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Abstract

Zielsetzung und Folgen der Stadterneuerung Chinas &nderten sich wahrend des
politischen und wirtschaftlichen Wandels, am schnellsten in den letzten 30 Jahren nach
der wirtschaftlichen Reform und Offnung. Die Arbeit bietet einen theoretischen Uberblick
Uber den Politikwandel und eine empirische Untersuchung der Stadtentwicklung und
Stadterneuerung von der Revolution Chinas im Jahre 1949 an bis heute, insbesondere
der letzten 30 Jahre, um die gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
die Motive, Modelle und Folgen der Stadterneuerung in China speziell im Yangtze-Delta
zu erfassen und fur weitere Politikvorschlage zu befragen.

Die Arbeit stellt vor allem eine praxisorientierte Untersuchung der Geschichte und
Ansatze der Wohnquartierserneuerung chinesischer Innenstadte dar, sowie eine
Aufarbeitung der Berliner Erfahrungen als Referenz fiir eine vergleichende Gegenuber-
stellung. Der Forschungsschwerpunkt liegt auf der empirischen Bestandsaufnahme
verschiedener Formen der kommunalen Stadterneuerungsverfahren in Yangtze-Delta,
insbesondere in der Altstadt Yangzhou, um die Bedeutung eines sich andernden
Verhaltnisses zwischen offentlicher Hand, Markt und birgerschaftlichen Akteuren zu
erfassen. Konkret wird danach gefragt, auf welchen Feldern kommunaler Aufgaben-
wahrnehmung, in welchen organisatorischen Formen, mit welchen Formen der
Finanzierung und mit welchen akteursspezifischen Schwerpunkten derzeit eine ko-
operative Zusammenarbeit von lokalen Akteuren und Partnern in den Stadten stattfindet.

Unter dem Begriff der Stadterneuerung wird die nachhaltige Entwicklung, Erhaltung und
Partizipation, Integration und eine Offentlich-private Kooperation verstanden. Im
Folgenden wird versucht, auf Basis der Ergebnisse der analysierten Ansétze gebiets-
Ubergreifende, verallgemeinerungsfahige Strategien der nachhaltigen Stadterneuerung
fur die zuklnftige Praxis in China bzw. Yangzhou zu entwickeln.
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Teil I Allgemeiner Hintergrund






1. Einleitung

30 Jahre nach dem Beginn des Reform- und Offnungsprozesses im Jahre 1978 andert
sich in China das ganze Spektrum der politischen, wirtschaftlichen und sozialen
Verhaltnisse. Das ,Chinawunder” als zweischneidiger Begriff ist einerseits Synonym fir
das Wirtschaftswunder mit Uber 9% durchschnittichen Wachstums des BIP und dem
inzwischen drittgroRten Wirtschaftsvolumen der Welt (Stand 2009), andererseits bedeutet
es auch die Uberméafige Nutzung der Ressourcen, die sozialen Spannungen zwischen
unterschiedlichen Bevélkerungsgruppen und gerade in den Stadten den Verlust der
historischen und kulturellen Identitat. Vor diesem Hintergrund zeichnet die Geschichte der
Stadterneuerung als Teilstrategie der Stadtentwicklung eine hohe Komplexitat und
Heterogenitat aus. Um die Phanomene der Stadterneuerung verstehen und deren
Triebkrafte analysieren zu konnen, soll zunachst ein Uberblick tiber die Stadterneuerung
seit Grindung des Neuen China 1949 und insbesondere Uber die Entwicklungen in dem
Transformationsprozess der letzten 30 Jahre gegeben werden.

Wie in Deutschland hat sich auch in China die Stadterneuerung im zurlickliegenden
Jahrzehnt zu einem wichtigen Konfliktfeld, aber auch zu einem bedeutenden Feld
innovativer Suche nach neuen Ldosungen und Verfahrensanséatzen entwickelt. War der
Sanierungsbedarf zu Beginn des Reformprozesses dem Deutschlands in der Nachkriegs-
zeit vergleichbar, und war auch die Vorgehensweise bei der Beseitigung der Wohnungs-
not in den Stadten durch eine ,moderne” Neuordnung, die Kahlschlagsanierung ganzer
Quartiere der Innenstadt und die Umsiedlung der Bewohner in periphere Neubau-
siedlungen am Stadtrand ganz &hnlich, so gingen die beiden Lander dann doch getrennte
Wege. Eine Wende wie die, die am Ende der 1960er Jahre mit Instandsetzung, Reparatur
und behutsamer Modernisierung bestehender Altbausubstanz und ganzer Wohnquartiere
in den Vordergrund kommunaler Erneuerungsstrategien zu riicken begann, hat in China
nicht stattgefunden. Trotz knospender Ansatze in der Altbausanierung bildet die flachen-
hafte Sanierung immer noch die Giberwiegende Sanierungsstrategie.

Die spezfisch chinesischen Emeuerungsverfahren sind stark von den demografischen,
sozialen, insbesondere 6konomischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Die Hinter-
grinde der Emeuerungsstrategien sind bisher nur bruchstickhaft zur Kenntnis
genommen worden. Durch eine vergleichende Untersuchung beider Lander soll ermittelt
werden, welche Erfahrungsfelder in Deutschland erschlossen und mit welchen Strategien
die negative Neben- und Nachwirkungen vermieden oder verringert werden konnten und
kénnen. Die Befunde sollen dann fir die Losung sozialer und dkonomischer Problem-
lagen in der Stadterneuerung Chinas nutzbar gemacht und Hinweise auf Strategien
formuliert werden.



1.1. Die Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung in China
und die Forschungsleitfragen

1.1.1. Urbanisierung und demografische Entwicklung

Stadterneuerung als kommunale Aufgabe ist in ihrer geschichtlichen Entwicklung
unmittelbar von der 6konomischen und demografischen Veranderung abhéngig. Ende der
1970er Jahre begab sich China mit dem Einsatz 6konomischer Reformen und politischer
Offnung auf einen neuen Entwicklungsweg — die Parallelitat von Industrialisierung,
Durchsetzen der Marktwirtschaft und Globalisierung beschleunigte den Urbanisierungs-
prozess. Im Jahr 2004 betrug die Urbanisierungsquote 41,8%, verglichen mit 17,9% im
Jahre 1978 (CHEN Dongsheng 2007: ix).

Die kontinuierliche Urbanisierung fuhrt einen unaufhdrlichen Strom an Zuwanderern in die
Stadte, und dieser Aggregationseffekt I6st neue Impulse und einen weiteren Druck auf die
raumliche und funktionale Anpassung aus. Nach der amtlichen Statistik erhdhte sich die
Anzahl der Stadte von 193 im Jahr 1978 auf 655 im Jahr 2007. Wahrend die Zahl der
Stadte wuchs, vergroRRerten sich auch die Stadtgebiete und vermehrte sich die Stadt-
bevoélkerung. So vermehrte sich z.B. die Zahl der Grol3stadte tiber 2 Mio. Einwohnern von
10 (im Jahr 1978) auf 36 (im Jahr 2007). Ende 2007 betragt die Gesamtbevélkerung der
Stadte 371,56 Mio., ein Anstieg um 120% im Vergleich zu 1978. Im gleichen MalR wuchs
die Gesamtflache der Stadte auf 622 Tsd. gkm, ein Expansion von 220% seit 1978. Die
bebaute Flache betragt insgesamt 28 Tsd.gkm. (Sieh. Abb. 1)

Abbildung 1: Verdnderung der Anzahl der Stadte in China 1978 und 2007

Summe
655
mehr als 2Mio.

1 Mio. Bis 2 Mio.
500Tsd bis 1Mio.
200Tsd bis 500Tsd

weniger als 200 Tsd.

Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China; Stand 4.11.2008

Nach der Prognose des UN Departments of Economic and Social Affairs wird die Urbani-
sierung Chinas in den kommenden 20 Jahren weiter gehen und die Urbanisierungsquote
wird von 40,5% (im Jahr 2005) auf 60,5 % (im Jahr 2030) steigen. (vgl. folgende Tabelle
1)



Tabelle 1: Prognose der Urbansierung in China (2005 bis 2030)

Jahr Einwohnerzahl in den Einwohnerzahl auf dem Urbanisierungsquote
Stadten (in 100 Mio.) Land (in 100Mio.) (in %)

2005 5,36 7,86 40,5

2010 6,16 7,49 45,1

2015 6,94 7,08 49,5

2020 7,66 6,64 53,6

2025 8,27 6,18 57,2

2030 8,78 5,73 60,5

Quelle: UN Department of Economic and Social Affairs. 2004. World Urbanization Prospects: The
2003 Revision. New York: UN

Im Jahr 2009 betragt die Gesamtbevélkerung 1,38 Billionen Menschen. Seit Inkrafttreten
der ,Ein-Kind-Politik* (du sheng z nii zhengce) 1982 ist die Geburtenrate in China
kontinuierlich gesunken. Trotzdem wachst die Zahl der Arbeitskrafte in den Stadten um
jahrlich mehr als 10 Mio. Die Anspriche der Zuwanderer auf Arbeitsplatze und
Wohnungsversorgung stellen eine langfristige Herausforderung fur die sozial-
o6konomischen Entwicklung und Stadterneuerung dar.

Abbildung 2: Bevolkerungszahl und Geburtenrate in China (1978 -2007)
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Quelle: National Bureau of Statistics of China
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Abbildung 3: Anteile der Personen nach Altersgruppen in %
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Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China, Stand 27.10.2008

1.1.2. Umstrukturierung des Wirtschaftssystems

Mit dem wirtschaftlichen Strukturwandel von der Planwirtschaft zur sozialen Markt-
wirtschaft® (shehuizhuyi shichang jingji) verschiebt sich zwischen den Jahren 1978 zu
2007 auch das Verhéltnis von Wirschaftssektor® (diyi chanye), Sekundéarsektor* (di‘er
chanye) und Dienstleistung® (disan chanye) von 28,2% / 47,9% / 23,9% zu 11.3% / 48,6%
/ 40,1%. Die Dienstleistung spielt eine immer wichtigere Rolle im Bereich der

wirtschaftlichen Entwicklung.

%soziale Marktwirtschaft: 2 X i & 5
*Wirtschaftssektor: 25—
‘Sekundarsektor: =

®Dienstleistung: ==l
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Abbildung 4: Veranderung der Wirtschaftsstruktur in China von 1978 bis 2007
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Quelle: www.stats.gov.cn/tjfx/ztfx/jnggkf30n/t20081029_402512864.htm

Abbildung 5: BIP gesamt in Mrd.RMB
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Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China; Stand 27.10.2008

Abbildung 6: BIP je Einwohner in RMB
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Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China; Stand 27.10.2008
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Wahrend dieser Periode andert sich das Eigentumssystem von dem fast reinen Staats-
eigentum mit einer 99-prozentigen Quote am BIP zu Anfang der Reform und Offnung, bis
zu einer dispersen Zusammensetzung aus oOffentlichem, kollektivem und privatem
Eigentum.

1.1.3. Soziale Entwicklung und Wohnungsversorgung

Die Realeinkommen der Bewohner® (jumin shiji shouru) sind von 1978 bis 2007 enorm
gestiegen. (s. Abb. 7) Im Vergleich zu 1978 stieg das reale Haushaltsnettoeinkommen’
(shiji jiating jing shouru) im Durchschnitt um das 6,5-fache in den Stadten und 6,3-fache
auf dem Land. Der Lebensstandard hob sich, aus Armut wurde Wohlstand. Vor den
Reformen herrschte Wohnungsnot und den Wohnungen mangelte es an der notwendigen
Ausstattung. Die durchschnittliche Wohnflache betrug in den Stadten 4,2 gm je Einwohner.
Aul3er einigen wenigen privaten Wohnungen gehorten die meisten Wohnungen dem Staat
oder Gemeinschaften® (danwei). Die Wohnungen konnten nicht erworben, nur gemietet
werden. Nach 1978 verbesserten sich die Verhaltnisse auf dem Wohnungsmarkt rasant -
durch Umstellung der neuen Wohnungspolitik auf Privatisierung der staatlichen
Wohnungen, durch die wohlwollende Genehmigung von Privatinvestitionen in Immobilien
und durch den Aufbau eines Systems von Sozialwohnungen. Die Statistik zeigt bis 2007
einen Anstieg der durchschnittlichen Wohnflache je Einwohner auf 22,6 gm.

Abbildung 7: Verglichen der Familieneinkommen nach Einkommensschichte (in RMB)
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Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China, 2008

Die Vermogensstruktur der privaten Haushalte ist ebenso bemerkenswert. Nach den
Veroffentlichungen der amtlichen Statistik Gber die Relation der Vermdgensarten verteilt
sich das Vermogen der stadtischen Privathaushalte auf Finanzvermdgen, Wohnung,
Gebrauchsgiter und Betriebsvermdgen in einem Verhaltnis von 34,9%, 47,9%, 5% und

®die Realeinkommen der Bewohner: i E5zF5 A
"das reale Haushaltsnettoeinkommen: SZ B 5 K2 i
8Gemeinschaften: Bff
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12,2%, in absoluten Zahlen ausgedriickt auf 79,8 Tsd. RMB, 109,4 Tsd. RMB, 11,5 Tsd.
RMB und 27,7 Tsd. RMB. (Stand 2002). Dabei ist die Uberragende Bedeutung des
Wohnens deutlich zu erkennen: Zum einen macht die Wohnung den gré3ten Anteil des
Vermodgens aus (s. Abb.8) und zum anderen zeigt sich ein deutlicher Vorrang der
Eigentumswohnung im Vergleich zur Mietwohnung. (s. Tab.2).

Abbildung 8: Vermogensanteile der Privathaushalte 2002 in China
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4
Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China, 2002
Tabelle 2: Wohneigentumsverhaltnisse in Shanghai (in Prozent) (2005 - 2007)
Index 2005 2006 2007
Gemietete staatiche Wohnungen 255 238 204
Gemietete private Wohnungen 1.1 1.3 1.6
Urspriinglich private Wohnungen 2.4 1.3 0.9
Privatisierte Wohnungen 404 404 373
Gekaufte Eigentumswohnungen 305 324 394
Sonstige 0,1 0,8 0,4

1.1.4. Die Folgen der Stadtentwicklung

Das Wirtschaftswunder im Bereich der Stadterneuerung reflektiert sich im boomenden
Baumarkt durch den Wandel der Wohnungspolitik hin zur Privatisierung und Vermarktung.
Der Anteil der Bauwirtschaft betragt fast 6% des BIP (Stand 2009) und stellt eine wichtige
Saule der gesamten Volkswirtschaft dar. Kapital, Markt und Stadtexpansion fuhren zur
flachenhaften “Bewegung” der Altstadt-Rekonstruktion® (jiucheng gaizao), zunachst in
den Kistenregionen, wo die 6konomische Entwicklung schneller voranschreitet als in der
Mitte und im Westen des Landes. Die bevorzugten Quartiere der Innenstadte wurden
durch Abriss und Neubau, meistens in Kahlschlagsanierung, sozalraumlich wie
gestalterisch neu strukturiert.

Anfang 1980 signalisiert der Slogan ,Entwicklung ist eine harte Weise'® (fazhan shi ying
daoli) des damaligen Staatsprasidenten Deng Xiaoping die Bedeutung der 6konomischen

°Altstadt-Rekonstruktion: 1H S0k
Entwicklung ist eine harte Weise: % Jit & fifii #
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Entwicklung. Hier wurden zwei Entwicklungshypothesen aufgestellt: die Prioritat und die
Fokussierung auf die wirtschaftliche Entwicklung, 6konomisches Wachstum als Basis flir
die gesellschaftliche und Umweltentwicklung. Im Zuge der 6konomischen Entwicklung
wirde das soziale Ziel der Wohlfahrt und die Verringerung der sozialen Ungleichheit
automatisch erreicht werden.

Diese Vorstellung Uber einen idealtypischen Verlauf des wohlfahrtsstaatlichen Evolutions -
zyklus durch 6konomisches Wachstum ist in der Praxis nicht realisiert worden. Das
rasante Wirtschaftswachstum hatte unerwartete soziale und umweltschadliche
Nebenwirkungen und brachte 6konomische und gesellschaftliche Krisen mit sich. Auf dem
Gebiet der Stadterneuerung waren wahrend der Booms der Boden- und Bauwirtschaft
folgende Ph&dnomene zu beobachten:

- Soziale Konflikte

In der Stadtforschungsliteratur werden die beiden wesentlichen sozialen Konflikte der
Gegenwart auf die Stadterneuerungspolitik bezogen. Erstens haben wegen des
Baubooms durch die Umwandlung des Bodens von einer landwirtschaftlichen Nutzung **
(nongye yongdi) zum Bauland die Bauern ihr Land verloren. Allein mit der gezahlten
einmaligen Entschéadigung konnten die Bauern ihre Zukunft nicht bestreiten. Zweitens
kam es wegen der Flachenabrisse in den Stadten zum Widerstand der Bewohner gegen
die Sanierungsmafinahmen, wobei die Konflikte in einigen Gebieten sogar bis zu Unruhen
eskalierten und zur Ausbreitung von Kriminalitat geftihrt haben.

Tabelle 3: Abrissflaiche und Anzahl der umgezogenen Familien in der Innenstadt Shanghais
(1995-2007, in 10 Tsd. gm)

Jahr Familien gesamt Davon Umgezogene Gesamtflache Davon abgerissenen
Familien Flache
1995 75777 73695 322,77 253,90
1996 89132 86481 342,95 258,86
1997 79857 77388 479,67 363,16
1998 78205 75157 452,22 343,94
1999 75185 73709 342,50 248,17
2000 70606 68293 365,77 288,35
2001 73728 71909 515,65 386,66
2002 101097 98714 644,53 485,00
2003 80856 79077 584,93 475,47
2004 42415 41552 308,40 232,52
2005 75857 74483 1222,53 851,85
2006 81126 76874 1516,85 846,35
2007 51354 49092 825,00 690,00

Mandwirtschaftliche Nutzung: 4%y 1t
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Tabelle 4: Vermietete Grundstiicke in Shanghai (1995,2000,2006,2007)

Index 1995 2000 2006 2007
Zahl der vermieteten Grundstiicke 499 1325 2611 696
Vermietete Grundstickflache(10 1245,42 2183,22 7680,13 2740,22
Tsd. gm)

Geplante Bauflache(10 Tsd. gm), 1343,99 3502,73 8398,51 3346,23
davon

Wohnungsbau (10 Tsd. gm) 887,60 191231 1987.06 915.42
Gew erbebau (10 Tsd. gm) 1,27 92,96 295,07 507,73
Fabriken oder Lager (10 Tsd. qm) 424,46 1417,67 5940,81 1870,32
Sonstige (10 Tsd. gm) 30,66 79,79 175,57 52,75

- Einkommensschere

Trotz des im Wirtschaftswunder allgemeinen Wachstums der Wirtschaft, 6ffnet sich die
Schere zwischen den unterschiedlichen Einkommensgruppen weiter (s. Abb.9). Die
armsten 10 Prozent der Bevolkerung verfigen im Jahr 2002 nur Uber 1,4 Prozent des
Gesamtvermdgens der privaten Haushalte. Demgegeniber ist der Anteil der
wohlhabendsten 10 Prozent auf 45% am Gesamtvermdgen gewachsen. (s. Abb.10)
Dieser Prozess kann als Wandel von einem gesellschaftlichen Egalitarismus zu
Differentiation bezeichnet werden.

Abbildung 9: Entwicklung der Einkommensschere in den letzten 30 Jahre
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Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China, 2008
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Abbildung 10: Anteil am Gesamtvermdogen verschiedener Einkommensgruppen in China
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Quelle: Eigene Darstellung nach National Bureau of Statistics of China, 2002

- Neue stadtische Armut** (xinde chengshi pinkun)

Die Beseitigung der Slums und ein Wohnungsneubau mit heutigen Anspriichen
genugenden Wohnungen waren die urspringliche Motivation der innenstadtischen Stadt-
erneuerung. Wegen der Filterwirkung durch den marktregulierten Wohnungspreis aber
hat sie zu einer sozalraumlichen Spaltung und zu neuen “Slums® - Wohnsiedlung fur
schwachere Einkommensgruppen am Stadtrand - gefuihrt. Wegen der kontinuierlichen
Boden- und Wohnungspreissteigerung der Innenstadte und der sich 06ffnenden
Einkommensschere ist diese Spaltung verscharft und verfestigt worden. Diese neue
stadtische Armut — das Zusammenfallen von niedrigem Einkommen und unglinstiger
Wohnlage — mit ihren Auswirkungen sind bis heute von der Staatspolitik ignoriert beachtet
worden.(vgl. LU Yongxiang 2007: 95)

- Niedergang der lokalen Okonomie

Wahrend der flachenhaften Stadterneuerung wurde die lokale Okonomie, die unmittelbar
mit dem alten Gebietszuschnitt und den ansassigen Bewohnern verbunden war, durch
zahlungskraftigere Geschéafte, Banken, groRe Kaufhduser oder Handelsketten ersetzt
worden. Die alte Bewohnerschaft, meistens ohne ausreichende Ausbildung und beim
Wettbewerb um Arbeitsplatze in der freien Wirtschaft benachteiligt, hat dadurch ihre
Beschéaftigungsmoglichkeiten verloren.

- Verlust der Stadtidentitéat

Bei der Stadtsanierung wurden zahlreiche alte Wohngebiete in der Innenstadt wegen
mangelhafter Bausubstanz abgerissen und durch eine Hochhausbebauung ersetzt. Trotz
der erhdhten Aufmerksamkeit und zunehmenden Bewusstseins flr die Notwendigkeit der
Erhaltung historischer Wohngebiete haben die méachtigen Investoren bei solch wider-
sprechender Interessenlage im Namen der Verbesserung des Wohnumfelds fur die Stadt
ihre Sanierungsmal3nahme durchgesetzt. Wahrend dieses Prozesses wurde die Struktur
der Innenstadt vollsténdig geandert und Teilgebiete geschaffen, die nicht mehr mit der
Stadtstruktur Gbereinstimmen.

2 Neue stadtische Armut: 57 i3 i 7% 1A
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1.1.5. Forschungsleitfragen

Vor diesem Hintergrund der Prozesse der Stadterneuerung liegen der Arbeit folgende
Hypothesen und Forschungsleitfragen zu Grunde:

1. Die bisherigen Erneuerungsstrategien bieten Erfahrungen und Potentiale fir ein
Konzept der nachhaltigen Stadterneuerung:

Wie funktioniert das zustandige Stadterneuerungssystem in der Praxis?

Welche Determinanten der Stadtpolitik haben die Ergebnisse der Stadt-
erneuerung beeinflusst?

Wie kann die Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik starker auf den Bestand
und den Erhaltungsdanken orientiert werden?

Kénnen positive Erfahrungen aus Fallbeispielen der Stadterneuerung auf alle
Quartiere tUbertragen und in ein gesamtstadtisches Konzept integriert werden?
Wie konnen punktuelle und zeitlich befristete Erneuerungsansatze zu einer
nachhaltigen Quartiersentwicklung verstetigt werden?

2. Um der Segregation zu begegnen und eine soziale und funktional gemischte Stadt zu
fordern, sind die bestehenden Strategien der Stadterneuerung zu Uberprifen und
weiterzuentwickeln:

Wie kdnnen soziale und funktionale Mischung und stabile Nachbarschaften in
den Stadten unterstitzt werden?

Mit welchen Instrumenten der Stadtplanung und Stadterneuerung kann der
sozialraumlichen Polarisierung in den Stadten wirksam begegnet werden?

3. Stadterhaltung als Teilstrategie der Stadterneuerung und wie stehen die
verschiedenen Krafte im Prozess der Wirtschaftswachstums zueinander:

Wie funktioniert die Stadterhaltungspolitik im Rahmen der Prioritdt des
wirtschaftlichen Wachstums?

Mit welchen Instrumenten der Stadterhaltung kann der stadtische Denkmalschutz
in die gesamtstadtische Entwicklung integriert werden?

4. Berlin ist ein Laboratorium differenzierter Erneuerungsstrategien, die zu einem
Konzept der nachhaltigen Stadterneuerung weiterentwickelt werden kdnnen:

Wie ist die Bilanz der unterschiedlichen Erneuerungsansatze in Berlin und wie ist
sie mit China zu vergleichen?

Welche positive Erfahrungen bieten die bestehenden Ereuerungsstrategien in
Berlin flr eine nachhaltige Stadterneuerung in China?

17



1.2. Ziele, Forschungsstand, Abgrenzung und Methodik der
Arbeit

1.2.1. Forschungsziel

Ziel der Arbeit ist die Entwicklung praxisbezogener nachhaltiger Strategien der Stadt-
erneuerung auf Grundlage von bestehenden Erneuerungserfahrungen und -ansétzen
sowie in Verknupfung mit der Stadtentwicklungs-, Boden- und Wohnungspolitik, um sozial
und funktional gemischte Stadtquartier in den Innenstadt chinesischer Stadte zu fordern.
Unter dem Begriff Stadterneuerung wird die nachhaltige Entwicklung, Stadt- erhaltung
und Burgerpartizipation verstanden, die sich nicht nur auf bereits benachteiligte Stadtteile
bezieht, sondern auch praventiv in jedem Quartier eine standige Erneuerung und Pflege
des baulichen Bestandes und der sozialen Netzwerke ermdglichen soll.

Ziel der Studie ist

B es, einen theoretischen Uberblick tiber den Wandel der Stadtentwicklungspolitik und
der Erneuerung nach der Revolution Chinas von 1949 bis heute geben, um die
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die Determinanten der
Stadterneuerungsstrategien, zu erfassen und fir weitere Politikvorschlage zu
befragen.

B eine empirische Bestandsaufnahme verschiedener Formen des kommunalen
Stadterneuerungsverfahrungen in Yangtze-Delta, um die Bedeutung eines sich
andernden Verhaltnisses zwischen offentlicher Hand, Markt und birgerschaftlichen
Akteuren zu erfassen. Konkret soll danach gefragt werden, in welchen Feldern
kommunaler Aufgabenwahrnehmung, in welchen organisatorischen Formen, mit
welchen Finanzierungsformen und mit welchen akteursspezifischen Schwerpunkten
(stadtische oder private Akteure/Unternehmen, nachbarschaftliche/gemeinniitzige
Organisationen, Organisationen und Gruppen des "Dritten Sektors® oder &uflere
Eingriffe, wie bspw. durch die GTZ) derzeit eine kooperative Zusammenarbeit mit
lokalen Akteuren und Partnern in den Stadten stattfindet.

B die Formulierung von handlungsbezogenen Strategien fir die kommunale und fir die
nationale Ebene unter Einbeziehung der Berliner Erfahrungen.

1.2.2. Gegenwartiger Forschungsstand

Im Kontext des Forschungsthemas wurden die Studien, Theorien und empirischen
Untersuchungen der Stadterneuerung in China der letzten 30 Jahren ausgewertet und
zusammengefasst. Darliber hinaus wurde auch die internationale Perspektive betrachtet.
Daraus waren die inhaltlichen und raumlichen Forschungsbegrenzungen der Arbeit
festzulegen.

Feld 1: Empirische Studien Gber rdumliche Stadterneuerung
In diesem Felde gibt es eine Vielzahl von Forschungsbeitrdgen aus China, sie bilden die
18



Hauptstromung der Studien Uber Stadterneuerung. Darunter befinden sich die Pflege-
und Renovierungsplane der historischen Gebiete in der Altstadt verschiedener Stadte wie
Pingyao, Lijiang, Suzhou, Shaoxing und Zhujiajiao usw., verfasst von RUAN Yisan und
seinem Forschungsteam. In diesen wird der Bebauungsplan als hauptsachliches
Instrument mit Festlegungen der Erhaltungsflache, Kategorien der Bau- oder
Ensembledenkmale, H6hen- und Geschossbegrenzungen der Geb&dude sowie Elemente
der Fassaden- und StraRengestaltung formuliert. Die Hauptstrategie der Erneuerung liegt
in der Erhaltung des einheitlichen baurdaumlichen Stils, in einem abgestuften
Baudenkmalschutz und in der Gestaltung des Wohnumfeldes in den stadtebaulichen
Denkmalschutzgebieten. Die Prinzipien zur Pflege der historischen Baudenkmale werden
auf einer Basis festgelegt, die lautet mit der Renovierung die Authentizitdt der alten
Gebaude zu erhalten*® (zheng jiu ru jiu, yi cun qi zhen).

WU Liangyong (1999) hat durch sein Projekt Ju‘er Hutong* in Beijing die Theorie der
organischen Erneuerung15 (youji gengxin) fur historische Bauten entwickelt. In seiner
Forschung bertcksichtigt er die Altbausanierung unter erweitertem Aspekt und
rekonstruiert neue Hofhduser-Systeme auf Basis der alten traditionellen Wohnh&user, um
sie an die modernen Lebensanspriche, die neue Bevélkerungsdichte von heute anzu-
passen, sie aber zugleich in das historische Stadtbild integrieren zu kénnen.

Dieses Thema bearbeitet auch LUO Xiaowei (2002) bei der Betrachtung der Erneuerung
des Xin-Tiandi-Gebiets in Shanghai'® (Shanghai Xintiandi). In diesem Beispiel wurde das
friher benachteiligte Wohngebiet durch Renovierung der historischen Gebaude und des
Umfelds umgebaut und aufgewertet, und die Finanzierung durch die Einbettung von
neuer kommerzieller Nutzung im Luxussegment ermdglicht. Dieses Erneuerungsmodell,
das baulichen Denkmalschutz mit der Entwicklung kommerzeller und touristischer
Nutzung verknipft, hat grof3e fachliche Debatten ausgelést, die sich aber mehr mit dem
Problem der Authentizitat der Baudenkmalpflege (Abriss und Wiederaufbau) und den
hohen Kosten der Sanierung beschéftigten, als mit der Wirkung des Verdrangens der
Bewohner aus dem Gebiet.

ZHANG Yanhua (2007) hat in ihrer Forschung den wirtschaftlichen Wert des historischen
Erbes in den Mittelpunkt gestellt. Die Finanzierungformen des stadtebaulichen
Denkmalschutzes, von der 6ffentlichen Hand oder von Privaten geleistet, wurden einer
empirischen Untersuchung unterzogen.

Feld 2: Sozialer Strukturwandel wahrend der Stadterneuerung

Huang Yi (2006) hat mit Shanghai als Fallbeispiel die sozialrAumliche Segregation
erforscht, besonders die Merkmale, Modelle und Prozesse der Segregation. Die Grinde
hierfir liegen in der Wohnungs-, Immobilien- und Bodenpolitik. Um das Ziel der sozial-
raumlichen Integration zu erreichen, werden anpassende MalRnahmen der Stadtplanung

BRenovierung die Authentizitat der alten Gebaude zu erhalten: ¥ [Hu1H, BIfEILE
¥“Ju‘er Hutong: %5 LR
Borganische Erneuerung: # #L5E 5
®Das Xin-Tiandi-Gebiets in Shanghai: |57 Kt
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entwickelt.

Zhang Junfang (2004) untersucht die sozialen Veréanderungen in der Bewohnerschaft in
den chinesischen Stadten durch die geanderten Rahmenbedingungen seit den 1990er
Jahre, bei denen sich Bewohner von traditionellen Danwei-Personen®’ (d.h. die
Bewohner kommen normalerweise aus der gleichen Betrieben oder Behdorden) zu einer
heterogen zusammengesetzten Stadtgesellschaft entwickeln und damit an die alten
StraBen- und Nachbarschaftskomittee neue Herausforderungen stellen. Das
Management des Stadtquartiers muss sich der neue Bewohnerstruktur anpassen,
namlich in Richtung auf Selbstbestimmung und Partizipation.

Peter Herrle (2006) hat eine Tendenz zur VergréRerung stadtischen Armut und der
Segregation in Entwicklungslandern unter den Bedingungen der Globalisierung anhand
der Untersuchung zahlreiche Fallbeispiele festgestellt und darauf hingewiesen, dass eine
integrierte Strategie mit baurdumlichen, 6konomischen und sozialen Elemente dieser
Tendenz entgegenwirken kdnnen, durch den Einsatz von Instrumenten zur Verbesserung
der lokalen Infrastruktur und der Lebenssicherheit, durch eine 6ffentliche Intervention
mittels Stadtebau und Planung.

Feld 3: Offentlichen Intervention in Verknupfung mit Marktmechanismen

Guo Xiangnin (2006) analysiert die Motive, die Durchfiihrung sowie die Probleme des
traditionellen Planungsverfahrens, das als 6ffentliches Mono-Interventionsinstrument in
der Stadterneuerung fungiert. Auf dieser Basis stellt er ein neues Planungssystem als
ausbalanciertes Instrument zwischen Staat, Markt und Gesellschaft vor, wodurch Planung
sowohl effizienter durchsetzbar als auch soziale Gerechtigkeit eher zu sichern ist.

Robert Pickard (2001) untersucht das Management historischer Stadtzentren in
europaischen Landern, worunter sich Ansatze auf den Feldern kommunaler Stadtpolitik
und Planung, der Stadterneuerung, Tourismus- und Heritage-Management sowie
Nachhaltigkeit befinden. Die Strategien im Handlungsfeld der Stadterneuerung, z.B.
Verhinderung einer Uberentwicklung des Tourismus, Anwendung von PPP-Modellen,
Forderung der umfangreichen Beteiligung in der Altstadterhaltung usw., wurden
konstruktiv formuliert.

In einer weiteren Verdffentlichung Pickards Policy and Law in Heritage Conservation
(2001) wurden konkrete MaRnahmen und Regelungen von die Stadterhaltung vorgestellt,
mit einer Bindelung der Ressourcen verschiedener Fachverwaltungen sowie der
Anwendung von Instrumenten aus der Finanzwirtschaft, der Ausbildung von Spezialisten
fur die Erhaltung und deren 6ffentlich finanziertem Einsatz.

Feld 4: Praxisbezogene integrierte Strategien zur Stadterneuerung
Anthony M. Tung (2001) hat weltweit 18 herausragende historische Stadte und Statten
und die Anstrengungen zu ihrer Erhaltung und Erneuerung untersucht und die

YDanwei-Personen: B fr A
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verschiedenen Konservierungsstrategien miteinander verglichen.

ZHANG Song (2001) hat erstmals ein Konzept der integrierten Stadterhaltung in China
vorgestellt. Statt der Fokussierung der Stadterhaltung auf Baudenkmale, Denkmal-
ensembles oder eingefragene historische Gebiete sollen die “normalen® historischen
Gebiete der Innenstadte, in denen sich auch kein einziges Baudenkmal befindet, erhalten
werden, da sie den Charakter der Gesamtstadt pragen und auch Umgebung fur wertvolle
Baudenkmale sind.

Peter Herrle, ZHU Longbin, Sonja Nebel (2007) haben beispielhaft fir die Yangzhou
Altstadt umfangreiche praxishezogene Strategien entwickelt, um auf Basis der
Bedurfnisse der lokalen Bewohner und Anspriiche des Denkmalschutzes eine langfristige
Vision sowie angepasste Handlungsstrategien, Gebietsstrategien sowie eine stufen-
weisen Aktionsplan, eine nachhaltige und zugleich erlebbare Stadterneuerung realisieren
zu konnen. Die Forschungsergebnisse gelten in China als innovativ, besonders im
Hinblick auf Stadtmanagement, Anpassung an die Bedurfnisse der Bewohner, Bewohner
als Investoren und kooperierender Partner der Erneuerung, Unterstiitzung der lokalen
Okonomie und Verbesserung der Partnerschaft zwischen o6ffentlichem und privatem
Sektor.

Zusammenfassung des Forschungsstandes

Die Forschungen (ber Stadterneuerung im Inland thematisieren vorzugsweise die
Planungsinstrumente fur die Altstadt, namlich wie durch Planung/Plan oder einen stadte-
baulichen Entwurf die baurdaumliche Pflege oder Weiternutzung der Baudenkmale oder
historischer Gebiete realisiert werden kann. Zugleich formulieren sie die Kritik an der
Praxis der flachenhaften Ermeuerung und stellen neue Modelle der Erneuerung wie eine
organische oder schrittweise Erneuerung vor. Bezogen auf den Raum werden vor allem
die Historische Altstadte, eingetragene historische Gebiete sowie Baudenkmale als
Forschungsobjekt behandelt. Die zahlreichen ,normalen® historischen Gebiete, die keine
gesetzlich verankerten Denkmalschutzstatus aufweisen, werden in der Forschung,
besonders in empirischen Studien vernachlassigt.

Die sozialen, 6konomischen sowie Okologischen Aspekte der Stadterneuerung sowie
deren Auswirkungen firr die betroffenen Bewohner und die informelle Okonomie werden
in chinesischen Untersuchungen nicht berticksichtigt. Im Ubrigen wird im Vergleich zur
Prasentation der Erneuerungsergebnisse der Erneuerungsprozess, namlich wer, was, wie,
wann in der Erneuerung durchgefihrt hat, in den Studien selten erwahnt.

1.2.3. Abgrenzung der Arbeit

Auf Basis der betrachteten Studien wird die Begrenzung der eigenen Forschung wie folgt
definiert:

Raumliche Begrenzung
Die historischen Wohngebiete der Innenstéadte im Yangtze-Delta als Untersuchungsregion
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und ausgewahlte Fallbeispiele, in denen die wirtschaftliche Entwicklung im China am
weitesten fortgeschritten ist und der Urbanisierungs- und Erneuerungsprozess am
frihesten eingesetzt hat. Die Probleme und Erfahrungen im Bereich der Erneuerung in
Yangtze-Delta sind vielféltig und fir die andere Region Chinas vorbildhaft.

Als Vergleich wird Berlin als Laboratorium verschiedener Erneuerungsansatze, aber fur
Deutschland auch reprasentatives Beispiel der Erneuerungspraxis herangezogen. Die
unterschiedlichen Rahmenbedingungen, der politische, wirtschaftliche gesellschaftliche
Strukturwandel wird parallel mit den Ansatzen der Erneuerung untersucht.

Zeitliche Begrenzung

Die Stadterneuerung als Teilstrategie der Stadtentwicklung ist ein synthetisiertes Ergebnis
der Stadtpolitikwandels und gesellschaftlicher Entwicklungen. Um die Problem und
Tendenzen der Stadterneuerung zu verstehen, wurde der Forschungszeitraum von 1949
nach Griindung des Neuen China mit der dramatischen Wende durch Offnung und
Reform im Jahr 1978 bis heute gewahlt. Davon wird die Etappe der letzten 30 Jahre
besonders intensiv betrachtet, um die wichtigsten Elemente des Wandels und der Folgen
auf die Erneuerungspolitik zu erfassen.

Inhaltliche Begrenzung

Die Arbeit konzentriert sich auf die Untersuchung der Folgen des historischen politischen
und gesellschaftlichen Wandels auf die Anséatze zur Wohngebietserneuerung der
Innenstadte. Daraus werden die Erfahrungen mit den Folgen des Wandels und der
ErneuerungsmalRnahmen festgehalten und ausgewertet fir die Formulierung zukinftiger
Ziele und Handlungsfeldstrategien der Stadterneuerung.

Forschungsmethodik

Analytische Methode: Durch Analyse des gesellschaftlichen und Politikwandels auf
Stadtentwicklung bzw. Stadterneuerung wird die Stadterneuerung als wichtiges Politikfeld
mit ihren Mechanismen und Einflissen erkannt und untersucht. Die Forschungsgang
verlauft sukzessive mit Fragestellung, Analyse und Lésung.

Komparative Methode: Durch praxisbezogene Untersuchung der Erneuerungsansatze
in Yangtze-Delta und in Berlin werden Unterschiede und Ahnlichkeiten der Strategien der
Stadterneuerung herausgearbeitet, und Vorschlage fiir beide Seiten bzw. fir China im
Besonderen formuliert.

Teilnehmende Beobachtung und Mitwirkung

Die wichtigsten empirischen Erfahrungen mit dem Thema Stadterneuerung kommen aus
der Alltagstatigkeit als Architektin in Shanghai (1991-2001) und Projektkonsultantin bei
der GTZ in Yangzhou (2006) und Baise (2009). Bei den beiden letzt genannten Projekten
geht es unmittelbar um die Aufwertung der Altstadt (Yangzhou) und um nachhaltige
Stadtentwicklung (Baise). Als besonderes methodisches Problem ist die Nahe der

22



Verfasserin zum Untersuchungsfeld zu werten. Die personliche Beobachtung und
Mitwirkung wird in systematischer Weise fortgefihrt.

1.3. Aufbau der Arbeit

Um moglichst schnell auf einzelne Informationen zugreifen zu kénnen, ist die Arbeit in 6
verschiedene Kapitel gegliedert:

Kapitel 1 stellt die Einleitung dar, die den Forschungshintergrund, die Zielsetzung,
Fragestellung und Methode, den Aufbau der Arbeit sowie Grundlagen zu den
ausgewahlten Regionen in China enthalt.

Ein chronologischer Ablauf der Geschichte und der Stadterneuerungspolitik Chinas
folgt als Ubersicht in Kapitel 2, in dem unterteilt in vier zeitliche Etappen die
Wohnungs-, Boden- und Stadterneuerungspolitik, angereichert mit typischen
Fallbeispielen fir jede Zeitstufe interpretiert werden.

In Kapital 3 und 4 nimmt die Verfasserin die Berliner Erfahrungen in den Blick, worin
sie die wesentlichen Handlungsstrategien der Stadterneuerung unter stadtebaulichen,
sozialen und 6kologischen Gesichtspunkten in Berlin herausgearbeitet, um
anschlieBend zusammenfassend die Erneuerungserfahrungen im Yangtze-Delta mit
denen Berlins zu vergleichen.

Detaildarstellungen der Ansétze fir eine Gebietserneuerung in Yangzhou enthélt das
Kapitel 5, in dem auch experimentelle Ansatze der Gebaudesanierung, der
Bewohnerbeteiligung sowie organisationalen Reformen neue Strategien der
Gebietssanierung betrachtet werden.

AbschlieRend erfolgt die Formulierung von Handlungsempfehlungen fur Zielsetzung
und Handlungsstrategien fur die im Fokus der Betrachtung stehende Altstadt
Yangzhou sowie eine Darstellung der Forschungsergebnisse, der Perspektive und
des weiteren Forschungsbedarfs.
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Abbildung 11: Der Aufbau der Arbeit im Schaubild

Allgemeiner Hintergrund

Empirische Studien
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Einleitung
- Allgemeine Rahmenbedingungen
- Problemstellung und Zielsetzung
- Methode und Aufbau der Arbeit

Querschnittsuntersuchung

A 4 A 4

Die Geschichte der Stadterneuerungspolitik Berliner Erfahrungen
in China(Kap. 2) (Kap. 3)

- Chronologische Politikwandel - Chronologische
(Stadtentwicklungs-, Wohnungs-,Boden-, Erneuerungs-
Immobilienpolitik) schwerpunkte und
- Handlungsstrategien in den Fallbeispielen Ansatze
(Handlungsschwerpunkt, - Charakterisierung
DurchfiihrungsmafRnahmen, Akteure, der Erneuerungs-
Finanzierung, Wirkungsfolge) verfahren
- Charakterisierung der Erneuerungsverfahren

A 4 A 4

Die Zusammenfassung des Vergleichs der Stadterneuerungspolitik
zwischen Berlin und Yangtze-Delta(Kap. 4)

- Vergleich der Herausforderungen, Handlungschwerpunkte, strategische Ziele
- Flachenbezogene Strategien (Instrumente, Teilstrategien)

LangsschnittuntersuchungAn

Y

Strategien der Stadterneuerung in Yangzhou (Kap. 5 und Kap. 6)
- Charakterisierung der Rahmenbedingungen der Stadtemeuerung
- Experimentelle Handlungsstrategien der ausgewéhlten Gebiete
- Empfehlungen zur nachhaltige Gebietserneuerung (Projektionsraum, Ziel,
Handlungserfordernisse, Akteure, Instrumente, Ressourcen,

Realisierungszeitraum)

A 4

Forschungsergebnisse, Perspektive und weiterer Forschungsbedarf
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1.4. Allgemeine Rahmenbedingungen des Yangtze-Deltas

1.4.1. Lage und Allgemeiner Hintergrund der Stadtentwicklung

Das Yangtze-Delta'™ (Changjiang sanjiaozhou) liegt im Ostteil Chinas an der Miindung
des Yangtze-Flusses. In der Region liegen insgesamt 16 Stadte, darunter die
regierungsunmittelbare  Stadt 19 (zhixiashi) Shanghai und noch drei weitere
Wirtschaftszentren. Als eine der drei gréf3ten Metropoleregionen Chinas erfuhr auch das
Yangtze-Delta ein boomendes 6konomisches Wachstum in den letzten 30 Jahren. Nach
amtlicher Statistik im Jahr 2008 verzeichnet die Deltaregion, die nur 2 % der Landflache
einnimt und 10 % der Gesamtbevdlkerung Chinas beherbergt, jedoch 26 % am BIP und
37 % des AuRenhandels und zieht 52 % der Investitionen des gesamten Landes an sich.
Im wirtschaftlichen Standard und in der dynamischen Entwicklung liegt die Deltaregion
ebenfalls an der Spitze. 2007 erreichte sie eine BIP-Wachstumsrate von 15,6 %, damit
6,1% Uber dem Durchschnitt Chinas.(Abb.12)

Abbildung 12: BIP Wachstum im Yangtze-Delta und Perlfluss-Delta im Vergleich zu China (gesamt)
(Jahr 2001-2005)

15.0

16.0 - = -

14.0 —

12.0

10.0

Z001EF zO0zEE z00asf ZO04EF 20055

Quelle: http://www.stats.gov.cn/tjfx/fxbg/t20061025 402360163.htm

¥Das Yangtze-Delta: K71 = f9il
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Tabelle 5: Entwicklungsstand der Stddte in Yangtze-Delta (Stand 2002)

Stadte in Flache Bevilkerung BIP (10 Tad Sachinvestitionen Immobilienemwerb
Yangtze-Delta (gqkm) (10 Tsd.) RMB) (10 Tsd. RMB) (10 Tsd. RMB)
Shanghai 6341 1327.14 49508400 19947306 6307331
Nanjing 6598 553.04 11503034 3914247 1110034
Hangzhou 16596 629.14 15680138 4617873 1409132
Ningbo 9365 543.35 13126854 3205235 870843
Suzhou 8488 580.53 17602795 3245827 686178
Wuxi 4650 435.90 13601059 2254072 493114
Changzhou 4375 341.52 6729008 1238666 321709
Zhenjiang 3843 266.58 5026584 888968 149463
Yangzhou 6638 451.59 5054619 1067933 179846
Taizhou 5790 503.10 4499734 935799 171373
Nantong 8001 782.46 8092955 1340785 331316
Shaoxing 8256 433.27 8225419 1451219 486096
Huzhou 5817 256.49 3850025 943135 234029
Jiaxing 3915 331.93 6042610 1921678 398337
Zhoushan 1440 98.10 1266912 379375 152139
Insgesamt 100113 7534.14 16981046 47352119 13300940

Yangtze-Deltas
Quelle: Bericht der Stadtentwicklung 2002-2003

Der neu aufgestellte Gesamtplan fir die regionale Entwicklung des Yangtze-Deltas 2010
sieht die Region in der Zukunft als das 6konomische Zentrum und als Wachstumsmotor
fir ganz China. Zusammen mit Shanghai als internationalem Wirtschafts-, Finanz-,
Handels- und Schifffahrtszentrum wird das Yangtze-Delta die wichtigste Region in der
Asien-Pazifik-Zone sowie fihrend in der der Spitzentechnologie sein.

Tabelle 6: Tabelle: Leitziel der Stadtentwicklung im Yangtze-Delta, Perlfluss-Delta*® (Zhujiang
sanjiaozhou) und Bohai Economic Rim**(huan Bohaiwan jingjiqu)(in Jahr 2005,2010,2015,2020)

Jahr Yangtze-Delta Perlflussdelta Bohai Economic Rim
BIP 2005 32000 18000 12000
(100Mio.RMB) 2010 50000 30000 22000
2015 90000 60000 45000
2020 130000 80000 60000
BIP quoto in China 2005 20 12 8
(in %) 2010 25 15 11
2015 28 17 13
2020 30 20 15
BIP 2005 4000 4000 3500
je Einwohner (in 2010 6200 7000 6000

2 perlfluss-Delta: BRIT. =
ZBohai Economic Rim: I &3 IX
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US$)

Gesellschaftlicher
Fortschritt
(Gesellschatftlicher
Index)
Wachstumsrate
des
gesellschatftlichen
Index (in %)
Oko- Index
(6kologischer
FuRabdruck)

Energieverbrauch
Effizienz (Vergleich
mitdem
Durchschnitt der
G7-Staaten im
x-fachen)
Arbeitsproduktivitat
(Vergleich zu einem
mittleren

Industriestaat in %)

2015
2020
2005
2010
2015
2020
2005
2010
2015
2020
2005
2010

2015
2020
2005
2010
2015
2020

2005
2010
2015
2020

12000
15000
0.860
0.880
0.910
0.930
4.0
35
3.0
2.0
Schnell Wachstum
Langsam
Wachstum
Null-Wachstum
Minus Wachstum
4.4
3.0
2.0
0.5

13000
16000
0.850
0.870
0.900
0.920
4.5
4.0
3.0
2.0
Schnell Wachstum
Langsam
Wachstum
Null-Wachstum
Minus Wachstum
4.5
35
2.3
0.8

25
50
70
90

Quelle: Bericht der Stadtentwicklung in China 2002-2003
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40
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Mit der rasanten Stadtentwicklung im Yangtze-Delta stieg auch die Anzahl der
Wanderarbeiter, die vorwiegend vom Land, teils aber auch aus unterentwickelten Stadten
in der Region stammen. Im Jahr 2000 sind 51,6 Prozent aller Wanderarbeiter in das
Kistengebiet gezogen. Die Rate der Zuwanderer an der gesamten Bevolkerung im
Gebiet betragt 16,8 Prozent. (LU Yongxiang 2007: 382)
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Tabelle 7: Zuwanderer in Yangtze-Delta im Jahr (Stand 2000)

Stadt oder Zuwandererzahl ~ Zuwandererquote Bevdlkerung im Zuwandererquote
Region (in Tsd.) in Vergleich der Gebiet (inTsd.) im Vergleich mitder
gesamten gesamten
Zuwandererzahl Bevolkerung des
Chinas Gebiets (in %)
Shanghai 5385 3.7 16408 328
Jiangsu 9100 6.3 73044 125
Provinz
Zhejiang 8599 6.0 45931 18.7
Provinz

1.4.2. Herausforderungen fur die Stadterneuerung

Wahrend des wirtschaftichen Booms vollzieht sich die Urbanisierung und
Stadtentwicklung der Region schon dem Augenschein nach rasanter als an andere Stelle
in China. Dadurch dass die in den spaten 1980er Jahren formulierte Strategie der
wirtschaftlichen Offnung zuerst in den Kiistengebieten wirksam wurde, die zudem mit
ihrer glinstigen geografischen Lage ebenfalls auf die einsetzende Globalisierung traf, die
Uber eine gute wirtschaftliche Basis mit einer ausreichend groBen Zahl an gut
ausgebildeten Arbeitskraften, auch tUber Ressourcen in Wissenschaft und Forschung
verfugt, insgesamt eine gunstige Kostenstruktur fir Industrieproduktion und
Dienstleistung bietet, zog das Yangtze-Delta sowohl einen Grof3teil der Investitionen als
auch Zuwanderer aus anderen Regionen des Landes und aus dem Ausland in grof3er
Zahl an. Dieser Bevolkerungszuwachs und der wirtschaftliche Strukturwandel sind die
wichtigsten Impulse der Stadterneuerung in dieser Region.

Die Herausforderungen der Stadterneuerung im Yangtze-Delta zeigen sich wie folgt:

B In der Wohnungsnachfrage und der Nachfrage nach Beschaftigung wegen der
rasanten Urbanisierung mit den enormen Zuwandererzahlen.

B Der Strukturwandel von Industrie in Richtung Dienstleistung férdert den Raumbedarf
fur rentable Dienstleistungen und neue Wissensindustrien in den Innenstadten.

B Der Wechsel in der Wohnungspolitik von einem sozialistischen Wohnungsbausystem
zur  Privatisierung des Wohnungsmarkts treibt den Investitionsboom im
Marktwohnungsbau an. Die Schere zwischen Wohnungsangebot und -nachfrage, die
sich wegen der Uber lange Zeit vernachlassigten Investitionen in die Gebaude, fir die
angestammten Bewohner und die in den letzten Jahre erheblich wachsende Zahl an
Zuwanderern in die Stadte weiter o6ffnet, verursacht entsprechende Bodenpreis-
steigerungen und férdert die Spekulation im Wohnungsmarkt.

B Das Anwachsen der Zahl privater Autos und die steigenden Bedirfnisse zur
Verbesserung des offentlichen Verkehrswesens fordern Raum fir den Verkehrs-
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wegebau, besonders den StralRenbau.
B Im Defizit der technischen und sozialen Infrastruktur.

B In benachteiligten Altwohnquartiere mit verfallender Bausubstanz und Uberbelegung
bei fehlendem Interesse der Investoren an Instandhaltung und Sanierung.

B Im Fehlen eines ausreichenden offentichen Raums und Grinflachen in der
Innenstadt,

B Stadtische Slums entstehen in den verfallenden Quartieren und soziale Segregation
nimmt zu.

B Historischen Baudenkmalen fehlt es an notwendiger Pflege und Sanierung.

B Der institutionelle Wandel von Offentlichem zu mehr Privatem erfordert eine neue
Nachbarschaftsbildung und eine Funktionsiibertragung von zentralstaatlicher
Organisation zur Gemeinwesenorganisation.

B Integrationsproblem der Zuwanderer/Wanderarbeiter vom Lande, die wegen der
Politik des eingetragenen stdndigen Wohnsitzes nicht am stadtischen
Wohlfahrtssystem teilhaben kénnen und zu sozialen AuRenseitern werden. Der
Konflikt zwischen Stadtbirger und Zuwanderer verursacht Unzufriedenheit bis hin zur
Kriminalitat.

B Die Expansion der stadtischen Wirtschaft und die Urbanisierung verursachen eine
Uberlastung der Okologie und Umwelt; es drohen eine Knappheit der Ressourcen
und Probleme bei der Energieversorgung.

1.4.3. Charakterisierung der ausgewahlten Fallbeispiele im
Yangtze-Delta

Den oben gezeigten besonderen Rahmenbedingungen im Yangtze-Delta, vor allem der
rasanten Urbanisierung, dem wirtschaftlichem Boom und dem Strukturwandel entspricht
ein breites Spektrum an Ereuerungsverfahren, die auf die dramatischen Veranderung
der Innenstadte in 6konomischer, sozialer, kultureller und 6kologischer Hinsicht reagieren.
Seit den 2000er Jahren kann man im Yangtze-Delta verstéarkt Tendenzen beobachten,
Projekte und Investitionen aus Programmen zur rAumlichen Stadterneuerung mit Zielen
anderer Politikbereiche zu verbinden, die die Integration von kulturellen Zielsetzungen,
Ressourcenbiindelung und Burgerbeteiligung der Erneuerung umfassen.

Um die Motivation, Durchfihrung und Wirkung des Stadterneuerungspraxis zu erfassen,

wurden flr die Arbeit verschiedenartige Ansatze ausgewahlt und untersucht, die nach
folgenden Handlungsfelder kategorisiert werden kdnnen.
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Flachenhafte Sanierung zur Gebietsaufwertung, Beispiel: das Dongjiadu Quartier in
Shanghai

Aktivierung der historische Wohngebiete durch Sanierung und Funktionswandel,
Beispiel: Shanghai Xin-Tiandi

Neue Wissensindustrien als Antrieb fir die Gebietserneuerung, Beispiel: Tianzifang
in Shanghai

Ressourcenbilindelung fur Stadtebauliches Denkmalschutz, Beispiel Pingjiang
historisches Gebiet in Suzhou und Canggiao-Strasse in Shaoxing

Offentlich Zuschuss als Antrieb zur privaten Gebaudesanierung, Beispiel Wenhuali
Yangzhou

Wertschopfung im 6ffentlichen Raum durch Birgerbeteiligung, Beispiel Wenhuali
Yangzhou

Qualifizierung und Ausbildung zur Beschéftigung, Altstadt Yangzhou

Okobau fiir soziale Infrastruktur als Bildungsstatte, Shuangdong historisches Gebiet
Yangzhou

Abbildung 13:16 Stadte der Yangtze-Delta und 4 Standorte der Fallbeispiele im Yangtze-Delta
Wirtschaftliche Daten zu Entwicklung im Yangtze-Delta
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Tabelle 8: Anlageinvestition in Yangtze-Delta im Vergleich zu Gesamt-China (Jahr 2001-2005, in

Tabelle 9: Finanzeinkommen im Yangtze-Delta im Vergleich mit China (Jahr 2001-2005, in

100Mio.RMB)

Yangwze-Dela 1322 1553 1960 2413 3174
China 16386 18904 21715 26396 31628
_ 8.1 8.2 g.o 9.1 10-0

Quelle: http:/ww.stats.gov.cn/tjfx/fxbg/t20061025_402360163.htm

Tabelle 10: Industriestruktur im Yangtze-Delta im Vergleich zu China (Jahr 2001-2005, in %)

Jahr 2001 2004 2005 2001 2004 2005 2001 2004 2005
6.6 4.6 4.1 51.7 55.8 55.0 41.7 39.6 40.9
14.1 13.1 12.5 45.2 46.2 47.3 40.7 40.7 40.2

Tabelle 11: Verfligbares Einkommen der stadtischen Bewohner in Yangtze-Delta im Vergleich mit
China (Jahr 2001-2005, in RMB je Einwohner) 2001 — 2005

10132 10762 12087 13795 15607
6860 7703 8472 9422 10493
Quelle: http://iwww.stats .gov.cn/tjfx/fxbg/t20061025_402360163.htm

Tabelle 12: Prognose der Urbanisierung nach Regionen in China (in %)
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2. Geschichte der Stadterneuerungspolitik in China

Dieses Kapitel befasst sich mit der Geschichte der Stadterneuerungspolitik hinsichtlich
der Veranderungen in der Wohnungs- bzw. Bodenpolitik sowie der sich daraus
ergebenden Resultate der Stadterneuerung in China. Bezogen auf ihre zeitlichen Ablaufe
lassen sich die Stadtentwicklung und die Stadtpolitik in folgende vier Phasen
untergliedern:

2.1. Stadtentwicklung und Wohnungspolitik zwischen 1949
und 1978

2.1.1. Stadtentwicklung im Zuge der Industrialisierungspolitik

Erster Fiinfjahresplan®’(diyi ge wunian guihua) und Urbanisierung

Nach Grundung der V. R. China im Jahr 1949 dominierte zun&chst die Umstellungs- und
Aufbauphase der sozialistischen Stadt zwischen 1949 und 1952, was mit umfassenden
Enteignungsmafnahmen einherging. (vgl. dazu 3.1.2) 1953 startete China den ersten
staatlichen Fiinfjahresplan (1953-1957) mit dem Ziel einer intensiven Industrialisierung
und der Folge einer fortschreitenden Urbanisierung. Im Ergebnis stieg der
Urbanisierungsgrad in den sieben Jahren zwischen 1950 und 1957 von 11,2 % auf
15,4 %.(Lu Yongxiang, 2007, S. 72).

Gemald den Vorgaben des ersten Funfjahresplans sollte die Stadtentwicklung planmafig
und umfangreich anlaufen. Sie sollte sich nach den Richtlinien vollziehen: Bevorzugung
der Entwicklung der Stadte und Fortbewegen mit stetigem Schritt. Wichtigen
Industriestadten, in denen groRe Industrieprojekte geférdert wurden, wurde auch Vorrang
bei der Stadtentwicklung eingerdumt. Mit der Ausnahme der Sonderstellung Beijings als
Hauptstadt Chinas wurden die Stddte des Landes in vier Kategorien hierarchisch
geordnet und mit entsprechenden Entwicklungsplanen bedacht:

- Neue Industriestadte mit Schwerpunkt in den Produktionsbereichen und
Wirtschaftszweigen Energie, Rohstoffe und Maschinenbau usw. (wie z. B. in Taiyuan,
Baotou, Lanzhou, Xi‘an, Wuhan, Datong, Chengdu, Luoyang).

- Stadte mit einer planmaRigen Erweiterung durch die Anlage neuer Stadtteile um
angesiedelte Industrieanlagen und einer Verdichtung der Altstadtgebiete. Dies betraf
ca. 20 Stadte in China.

- Stadte, die nur teilweise ausgebaut werden sollten, mit geringerem
Férderungsaufwand, vorwiegend fur den Bereich der Stadtreparatur und der
Rekonstruktion der Altstadte.

ZErster Funfiahresplan: #—A FAEIRI
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- Die durchschnittliche Mittel- und Kleinstadt, in der keine relevanten Industrieprojekte
initiiert wurden. Diese Vielzahl an Stadten behielt, mit wenigen Ausnahmen, ihre alte
Stadtstruktur. Fir diese Stadte galten die Richtlinien der Instandsetzung bzw.
Unterhaltung der bestehenden Infrastruktur. (Vgl. Cao Hongtao, Chu Chuanheng
1990).

Der ,,GroRe Sprung nach vorn®“ (da yuejin)und anormale Urbanisierung

1958 wurde das Hukou-System ** (huji zhidu), auch Huji genannt, als offizielles
Melderegister bzw. Wohnsitzkontrolle der Einwohner in China eingefthrt. In diesem
System wurden die Einwohner der V. R. China nach ihrem Aufenthaltsort in zwei
Kategorien eingeteilt, d.h. in landliche und stadtische Bewohner. Im Hukou-Buch
(Familienregister) wurden alle relevanten personalen bzw. familiaren Angaben wie
Geburtsdatum, Geburtsort, Zivilstand, Schulbildung fir alle Familienmitglieder
zusammenfassend verzeichnet. Nach dem Hukou-System fallt ein neu geborenes Kind
automatisch in die selbe Kategorien wie sein Vater, d.h. zum Beispiel, es erhélt den
Status als Stadtbewohner in einer Stadt, in der sein Vater bereits als stadtischer Birger
registriert ist. Eine Anderung im Status, ein Wechsel vom landlichen zum stadtischen
Einwohner oder von einer Stadt zu einer anderen Stadt ist ohne Genehmigung nicht
moglich. Beim Hukou-System geht es somit fiir die Einwohner um mehr als um bloRe
Registrierung oder um ein Meldesystem, es geht unmittelbar um die
Ausgangsbedingungen und Chancen fir eine Ausbildung und um Arbeitsmdglichkeiten.
Es geht um soziale Sicherheit, z.B. um Krankenversicherung, um medizinische Hilfe, die
nur im eingetragenen Ort (Stadt oder Dorf) in Anspruch genommen werden kann.

Im Folgenden soll diese Ungleichheit, die dieses System fur die Einwohner Chinas
bedeutet, naher analysiert werden, denn dieses Hukou-System (bt bis heute tief
greifende Einflisse auf die raumliche Segregation, auf die Unterschiede zwischen Stadt
und Land bzw. auf Urbanisierungsprozess aus und wird die auch in der Zukunft weiter
ausuben.

Das groRRe Ereignis des Jahres 1958 war der Beginn die Kampagne ,Der Grole Sprung
nach vorn“, die unter der Parole "Stahlbau als Schliissel**(yi gang wei gang)" eine rasche
Industrialisierung des ganzen Land ausloste. In dieser Zeit wurden neben industriellen
GroRprojekten zahlreiche kleine und kleinste ,Strassenfabriken®(jiedao gongchang)” in
stadtische Wohngebiete hinein gebaut, um das industrielle Wachstum zu beschleunigen.

Vor dem Hintergrund des Grof3en Sprungs nach vorn hat das ehemalige Bauministerium
fur die Stadtentwicklungspolitik das Leitbild "Grof3er Sprung nach vorn auch in der
Stadtentwicklung” entwickelt. Die stadtischen Planungen wurden entsprechend revidiert
und es erfolgte ein massiver Stadtausbau (Vgl. Lu Yongxiang, 2007, 73).

ZGroRe Sprung nach vorn: KKk
*Da Hukou-System: = £
#Stahlbau als Schlissel: LL4 k4
®Strassenfabriken: i T.)
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Wegen dieser forcierten Industrialisierung mit Schwerpunkt in der Stahlproduktion
wanderten viele Arbeitskrafte aus dem Land in die Stadte ab. Statistisch stieg die
stadtische Einwohnerzahl rasant von 99,49 Mio. im Jahre 1958 auf 130,73 Mio. im Jahre
1960. Der Urbanisierungsgrad stieg im gleichen Zeitraum von 15,4% auf 19,7% (Vgl. Lu
Yongxiang, 2007: 73.)

Anfang 1961 wurde die Abkehr von der Politik des ,Groflen Sprungs nach
vorn“ beschlossen. Mit dem Politikwechsel in der Wirtschaft ging auch ein Wandel in der
Stadtentwicklungspolitik einher. Die vom Land zugewanderten Arbeitskrafte wurden auf
das Land zurlickgeschickt und ein Teil der inzwischen zu Stadten deklarierten Gemeinden
wurde wieder in den Status landlicher Orte zurilickversetzt. Diese Umstellungsphase
dauerte 3 Jahre bis zum Jahr 1965, als die Anzahl der Stadte von 208 (1962) wieder auf
168 sank. (Vgl. Lu Yongxiang, 2007: 73) .

Stagnation wegen der Kulturrevolution und der Verfall des Stadtebaus

Wahrend der zehnjahrigen Kulturrevolution entwickelte sich die Wirtschaft langsamer als
in der vorangegangenen Periode: Das BIP stieg lediglich von 254 RMB auf 339 RMB pro.
Kopf, das entspricht einer Wachstumsrate von 3,0% pro Jahr, lag also niedriger als in der
Phase des ersten Fiinfjahresplans (Vgl. Lu Yongxiang, 2007:73) .

In diesem Zeitraum wurden auch die Investitionen in den Stadtebau wesentlich
zuriickgefahren und die Umsetzung bereits genehmigter Stadtplanungen wurde gestoppt.
Im Gegenzug nahmen inoffizielle Baumassnahmen wie Abrisse bzw. Anbauten enorm zu.
Das zehnjahrige Chaos in der Stadtentwicklung fuhrte zu grof3en Licken in der
Infrastruktur und hatte eine riesige Wohnungsnot zur Folge.

Im Vergleich zu den baulichen Rickschlagen wahrend der Kulturrevolution wiegt die
Zerstorung der traditionellen Kultur weitaus starker und hinterliel3 tief greifende Spuren bis
in die heutige Zeit. Insbesondere in der Kampagne "Gegen die vier Alten Dinge®’(po
sijiu)“ (Alte Ideologie, Alte Kultur, Alte Sitte, Alte Gewohnheit) wurden zahlreiche Gebaude,
Baudenkmale, Tempel, Sakralbauten, auch traditionelle Garten usw. ganz oder teilweise
zerstort und dem Verfall preisgegeben. Die Privatwohnungen von Mitgliedern der
ehemaligen burgerlichen Klassen wurden von der ,Arbeiterklasse® im Name des
Klassenkampfs # (jieji douzheng) gegen die Bourgeoisie besetzt, was spater
Komplikationen bei der Klarung des Eigentumsverhéltnisse dieser Wohnungen mit sich
gebracht hat.

2.1.2. Enteignung privater Wohnungen und Einfuhrung des
sozialistischen Wohnungsbausystems

Ab Mitte 19 Jahrhundert hatte sich in den Kistengebieten Chinas wie z. B. Shanghai,
Guangzhou, basierend auf dem Privateigentum an Grund- und Boden rasch ein

“'Gegen die vier Alten Dinge: #PUIH
%Klassenkampf: Hrg )4
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Grundstlicksmarkt und privater Wohnungsbau entwickelt. Nach Griindung der V. R. China
im Jahr 1949 wurden sofort umfassende EnteignungsmafRnahmen durchgefihrt, was den
Grundstock des sozialistischen Volkseigentums bildete und die Umstrukturierung der
Stadte ermdglichte.

Im Grindungsjahr der V. R. China waren noch 80 Prozent des gesamten
Wohnungsbestandes in privater Hand. Um das Wohnungseigentumssystem der
propagierten sozalistischen Stadt anzupassen, wurde die Enteignung durch die neu
gegrundete staatliche Wohnungsverwaltung in zwei Schritten durchgefihrt. (Vgl. Jinjian
2004 11-25):

Erstens: Konfiszierung der Immobilien von Mitgliedern der Nationalen Partei, alter Beamte
und auslandischer Kapitalisten, Enteignung der Immobilien nationaler Kapitalisten gegen
Entschadigung und Bildung von offentlichen Wohnungsgesellschaften, wie z.B. in
Shanghai mit einer gesamten Wohnflache von 11 Mio. m2.

Zweitens: Durch die sogenannte sozalistische Umgestaltung®(shehuizhuyi gaizao) der
privaten Mietwohnungen zu o6ffentlichen Wohnungen im Jahr 1956. Dies geschah
entweder durch Umwidmung des Mietverhéltnisses: Die staatliche Wohnungsverwaltung
spielte die Rolle einer Hausverwaltung und Hausvermietung, verfluigte also Uber die
Wohnungen ohne eine Anderung in der Eigentimerschaft vorzunehmen; oder durch die
Ubernahme der Mietwohnungen von privaten Eigentiimern, wobei es zwei Modelle gab.
Einerseits durch die Bildung von d&ffentlich-privatem Gemeinschaftsvermodgen, oder
dadurch, dass der urspriingliche Eigentimer eine feste ,Miete® von der staatlichen
Wohnungsverwaltung erhielt, ohne Uber seine Wohnung weiter verfiigen zu kdnnen.
Durch diese sozialistische Umgestaltung waren ohne Neubau Wohnungen im 6ffentlichen
Wohnungsbausektor entstanden.

In den 1950er Jahren waren wegen der Orientierung des Staatshaushalts auf eine rasche
Industrialisierung Investitionen in den Wohnungsbau eher rar. Spater in der Periode der
Kulturrevolution wurde die Entwicklung der Wohnungsbau noch weiter vernachlassigt.
Nach statistischen Angaben lag die gesamte Investitionssumme in den Wohnungsneubau
im Zeitraum von 1949 bis 1977 in ganz China bei 0,1 Billion Yuan. Dabei waren 1,67 Mio.
Wohnungen mit insgesamt 100 Mio. m?2 Wohnflache entstanden.

Durch Wohnungneusbau bis 1977 war der O&ffentliche Bau, insbesondere der
Wohnungsbau, Uberwiegend in Eigentumsbesitz, wie z.B. in Shanghai mit 80 Prozent der
gesamten Bauflache, wobei der offentliche Wohnungsbau 90% der gesamten Wohnflache
besetzte (Cai Yutian: 1998 S.1). Dadurch entstand ein umfangreiches sozialistisches
Wohnungsbausystem (Vgl. Jinjian 2004 11-25).

Elemente und Eigenschaften des Sozialistischen Wohnungsbausystems

®sozialistische Umgestaltung: #h< & X iid
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- die staatliche Verfligung tiber Wohnraum
In Anpassung an das sozialistische System des Volkseigentums wurden Wohnungen
in den Stadten vom Staat, bzw. von staatlichen Einrichtungen, von Staatsbetrieben,
der Universitat u.a. vergeben. Die Bewohner hatten nur ein sehr geringes Wohngeld
zu bezahlen.

- Wohnungen als Gebrauchsgegenstand und nicht als Ware
Die vergebenen Wohnungen waren nur zum Gebrauch den Bewohnern utberlassen,
sie durften nicht weiter vermietet oder verkauft werden.

- Niedriger Mietzins
Die Hohe der Miete galt als wichtigster Bestandteil der sozialistischen Wohnpolitik.
Die Bewohner zahlten eine monatliche Miete von 0,2 bis 0,3 RMB pro m2 und hatten
dartber hinaus durch das langfristige Nutzungsrecht eine grof3e Wohnsicherheit.

2.1.3. Bodenpolitik zwischen 1949 und 1978

Das entscheidende Merkmal der Bodenpolitik nach 1949 war das staatliche Bodensystem,
das durch Abschaffung des Bodenmarktes bzw. durch die Enteignung des privaten
Bodeneigentums durch die staatliche Verwaltung entstanden war. Ob Boden 6ffentlich,
gemeinschatftlich oder privat genutzt wurde, wurde vom Staat festgelegt. In jedem Falle
gab es keine private Verfiigung tiber den Boden, was in der Verfassung mit den Worten
,Gemeinschaften oder Private dirfen den Boden nicht widerrechtlich besitzen, kaufen,
verkaufen oder vermieten” festgeschrieben wurde. Die Bodenpolitik weist im Zeitraum von
1949 bis 1978 folgende Eigenschaften auf:

- der Boden wurde kostenlos genutzt;
- der Boden wurde unbefristet genutzt;
- das Nutzungsrecht des Bodens war nicht tGibertragbar.

Wegen dieser Eigenschaften lassen sich Besitzrecht und Nutzungsrecht nicht
unterscheiden, ein Bodenwert wird nicht gebildet Das kann dazu fuhren, dass
Gemeinden oder Private Boden informell oder Grundstiicksgrenzen missachtend nutzen.

2.1.4. Ursache - Folge

Das System des Volkseigentums, die forcierte Industrialisierung zwischen 1949 und 1977
hatte schwerwiegende Folgen fiir die Stadtentwicklung der chinesischen Stadte:

a) Die Unausgeglichenheit zwischen Urbanisierung und Industrialisierung war das
erste Merkmal der Stadtentwicklung, das sich beobachten 4Rt Die privilegierte
Entwicklung der Schwerindustrie, die 48 Prozent des gesamten Investitionsvolumens
ausmachte, hat weniger Arbeitsplatze geschaffen als andere Wirtschaftszweige (z.B.
Leichtindustrie bzw. Dienstleistungen) geschaffen hatten, die im gleichen Zeitraum aber
vernachlassigt wurden. Aus diesem Grund musste die Zuwanderung der Arbeitskrafte
vom Land in die Stadte begrenzt werden. Gegeniber den 1950er Jahren gab es in den

Stadten am Ende 1960er wegen des starken Anstiegs der Geburtenzahlen mehr als 4 Mio.
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jugendliche Arbeitslose, was zu einer gesellschaftlichen Krise hatte fihren kénnen. Um
den Druck des Arbeitsplatzmangels zu lésen, wurde mit einer Bewegung unter dem
Namen "Gehen und Arbeiten der ausgebildeten Jugendlichen auf Berge und Land**"
(zhishi gingnian shangshanxiaxiang, jieshou zaijiaoyu)eine De-Urbanisierung in Gang
gesetzt, in der bis 1978 mehr als 20 Mio. Jugendlichen aus den Stadte auf das Land
geschickt wurden .

b) Wohnungsnot und stadtebauliche Missstdande in den Innenstadten, die
unmittelbar auf die mangelhaften Investition in den Stadtebau zurtickgehen, und durch
einen Mangel an Investitionen in den Infrastruktursausbau und in den Wohnungsneubau
wie durch die versaumte Instandsetzung von alter Bausubstanz gekennzeichnet ist. Um
den Mietpreis niedrig halten zu kénnen, sind selbst die Kosten fir einfachste Reparaturen
im Wohnungsbestand nicht zu decken gewesen. Statistisch stand jedem Einwohner (von
in die Zahlung bericksichtigten 190 Stadte) bis zum Jahre 1977 im Durchschnitt eine
Wohnflache von nur 2,8 m? zur Verfugung.

Innerstadtische  Altbauquartiere, die nach hygienischen und oft auch nach
sozialmoralischen Kriterien als defizitar einzustufen waren, konnten aufgrund des
Haushaltsmangels nicht modernisiert werden, was als eine Hauptaufgabe der Regierung
angesehen wurde. In diesem Zeitraum wurden einige informelle Wohnviertel, die durch
und durch ungesunde Wohnverhéltnisse aufwiesen und als Slums ohne notwendige
Ausstattungen (kein Wasser- und Abwasseranschluss, Auenkiiche, Auf3entoilette,
fehlende Béader etc.) eingestuft werden missen, als riickstandige Schandflecken von der
Stadtverwaltung gebranntmarkt, abgerissen und durch neue Arbeiterviertel ersetzt.

Fangua Long als Fallbeispiel, der ehemalige Slum im Zhabei Bezrk, einem der
Innenstadtbezirke  Shanghais bestand, wurde abgerissen und durch neue

Geschosswohnungen ersetzt.

Abbildung 14: Fangualong vor Sanierung (Stand 1950) (links) bzw. Fangualong heute (Nach neuer

Dachsanierung) (rechts)

Quelle: Amtliche Webseite von Zhabei Bezirk in Shanghai (www.shzb.gov.cn)

®¥Gehen und Arbeiten der ausgebildeten Jugendlichen auf Berge und Land: %R 4E 1L 282 T
o
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2.2. Reform und Offnung. Vom Sozialistischen Wohnungs-
system zur Privatisierung des Wohnungsmarkts von 1978
bis 1998

2.2.1. Reform der Wohnungspolitik: Privatisierung der 6ffentlichen
Wohnungen

Mit ,Reform- und Offnungspolitik im Jahr 1978 bezeichnet China den Beginn der
wirtschaftlichen Reformen im Innern und eine Offnungspolitik nach AuRen, insbesondere
nach dem Westen. Gleichzeitig begann damit auch die Reform der Wohnungspolitik, die
nach einer zehnjahriger Probezeit im Jahre 1988 mit den Richtlinien®* der Privatisierung
der 6ffentlichen Wohnungen festgeschrieben wurde. Der Privatisierungsprozess verlief in
drei Phasen, Privatisierung durch Teileigentum **  Eingeschranktes Eigentum,
Volleigentum. Nach der Privatisierung der 6ffentlichen Wohnungen wurde 1999 eine
Vorschrift Uber die Vermarktung der offentlichen Wohnungen erlassen, mit der sich die
Wohnungen erstmals auf dem Immobilienmarkt handeln liessen.

Durch die Anreize der o.g. Wohnpolitik hatte sich zwischen 1998 und 2002 ein
Wohnungsbauboom vollzogen. Nach amtlicher Statistik wurden 80 Prozent der
offentlichen Wohnungen privatisiert. (Jinjian: 2004: S.17)

2.2.2. Forderung zum Selbstbau der Wohnungen

1983 wurde von dem Bauministerium (Bau- und Umweltschutzministerium) eine
"Vorschrift zum Bau von Wohnungen in den Stadten und Gemeinde" erlassen, nach der
drei Finanzierungs- bzw. Baumodelle eingesetzt werden dirfen: Das Bauen bzw. seine
Finanzierung durch Private, durch eine offentlich-private Kooperation oder durch
Wohnungsbaugenossenschaften bzw. durch Kombinationen dieser Systeme. Die auf
diese Weise zustande gekommene Wohnflache zéhlte 1985 63,07 Mio. m2, 1988 93,33
Mio. m2, 1999 192,46 Mio. m? und im Jahre 2000 189,29 Mio. m2. (Jinjian 2004: S.17)

2.2.3. Eigentumsbildung

Um den Handel mit Eigentumswohnungen zu foérdern, wurden ab 1992 Baukredite durch
Banken und andere Finanzinstitute an Bewohner zum Kauf der selbst bewohnten

31 1088, "Vorlaufiges Konzept der Reform der 6ffentlichen Wohnungen, Stufe fiir Stufe, Zeit fur Zeit in
den Stddten und Gemeinden Chinas " 1991 "Beschluss der aktiven und behutsamen Reformdes
Wohnungssystems in den Stadten und Gemeinden Chinas "
®ab 1988 wurden die dffentliche Wohnungen (meisten die Arbeiterwohnungen mit eigenen Kiiche und
Bad) an die Bewohner verkauft. Der Kaufpreis des Neubaus errechnete sich aus Baukosten, Boden- und
Abrissgebiihren. Der Altbau wurde je nach Baujahr und Lage, mit einem Minderpreis je m?, verkauft.
Nach Angabe des Staatsrats 1991 sollten die Wohnungen, die nach Marktpreis verkauft wurden, den
Bewohnern als \olleigentum verkauft. Die Wohnflache, die mit Basispreis (gunstiger als Marktpreis,
Wohnflache nach hierarchischen Standards fiir Bewohner ) abgegeben wurde, wurde als Teileigentum
verkauft, d.h. deren Eigentum auf Private und auf Gemeinschaften (Danwei) verteilt war.
Teileigentumswohnungen dirfenin 5 Jahren weiter verkauft werden, der Verkaufensgewinn soll auf Staat,
Danwei und Bewohner verteilt werden.
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Wohnung, an Danwei zu Wohnungskaufen und an Immobilienfirmen zum Neubau von
Eigentumswohnungen vergeben.

2.2.4. Griundung der Sozialwohnungssystem

Sozialwohnungen, bei denen es unmittelbar um die Wohnungsversorgung von sozial
Benachteiligten geht, werden in China "Geringmiete-Wohnungen® (lianzufang)" und
"finanziell tragbare Eigentumswohnungen® (jingji shiyong fang)" genannt.

Geringmiete-Wohnungen

Geringmiete-Wohnungen sind Wohnungen, die Einwohnern der Stadte ein Wohnen auch
mit niedrigstem Einkommen ermdglichen sollen. Diese Politik wird bis heute aber nur in
weniger als zwanzig groRen Stadten mit unterschiedlichen Malinhahmen wie etwa den
Folgenden umgesetzt.

a) durch mietbeginstigte oder mietfreie offentliche Wohnungen, die nicht privatisiert
worden sind,

b) durch ein Angebot an Wohnungen mit geringen Standard,

¢) durch Mietzuschisse zu den Mieten fir ,normale® Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt,

d) durch Eigentumsaustausch mit privatisierten alten offentlichen Wohnungen und
Geringmiete-Wohnungen.

Davon werden die MaRRnahmen (b.) und (c.) am haufigsten umgesetzt.

Finanziell tragbare Wohnungen

Die finanziell tragbaren Wohnungen richten sich schwerpunktméafig an die mittleren und
unteren Einkommensschichten. Investitionen in diese sozialen Wohnungen werden vom
Staat mit einer Reihe von Verglnstigungen, durch Grundstiickzuteilung, durch
Steuerverginstigungen  oder  Gebihrenerlasse  unterstitzt. Dabei ist  der
Immobiliengewinn fir solche Projekte streng auf unter 3 Prozent limitiert, was im Resultat
den Kaufpreis weit unterhalb des Kaufpreises von Wohnungen des freien
Wohnungsmarkts driickt.

Gemal einer Verordnung des Bauministeriums aus dem Jahre 2002 sind Familien, deren
Jahreseinkommen unter 60.000 RMB liegt, berechtigt, solche finanziell tragbaren
Wohnungen zu erwerben.

Die finanziell tragbaren Wohnungen werden je nach WohnflachengroRe in drei Kategorien
eingestuft: 1-Zimmer-Wohnung mit 40-50 m2, 2-Zimmer-Wohnung mit 60-80 mz,
3-Zimmer-Wohnung mit 90-120 m?2.

®Geringmiete-Wohnungen: JEf 5
¥finanziell tragbare Eigentumswohnungen: 3 i& ]
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Hier soll besonders darauf hingewiesen werden, dass die finanziell tragbaren Wohnungen
auch als Ersatzwohnungen fir die Bewohner gedacht sind, die in den Prozessen der
Stadtsanierung durch Abriss des Altbaubestandes der Innenstadte auf Ersatz angewiesen
sind.

2.2.5. Folge der Wohnungsreform

Durch Privatisierung der 6ffentlichen Wohnungen, Forderung der Eigentumswohnungen
und Begriindung des sozialen Wohnungsbausystem nach der Reform und Offnung nach
AuBen ab 1978 ist die Wohnflache pro Einwohner in den Stadten Uberproportional
gestiegen, hat gleichzeitig die Eigentumsrate enorm zugenommen und sind die
Wohnbedingungen verbessert worden.

Tabelle 13: Wohnungsstruktur nach Reformpolitik

Wohnungs- | Name Eigentum Uber- Zielgruppe Orte
Typen tragbarkeit
Markt- Nomale Privat Ubertragbar Obere und mittlere Alle Stadte
wohnung Marktwohnung Einkommens-
Privatisierung schichten
der 6ffentlichen
Wohnung
Private
Wohnung
Soziale Finanzell Begrenzte | Begrenzte Mittlere und untere
Wohnung tragbare Privat Ubertragbar Einkommens-
Wohnungen schichten
Geringmiete- Staat Nicht Niedrigste Nur wenige
Wohnung Ubertragbar Einkommens- grof3e
schichten Stadte

Quelle: Eigene Darstellung

Trotz groR3er Fortschritte im Wohnungsangebot gibt es auch Probleme, die das Ergebnis
der getroffenen Entscheidungen in der Wohnpolitik sind,

Das hohe Preisniveau der Eigentumswohnungen

Nach der Reform der Wohnungspolitik kdnnen sich die meisten Familien Wohnungen nur
auf dem Wohnungsmarkt beschaffen. Durch den in den letzten 10 Jahren rasant
gestiegenen Kaufpreis kdnnen sich die meisten Familien diese Wohnungen aber nicht
leisten. Ursache flir den Preisanstieg sind héhere Bodenpreise und die Knappheit des
Wohnungsangebotes. Hierbei geht es unmittelbar um die Stadtsanierungspolitik und ihre
Auswirkungen. Die Flachensanierung und der Abriss von Altbausubstanz zwingen die
Betroffenen sich Wohnungen am Markt zu beschaffen, zu kaufen oder zu mieten, was zu
einer Ausweitung der Wohnungsnachfrage fiihrt. In Nanjing zum Beispiel wurden im Jahr
2003 115 Grundsticke als Sanierungsgebiet ausgewiesen, das bedeutete ein
Abrisswohnflache von insgesamt 1,79 Mio gm und 24.000 davon betroffene Familien, die
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als Wohnungssuchende den Wohnungsmarkt belasten. (Jin Jian 2004: S.22). Es zeichnet
sich ein Paradox von Wohnungsleerstand wegen des hohen Preises und
Wohnungsmangel fir Abrissbetroffene und Benachteiligte Wohnungssuchende ab.

Vernachlassigung der unteren Einkommensschichten

Trotz der Etablierung des Sozialwohnungssystems aus Geringmiete-Wohnung und
finanziell tragbarer Wohnung, gibt es immer noch ein Defizit im Wohnungsangebot fur
Benachteiligte. Die Griinde liegen darin, dass die Aufgabe der Regierung zunéchst in der
Losung der Wohnungshot allgemein gesehen wurde. Auf Wohnungsangebote flr
Benachteiligten wurde weder von der Regierung noch von der Gesellschaft ein
besonderes Augenmerk gelegt.

Die Geringmiete-Wohnungen, die meistens aus 6Offentlichen Wohnungen bestehen und
derer Zielgruppe die niedrigsten Einkommensschichten sind, sind Mangelware. Die
Wohnungen, die vor 1978 als sozalistischen Wohnung galten, sind privatisiert und
vermarktet, und vom Staat nicht wieder anzukaufen.

Die finanziell tragbaren Wohnungen, die auch als soziale Wohnungen gebaut werden,
sind fur den Verkauf als Eigentumswohnungen an untere Einkommensschichten gedacht.
Diese Wohnungen, deren Preis im Vergleich mit Marktwohnungen viel giinstiger liegt, gilt
der Zielgruppe aber leider immer noch als "Luxus"wohnungen und als nicht bezahlbar.

Politik der vdlligen Privatisierung

Vermarktung der Wohnungen war und ist der Hauptzielsetzung der Wohnungsreform, ein
Abbau offentlicher Verantwortung fr die Daseinsvorsorge durch Privatisierung (Wohlfahrt
und Zuhlke 2005). Hinsicht der Wohnungsstruktur ist es unschwer zu beobachten, dass
das Ziel in der Tat durch Forderung der vdlligen Privatisierung der Wohnungen
verwirklicht wird.

Hinsicht dieser Wohnungspolitik orientiert sich die Politik mehr an den oberen und
mittleren Einkommensschichten. Die Forderungsmaflnahmen, z.B. Kredite zu niedrigen
Zinsen oder Steuerbeginstigungen eignen sich fir Leute, die sich eine
Eigentumswohnung leisten kénnen. Die Offentlichen Fordermittel konnen eben nur fir
Wohnungskaufe, nicht aber fir das Mieten von Wohnungen genutzt werden.

Sozialrdumliche Segregation

Wenn wir die Wohnungsnachfrage aus reiner Verbesserung der Wohnflache und
Bauqualitat auslenken und verbindlich mit Wohnquartier fokussieren, dann erschie eine
Ausgrenzung der Quartieren, die durch Stadterneuerungspolitik bzw. durch Angebot- und
Nachfrageseite des Wohnungsmarktes, die unmittelbar von Wohnungskaufkrafte der
sozialen Schichten entschieden sind, gefuhrt wurde. Effekte der Segregation wirden in
Kapital 3 weitergehend ausfiihren.
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2.3. Reform der Bodenpolitik - Vermarktung des Bodens durch
Ubertragung von Bodennutzungsrechten® (tudishi
yongquan zhuanrang)

2.3.1. Bodenreform: von einer unentgeltlichen Bodennutzung zu einem
ubertragbaren Bodennutzungsrecht

Meilensteine der Legalitét flir die Bodenreform Chinas

- 1982 wurden in Shenzhen gemal} Bodenstufen entsprechende Bodengebiihren fir
die Unternehmen mit einer der jeweiligen drei Kapitalformen® (sanz giye), namlich
Sino-foreign joint ventures® (zhongwai hezi giye), Unternehmen mit Sino-foreign
Kooperation®® (zhongwai hezuo giye) und rein foreign-owned Unternehmen® (waizi
giye), erhoben.

- 1984 wurde in der programmatischen Fomulierung zur Wirtschaftreform Markt-
wirtschaft durch das Zentralkomitee der KP Chinas als ein wesentliches Merkmal der
Unterscheidung einer sozialistischen von einer kapitalistischen Boden als keine
Handelsware festgelegt.

- 1986 wurde das Bodenverwaltungsgesetz der PR China erlassen, das als das erste
Gesetz zur Regulation von Immobilien gilt. Demnach gibt es in China zwei Formen
von Bodeneigentiimern, namlich der staatliche und der kollektive Eigentimer. Boden
darf weder verpachtet noch auf andere Weise illegal Ubertragen werden.

- 1987 wurde Shenzhen als Testgebiet flir das Experiment einer kostenpflichteten
Verpachtung bzw. Ubertragung von Bodennutzungsrechten * (tudi shiyongquan
zhuanrang) eingerichtet.

- 1987 erfolgte die Zustimmung des Antrags auf eine Revision des Grundgesetzes auf
der ersten Sitzung der Siebten Volkskonferenz Chinas, was die Ubertragung des
Bodennutzungsrechts rechtlich ermdglicht.

- 1988 fand eine erneute Anpassung des Bodenverwaltungsgesetzes*" (tudi guanli fa)
statt.

- 1990 erliel der Staatsrat die vorlaufige Verordnung zur entgeltlichen Bodenvergabe
bzw. kostenpflichteten Ubertragung des staatlichen Bodennutzungsrechts.

In den 1980er Jahre begann China eine Bodenpolitikreform, die durch zwei Merkmale
gekennzeichnet ist: Erstens die Schaffung einer gesetzlichen Basis durch den Erlass des
"Bodenverwaltungsgesetzes" in Kraft getreten am 1.1.1987 und die Griundung des
staatlichen Bodenverwaltungsamtes. Zweitens wurde das Recht der Bodennutzung
geéandert: von einer unentgeltlichen und unbefristeten in eine entgeltliche und befristete
Nutzung. Im Jahr 1987 hatte die Stadt Shenzhen, als Versuchsfeld der Reformen, das

®Ubertragung von Bodennutzungsrechten: - fd F A% i1
%drei Kapitalformen: =%\l
¥Sino-foreign joint ventures: T4 Al
*®Unternehmenmit Sino-foreign Kooperation: 144 1E Al
*rein foreign-owned Unternehmen: #p# 4l
“(Jpertragung von Bodennutzungsrechten: A F A il
“ Bodenverwaltungsgesetze: 1453k
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Nutzungsrecht fir ein Grundstiick mit einer Flache von 5000 m* mit einer Nutzungsfrist
von 50 Jahren verkauft. Kurz danach folgten &hnliche Aktionen in weiteren Stadten
einschliellich Shanghai. Ebenso wurde im Jahre 1987 in Shenzhen das
Bodennutzungsrecht eines Grundstiicks erstmals durch eine Versteigerung® (paimai)
verkauft. Das Bodenverwaltungsgesetz von 1987 wurde im Jahr 1988 durch folgende
Bestimmungen revidiert:

- Trennung des Bodeneigentums (das liegt weiterhin ausschlieRlich beim Staat) vom
Bodennutzungsrecht (Markt).

- Ubertragung des Bodennutzungsrechtes vom Staat an private und kollektive Nutzer
durch Versteigerung, Ausschreibung® (zhaobiao), Vereinbarung™ (xieyi), und zwar
mit den Einschréankungen der Festlegung auf eine Nutzungsfrist und auf einen
Nutzungszweck

- Das auf diese Weise erworbene Bodennutzungsrecht darf gehandelt, weiter verkauft,
vermietet (verpachtet) und verpfandet werden.

In demselben Jahr wurden Bodennutzungsgebiihren® (tudi shiyong fei) erhoben und
Immobilienbdrsen *°  (fangdichan jiaoyisuo) eingerichtet. Einige Banken griindeten
Baukreditabteilungen. Seit 1990 dirften sich auch ausléndische Immobilienfirmen auf
dem Immobilienmarkt Chinas betétigen.

Im Jahr 1992 gab es zwei wichtige politische Ereignisse, die einen gro3en Einfluss auf die
spatere Ausgestaltung der Politik austbten. Erstens vertffentlichte der damalige
Staatsprasident Deng Xaoping die berihmte Rede "Entwicklung ist das wahre
Argument*’" (fazhan shi ying daoli), die spater zum Synonym fir die Prioritat der
Wirtschaftentwicklung wurde. Zweitens wurde in der 14. Parteikonferenz die Bodenreform
als einer der wichtigsten Teile der Wirtschaftsreform festgelegt. Zugleich wurden in der
Konferenz auch inhaltliche Regeln und Ziele fir die Entwicklung des Bodenmarktes
formuliert. In der Folge wurde die Bodenreformpolitik auf das ganze Land ausgedehnt.
Besonders in den Wirtschaftssonderzonen® (jingji tequ) wie in Shenzhen und einigen
Kistenstadten, wo der Markt fur westliche Lander friher getffnet wurde, wurden
Baugrundstiicke gemaf der neuen Bodenordnung reguliert.

Durch das ,Gesetz der Volksrepublik China zur Verwaltung stadtischer Immobilien *°
(zhonghua renmin gongheguo chengshi fangdichan guanli fa)* im Jahre 1995 wurde die

“\ersteigerung: #15%
“ Ausschreibung: ¥
“ Vereinbarung: X
“*Bodennutzungsgebiihren: - Hh{# i %
“|mmobilienborsen: =48 5 it
“Entwicklung ist das wahre Argument; /& J& & i 21
“irtschaftssonderzonen: 34X
“Gesetz der Volksrepublik China zur Verwaltung stadtischer Immobilien: 146 A R iR 35 17 5 =4 1
i
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Praxis der unkontrollierten Ubertragung von Nutzungsrechten auf Grundstiicken von
Staatsbetrieben, Universitaten u.a. beendet und die Nutzungs- und Veraufl3erungsweise
der Grundstiicke und damit die Eintragungsverwaltung der Nutzungsrechte geregelt.
Auch die Grundstiickswertermittlung wird zum ersten Mal gesetzlich bestimmt, die gemaf
den staatlichen technischen MaRstdben und Verfahren auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten, Standardbodenpreisen und der Normalherstellungskosten der
Gebaude unter Bericksichtigung der Marktsituation durchgefiihrt werden. Damit wurde
die Kontrolle des Staates Uber die Vergabe von Bodennutzungsrechten verbindlich fir
das ganze Land geregelt, und das sogenannte Ein-Stift-Prinzip fir den
Grundsticksverkehr durchgesetzt.

2.3.2. Bodenregulierung als Steuerinstrument der Wirtschaft

In der zweiten Hafte des Jahres 2003 wurde von der Zentralregierung die
Bodenregulierung als eines der Steuerinstrumente des Wirtschaftswachstums festgelegt,
um die zu schnell wachsenden Investitionen in Anlagevermogen und Industrie zu
kanalisieren. Mit den Politikinstrumenten Bodennutzungsplan * (tudi liyong jihua),
Bodenangebotsplan®!(tudi gongying jihua) und Bodennutungskontrolle® (tudi yongtu
guanzhi) wurden Umfang, Struktur und rdumliche Verteilung der Industriestandorte
beeinflusst. Auf diese Weise wurde die Bodennutzung optimiert und die Makrodkonomie
plangemalR gesteuert. (Liu Yanjun, Liuyong 2007: S.11)

2.3.3. Einnahmen aus Bodennutzungsentgelten und kommunale
Bodenregulierung

Da der Boden in China gemaR Bodengesetz Staatseigentum ist und der jahrliche
Bodenangebotsplan vom Staat genehmigt werden muss, hat die Kommune von der
Zentralregierung die Befugnis Ubernommen, die Bodennutzung zu regulieren und zu
kontrollieren. Der Kommune fallen Bodennutzungsentgelte®® (tudi zhurang shouru) als
auBerplanmafige Einnahmen zu und sie kann Uber diese zusatzlichen Finanzmittel frei
verfigen. Zum groRten Teil wurden sie von den Kommunen zum Aufbau der Infrastruktur
bzw. fiir 6ffentliche Investitionen verwendet, was auch als "Konstruktive Ausgaben®*"
(jlanshexing zhichu) bezeichnet werden kann. Man kann sagen: Die Kommunen sind die
Nutzniel3er des Bodeneinkommens.(vgl. Liu Yanjun 2007: S.14).

Fur die Kommunen sind die Einnahmemdglichkeiten aus Bodennutzungsentgelten
wichtiges Instrument fir den Kommunalhaushalt. In wirtschaftlich schwacheren Regionen
boten die Kommunen Boden zu einem niedrigeren Preis an, um Investoren anzuziehen.
In wirtschaftlich entwickelten Regionen konnten héhere Bodenpreise erzielt werden, und
die betreffenden lokale Verwaltungen nutzten die Bodenverkauf und Vermietung
(Verpachtung) zur Einnahmenerhdéhung. Dies fuhrte schliel3lich dazu, dass der

*Bodennutzungsplan: - FH -5
*'Bodenangebots plan:1-Hifit i 1%l
*Bodennutungskontrolle: |- &/ il
**Bodennutzungsentgelte: s Hi ikl A
*Konstruktive Ausgaben: Sz H
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kommunale Haushalt GbermaRig von der Bodenverwertung und der damit verbundenen
Immobilienentwicklung abhéngig wurde. So stammte das Finanzbudget im Wesentlichen
aus zwei Quellen: Bodennutzungsentgelten und Steuern aus der Immobilien entwicklung,
der Stadterweiterung sowie den damit verbundenen Geschéaften. (vgl. Liu Yanjun, Liu
Yong, Han Tongkui 2007, S.11) Darin liegt eine der Hauptanreize flr eine Kommune,
Stadterneuerung zu fordemn.

Statistischen Angaben zufolge hatte die Stadt Shanghai im Jahr 2003 21,6 Mrd. Billiarde
Yuan aus Bodennutzungsentgelten eingenommen, was 24% der gesamten
Finanzeinnahmen Shanghais entsprach (Wang Jianwu 2006, S. 283). Fur die Kommune
stand im Immobilienhandel auRer Einnahmen keine finanziellen Ausgaben gegeniber. So
fallt es nicht schwer zu verstehen, warum die Kommune die treibende Rolle bei
Bodenilibertragungen, wachsenden Investitionen und der rasanter Immobilienentwicklung
gespielt hat.

Tabelle 14: Bodeneinkommen durch Verkaufen und Vermieten des Bode nnutzungsrechts 1999 bis
2004 (in Mio. Yuan)

Jahr Einnahmen aus Einnahmen aus sonst Summe
Bodenverkauf Bodenvemietung

1999 51432,95 266,39 474,48 52173,82
2000 59558,48 413,16 2524,80 62496,44
2001 129588,96 395,30 1824,90 131809,17
2002 241679,25 574,09 3177,00 245430,35
2003 542131,13 480,22 2797,12 570583,12
2004 641217,60 305,62 4346,14 645869,36

Quelle: Jahresstatistik Chinas 2005 (vgl. Liu Yanjun 2007: S.16)

Tabelle 15: Bodeneinnahmen und Finanzeinnahmen der Kommune 1999 - 2004 (in Mio.Yuan)

Jahr Bodeneinnahmen Finanzeinnahmen
Zusammen Kommunale
Finanzeinnahmen

1999 63665,57 114,44 55,95
2000 79136,15 133,95 64,06
2001 151350,29 163,86 78,03
2002 275071,34 189,04 85,15
2003 615377,34 217,15 98,50
2004 711888,27 263,96 118,93

Quelle: Jahresstatistik Chinas 2005 (Vgl. Liu Yanjun 2007, S.16)
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Abbildung 15: Verhaltnis zwischen Bodeneinnahmen und Finanzeineinnahmen der Kommune
Chinas 1999 bis 2004 (in %)
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Quelle: Jahresstatistik Chinas 2005 (Vgl. Liu Yanjun 2007,S.17)

2.3.4. Folge der Bodenreform

Durch die Bodenreform, die als Kernstiick im Aufbau der sozialistischen Marktwirtschaft
galt, wurde ein Bodenmarktsystem errichtet mit folgenden Merkmalen:

- Effektive Verteilung der Ressource Boden durch die optimierte Marktsteuerung unter
staatlicher Regulation und Kontrolle;

- Rationales Marktpreissystem durch Handel mit den Bodennutzungsrechten
- Vollstandiges gesetzliches Rechtssystem zur Legitimation des Immobilienhandels;

- Rationales Verteilungs- bzw. Vermietungssystem fiir Eigentimerrechte, Miete-,
Steuer-, GebUhrenregulierung.

Optimierung der Bodennutzung

Im Bereich der Stadterneuerung spielen die Bodenpreisstufen nach ihrer Lage eine
wichtige Rolle fur die Optimierung der Bodennutzung. Die Bodennutzung war vor der
Reform ohne Marktsteuer sehr irrational, z. B. gab es im Stadtzentrum Shanghai vor der
Reform Uberwiegend Wohnflachen, aber es mangelte an Gewerbeflachen fiir Biros,
Laden, Geschafte und Dienstleistungen etc. Nach der 30-jahrigen Phase der
Bodenreform ist der Grundstlickspreis direkt mit seiner Nutzung und Lage verbunden.
Dies fuhrt zur Umwandlung der Stadtstruktur und zur Forderung der Dienstleistungen im
inneren Stadtbereich.
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Abbildung 16: Bodenpreis nach Nutzungen in Shanghai im ersten Quartal 2008 in Yuan pro m2

(Von links nach rechts Mischung, Gewerbe, Wohnung, Industrie)
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Quelle: www.landvalue.com.cn

Tabelle 16: Bodenpreisspiegel in Shanghai am 30.06.2003 in Yuan pro m2 2003

Nutzung Gewerbe Buro Wohnung Offentl. Geb&aude
Lagestufe GFz GFzZ GFz GFzZ
1 12260 35 8200 35

2 9920 6200 6200 25

3 7500 3.0 4550 3.0 4550 4200 2.0
4 5280 3300 3300 2.0 2100

5 3960 23 2400 2.3 2400 1.8 1100 15
6 2175 1500 1500 15 530 1.0
7 1269 1.2 940 1.2 940 1.0 295

8 910 700 700 250

9 600 1.0 510 1.0 510 0.8 195

10 370 370 370 150

11 Strand

Quelle: Webseite von Stadtplanungsamt und Bodenverwaltungsamt Shanghai

Positiver Kreislauf durch Bodenhandel

Durch die Bodenreform haben die Kommunen enorme Einnahmen durch Boden-
Ubertragung erzielt. Die Grundstiicksgewinne wurden Uberwiegend in den Aufbau der
Infrastruktur investiert, und 2zwar flr Verkehrsanlagen, Kanalisation. stadtische
Grunflachen und die Gestaltung des o6ffentlichen Raums. Durch die Investition in
Infrastruktur und Umwelt wurde die Wettbewerbsféahigkeit der Stadte gestarkt, Investoren
angezogen und im Ergebnis der Bodenpreis erhtht. Daraus entsteht ein funktionierender
wirtschaftlicher Kreislauf.

Bodenreform forderte die Entwicklung der Immobilien

Die Bodenreform brachte auch negative Folge mit sich. Erstens existiert ein irrationales
Verhéltnis zwischen den Einnahmen aus der Bodentibertragung und der Bodensteuer. Im
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Vergleich mit den (einmalig anfallenden) Ubertragungsentgelten fallt die Einnahme durch
die Bodensteuer und die damit verbundene Eigentums- und Mehrwertsteuer wesentlich
geringer aus. Dieser Umstand fuhrte dazu, dass kommunale Beamte in ihrer 5-jahrigen
Amtszeit versuchten, ihre Leistungen durch eine schnelle Wirtschaftswachstumsrate
unter Beweis zu stellen, die Uberwiegend durch Gewinne aus der Bodenibertragung
erfolgte. Der Trend zu moglichst umfangreichen Bodenulbertragungen hatte auch zur
Folge, dass einige wenige groRe Immobilienfirmen gréf3ere Grundstiicke in Mittel- oder
Kleinstadten mit Hilfe korrumpierter Beamter zu einem sehr ginstigen Preis erwerben
konnten. Die Immobilienfirmen bestimmten durch ihrer Monopol-Marktstellung den
Wohnungspreis, lieRen die erworbenen Béden zum Teil brach liegen und trieben dann
den Wohnungspreis nach oben. Die uneingeschréankte Bodenibertragung zusammen mit
einer Stadtplanung ohne ausgewogene Gesamtkonzeption ist fur die langfristige und
nachhaltige Stadtentwicklung (vgl. Qin Hong, Li Xiaowei 2007, S.65) nicht forderlich.

Tabelle 17: Bodeneinnahmen, Eigentumsteuer, Bodennutzungssteuer und Bodenme hrwertsteuer
sowie das Verhaltnis der Summe von den drei Steuern zu den Bodeneinnahmen (in Milliarden
Yuan und %)

Jahr
= = = = P P N N N N N)
© © © © © © o o o o o
© © © © © © o o o o o
N o o ~ 0 © o = N w N

Bodenein-

nahmen

insgesamt 159,68 209,40 259,73 29508 331,21 37337 471,63 530,87 630,36 786,37

Eigentum-

steuer 6,03 8,17 10,22 12,39 15,98 18,35 20,96 22,86 28,24 32,39 36,63

Boden-

nutzungs-

c@ 3,25 3,36 3,94 4,40 5,42 5,91 6,49 6,62 7,68 9,16 10,62

uer

Bodenmehr-

TEEEUELE 0,03 0,11 0,25 0,43 0,68 0,84 1,03 2,05 3,73 7,51

Verhaltnis

der Summe

von den drei

Steuern zu

den

Bodenein-

TalER 0,72 0,68 0,66 0,74 0,75 0,76 0,65 0,72 0,72 0,70

Quelle: Bericht des staatlichen Steuersamts vgl. Qin Hong Li Xiaowei 2007,65

*Die Bodenmehrwertsteuer etabliert seit 2003, um Spekulation der Bodengewinne einzuschranken. Die
Steuerstufen werden nach 30%, 40%, 50% und 60% abgestuft.
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Abbildung 17: Kontext der Boden-, Neuwohnungs- und Zweihandwohnungspreis (1997-2008)
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Quelle: Staatliche Statistik, Datenbank aus REICO

Zum anderen flhrt diese Art und Weise der Bodenvermarktung auch zur Verdrdngung
von Benachteiligten aus der Innenstadt. Einerseits mochte die Regierung solche
innerstadtische Quartiere wegen ihrer schlechter Bausubstanz und mangelhaften
Ausstattung beseitigen. Andererseits lassen sich diese alten Quartiere mit relativ geringer
Dichte nach einer Flachensanierung durch eine Hochhausbebauung mit entsprechend
hoherer GFZ und hoherem Kaufpreis ersetzen. So kdénnen die Immobilienfirmen, trotz
Entschadigungszahlungen fur die Betroffenen, riesige Gewinne erzielen. Hierin liegt die
Ursache fur die sozialraumliche Segregation durch die Boden- und Wohnungsreform.

2.3.5. Behutsame Bestandssanierung - Wendel6ésung in der Wendezeit?

In der Wendezeit vom sozialistischen Wohnungssystem zum privatisierten Wohnungs-
markt zwischen 1978 und 1998 entstanden in Shanghai Ansatze fir den Ausbau bzw. fir
die Modernisierung der Altbauobjekte zur Verbesserung der Wohnqualitdt und ihrer
Anpassung an wachsende Wohnanspriiche. Anfang 1978 hatte das Stadtbauamt mit
Bauforschungsinstituten zusammen eine Untersuchung fir 150 sanierte alte Lilonghauser
durchgefuhrt, um ihre Bautechnik, Wirtschaftlichkeit und Sozialaspekte zu evaluieren. Auf
dieser Basis wurden Leitlinien fur die Sanierung der alten Bauobjekte ausgearbeitet:

- Anderung der Grundrisse zur Verbesserung der Wohnungsanordnung

- Ausbau der Geschossen zur Erh6hung der Bauflache

- Anbau der Kiichen und Badzimmer, damit jede Familie ihre eigene fur sich hat.
- Verbesserung der Ausstattung in Anlehnung an Neubaustandard

- Anderung der Baukonstruktion nicht erlaubt

- Anderung der Lilonggebietsgefiige und Altbaufassade nicht erlaubt

Reprasentative Sanierungsgebiete gemall den o.g. Leitlinien waren Projekte in
Mangdanglu 44 im Bezirk Luwan, Zhangjiazhai-Gebiet im Bezrk Jingan (Abb.18-20),
Penglailu 303 im Bezirk Nanshi (jetzt Bezirk Huangpu) usw.
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Abbildung 18: Gesamte Planung des Zhangjiazhai Gebietes (Variante 1)

Quelle: Cai Yutian Wechselfaelle, 150 Jahre-Geschichte der Immobilien in Shanghai,
Shanghai Ausbildung Verlag, 2002

Abbildung 19: Zhangjiazhai Gebiet nach der Sanierung

Quelle: Cai Yutian Wechselfaelle, 150 Jahre-Geschichte der Immobilien in Shanghai,
Shanghai Ausbildung Verlag, 2002
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Abbildung 20: Zhangjiazhai Gebiet heute (Foto: Cai)

Fallbeispiel Penglailu 303 im Bezirk Jiang'anShanghai

Inhaltliche Handlungsfelder:
Verbesserung der Wohnqualitatfir ansassige Bewohner durch Modernisierung.

Sanierungszeit : 1982-1989 mit drei Bauphasen
Zielgruppe: Bewohner

Situationsbeschreibung

Wohnquartier im Altstadtzentrum mit typischem Alt-Lilongcharakter. Das Wohngebiet mit
36 Wohnh&ausem im Alt-Lilongstil wurde in den Jahren zwischen 1923 und 1925 ge baut.
Verfall wegen fehlender regularer Instandhaltung und Mangel an Ausstattung wie
Wasserleitung (nur bis Geb&ude) und Bad. Die durchschnittliche Wohnflache betrug 4,7
m’ pro Kopf.

Sanierungsmafnahme

Ausbau der Wasserversorgung, Einbau von Badern; Verbesserung der Beliiftung,
Belichtung, Warmedammung und Schallschutz durch Modernisierung aller Bauteile:
Wande, Boden, Dach und Fenster; Ausbau eines zusatzlichen Geschosses; Anderung
des Grundrisses etc. (Abb.21-23)
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Abbildung 21: Grundriss und Schnitt des Wohnhaus in Penglailu 303 vor und nach Sanierung
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Quelle: Yu Minfei, 2000, S.46

Abbildung 22: Erdgeschoss und 1.0G vor Sanierung bzw. Erdgeschoss, 1 und 2.0G. nach Sanierung
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Quelle: Yu Minfei, 2000, S.46

Abbildung 23: Penglailu 303 nach Sanierung bzw. Penglailu 303 heute (Stand 2009)

Quelle: (Links)Cai Yutian Wechselfaelle, 150 Jahre-Geschichte der Shanghais Immobilien,
Shanghai Ausbildung Verlag, 2002 (Rechts) Lin Cai

Sanierungstrager
Gebéaudeverwaltungsbehdrde
(Architekten)

% (fangchanju, Eigentum), Bauforschungsinstitute

Ergebnisse nach der Sanierung
Durch den Ausbau wurde die Wohnflache um 55 Prozent vergré3ert. Die Sanierungs-
kosten lagen bei lediglich 60 Prozent der Neubaukosten. Jede Familie hat nach der

%Gebaudeverwaltungsbehorde: i =)
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Sanierung eine eigene Wohnung und die Wohnflache pro Kopf steigt von 4,7 auf 6,7 m2.

Finanzierung
Zuwendung der Gebaudeverwaltungsbehdorde

AulRer obigen Programms Penglailu 303 gilt der Block 44 im Bezrk Luwan auch
vorbildliches Programm , wo Alt-Lilong®’(laoshi lilong) und Neu-Lilong*’geb&ude (xinshi
lilong) mit jeweils 16,7 Tsd m? und 12 Tsd m? Wohnflachen gemischt existierten. Im
Vergleich zu anderen Sanierungsprojekten lagen hier relativ gute Bedingunge n vor, also
eine gute Lage und zahlreiche offentliche bzw. Dienstleistungsangebote wie Banken,
Kinos, Schulen, Krankenhduser und Laden. Auch die Infrastruktur, die Wasser- und
Gasversorgung erfillte bereits die Anspriiche. Dementsprechend wurden hier die
SanierungsmalRnahmen mit einer Mischung aus Ausbau, Instandhaltung, Abriss und
Neubau durchgefiihrt. Die Sanierungskosten mit 40 Mio. Yuan wurden von der Stadt,
Einheiten und Privaten gemeinsam getragen. Durch Verkauf der zugewonnenen
Wohnflachen zum Marktpreis wurde die Kosten der Modernisierung ausgeglichen.

Bis zum Ende 1990 erfillten lediglich 31 Prozentder Alt-Lilonggebdude in Shanghai den
Mindestwohnungsstandard (mit eigenen Badern und Kiichen). Durch Modemisierungen
mit einer offentlichen Finanzierung durch die Geb&udeverwaltungsbehdrde wurde im Jahr
1995 der Prozentsatz auf 50,7 gesteigert. Dieses behutsame Sanierungsmodell hatte
durchaus brauchbare Ergebnisse fiir die Bewohner und die Stadt gebracht, wurde aber
seit 1992 wegen seiner Langsamkeit, seines geringen Beitrags zur Erhdhung des
Wohnungsangebots und der gro3en Abhangigkeit von der 6ffentlichen Finanzierung nicht
mehr als Hauptsanierungsstrategie  verfolgt.  Stattdessen  wurden  andere
Sanierungsmodelle wie die Flachensanierung nach der Boden- und Nutzungsreform
insbesondere durch Einsatz von privaten Investoren, als Hauptsanierungsinstrument
bevorzugt.

2.4. Stadtumbau und Stadtsanierung — Erste Periode der
Flachensanierung 1992- 2005

2.4.1. Stadtumbau und Abriss fir den Stadtstrukturwandel

In den meisten Stadten Chinas spielten die Innenstadte zwischen 1949 bis und dem
Beginn der Reform- und Offnungspolitik im Jahre 1978 die Rolle eines Verwaltungs-,
Kultur- und Einkaufszentrums, bewahrten aber zugleich und vorwiegend ihren Charakter
als Wohngebiete. Als Beispiel hierflr sei die Fuzhou Straf3e im Stadtzentrum Shanghai
genannt, wo auf der Grundflache von 30 Hektar im Jahr 2000 die Wohnnutzung noch
einen Anteil von 70% aufwies (bei einer Bevolkerungsdichte von 1600 Einwohnern/ha).
Nur 8,84% entfielen auf Biro- und Verwaltungsfunktionen und ganze 0,28% auf
Grunflachen, die Verkehrsflachen nahmen 15,6 % in Anspruch. (Yu Minfei 1990, S.278.)

YAlt-Lilong: &2 L 5
Neu-Lilong: #i=t H 7
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Mit dem ,Gesamtplan fiir Shanghai®®(Shanghai chengshi zongti guihua) 1999 — 2020“ soll
mittelfristig die raumliche Entwicklung und der Stadtumbau gesteuert werden. Im Verlauf
des Strukturwandels Shaghais von einem nationalen Wirtschaftschwerpunkt zu einem
internationalen Wirtschafts-, Finanz- und Handelszentrum sollen im Jahr 2020 die
Urbanisierungsrate auf 85% steigen, die Einwohnerzahl in der geographischen
Kernstadt®® auf 8 Mio. sinken und die bebaute Flache 6 Mio. km? betragen.

Entsprechend dieser Zielsetzung und der langfristig angestrebten nachhaltigen
Entwicklung von Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt missen die alten Standorte der
Schwerindustrie aufgegeben und Industrien verlagert werden. Nach dem Sektorenplan
Industrie innerhalb des Rahmenplans sollen sich in der Innenstadt (innerhalb der
Innenringstrasse) Uiberwiegend Dienstleistungen ansiedeln. Die Flache zwischen Innen-
und Aullenringstrasse ist fir umweltfreundliche Industrieunternehmen  der
Hochtechnologie und andere ,saubere“ Industrie vorgesehen. Die &ullere Flache
(auBerhalb des AuBRenrings) soll weitere Industriebetriebe, moderne Landwirtschaft und
Tourismuseinrichtungen beherbergen.

Das stadtplanerische Konzept zielt auf eine Verringerung der Dichte der Innenstadt und
auf eine Verdichtung der Satellitenstadte. Das Konzept fir die Zentralstadt lautet ,zwei
Zuwachse® und ,zwei Abnahmen® und bezieht sich auf mehr Grunflachen und 6ffentliche
Platze sowie auf die Reduzierung der Dichte und geringere Gebaudehdhen, wegen der
Verschattungsprobleme. Im zentralen Bereich ist vorwiegend hochpreisiger Wohnraum
mit hohen Standards vorgesehen. Die Verdichtungen der Satellitenstadte zielen auf eine
intensivere Flachennutzung, dichtere Wohnbebauungen und verbesserte Allokation der
Industrie.(Dirk  Schubert,  Stadtebau und  Stadtentwicklung in  Shanghai:
Modernisierungsprozesse im Zeitraffertempo, in Shanghai Hamburgs Partnerstadt in
China, Landeszentrale fur politische Bildung, Neuauflage zum 20-jahrigen Bestehen der
Stadtepartnerschaft).

%Gesamtplan fiir Shanghai: _F g3 7 s 7551 %1
% Zentrumstadt beumfasst Flache innerhalb der AuRenringstraRe.
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Abbildung 24: Bodenn utzungsplansl(tudi shiyong guihua) fir die Kernstadt Shanghai 1999-2020
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Auch der Ausbau der Infrastruktur braucht Flachen. Der Abbau der Defizite der
Infrastruktur, des offentlichen Verkehrs und StralBenbaus, die Verbesserung des
Wohnumfeldes, die Gestaltung des offentlichen Raumes und die Anlage von Grinflache
verlangen nach Anderungen der Bodennutzung und einer Anpassung an die neue
Stadtstruktur.

®'Bodennutzungsplan: - ff A #i %)
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Abbildung 25: Linienplan62(guidao jiaotongguihua)Shanghai 1999-2020
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Im Rahmen des VIII. Funfjahresplan (1990-1995) ging es vorrangig um die Bereitstellung
einer funktionierenden Infrastruktur, den Bau zweier Bricken Uber den Huangpu, die
Nanpu Briicke (sudliche Querung) und die Yangpu Bricke (nérdliche Querung), die
Errichtung der U-Bahn Linie 1 und andere Anlagen der Verkehrsinfrastruktur. Zu diesem
Zweck wurden Gebaude mit insgesamt 1,60 Mio. m 2 Wohnflache abgerissen (Yu Minfei,
Shi Feng, 2000: S. 279).

2.4.2. Ausbau des Altbausubstanz und Beseitigung der HlUttengebiete
sowie Altlilong durch Flachensanierung

Die Flachensanierung in der Altstadt Shanghais begann mit dem Abriss der Hittengebiete
und ihrer Ersetzung durch Neubauquartiere. Von 1992 bis 2000, der ersten Runde der
Altstadtsanierung Shanghais, wurde der "Plan 365"%, verfolgt, d. h 3,65 Mio. m” Hutten-
wohnraums in der Innenstadt sowie nebeneinander liegende Altllong wurden beseitigt. Er
ist durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

- Beseitigung der Slums und Neugestaltung der Bezirke

Das Sanierungsprogramm ,Plan 365 war der politische Auftrag der Regierung, die
Huttengebiete® (penghu qu), die fiir ein riickstandiges Stadtimage standen und in die ein
hohes Kriminalitatsrisiko hineininterpretiert wurde, vollstdndig zu beseitigen. Die
Durchfiihrung des Plans 365 begann im Jahre 1992 mit einer ersten MaRnahme im
Luwan Bezirk, wo ein Grundstiick im Xiesan Block an ein Joint Venture tbertragen wurde.
Samtliche alten informellen Bauten mit Bauflache 26 Tsd m* wurden abgerissen und
durch 4 neue 31 geschossige Hochhauser ersetzt, die an die anvisierte Zielgruppe der
Auslander (zu der in jenen Tagen auch Birger aus Hongkong, Macao, Taiwan z&hlten) zu
verkaufen. Die 1340 vom Abriss betroffenen Familien wurden in andere Bezrke
umgquartiert und mit jeweiligen Ersatzwohnungen entschadigt. In der Folge wurde dieses
Sanierungsinstrument breiter angewandt und auf andere Bezrke Ubertragen. Nach
amtlichen Berichten der kommunalen Gebaudeverwaltung Shanghais wurden zwischen
1992 und 2000, also wahrend der ersten Runde der Altstadtsanierung, insgesamt 27,87
Mio.m* Huttengebiete und alter Wohngebiete abgerissen. Darunter befanden sich 878,8
Tsd. m® altere Lilong-Gebiete, 17,14 Mio.m* jingere Lilong-Gebiete, den eigentlichen
traditionellen Wohngebieten Shanghais.. Die informelle Wohnflache in der Slumbebauung
betrug 5,12 Mio.m?.

8365-Plan"-ein Kahlschlagsanierungsprojekt wurde von Shanghai Government initialisiert mit
Sanierungsflache 3,65 Mio m? Hittengebiete sowie nebeneinander liegenden Altlilong Gebiete (2 Grad)
mit 3 Mio. m?und noch anderen Altwohngebiete in innerstadtische Bezirke JingAn, Huangpu und Luwan
(Luo Xiaowei 2002; S. 73), der durch privaten Investitution durchgefilhrt wurde . Im hinteren Kapitel
analysierte Projekt "Xintiandi" auch "365-Plan"gehdrte. )
64Hi]ttengebiete : M/ IX.. Diese Wohngebiete sind hier als ,informell“ gezeichnet, weil sie ohne
staatliche Planung entstanden sind. Meistens fehlt die technische Infrastrutur, wie Z. B. Abwassersystem,
StralRenbelag, individuelle Wohnversorgung etc.
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Abbildung 26: Neubaugebiet "Haihua Garten" im ersten Flachensanierungsgebiet Xiesan - Block
wahrend Durchfiihrung des 365-Planes in Shanghai
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Quelle: Cai Yutian: Wechselfaelle, 150 Jahre-Geschichte der Immobilien in Shanghai,
Shanghai Ausbildung Verlag, 2002 Abb.10

- Verdichtung der Bebauungsflache nach der Sanierung

Trotz der hohen Bewohnerdichte in den informellen Wohngebieten - jedem Bewohner
stand dabei freilich nur eine &ulRerst kleine Wohnflache zur Verfligung, lagen hier noch
Maoglichkeiten groBer Gewinne flr Investoren, da die Bebauungsdichte in diesen
Gebieten eigentlich nicht hoch, sondem wegen der geringen Geschossenzahlen eher
niedrig war. Nach der Flachensanierung stieg die zur Verfiigung stehende Wohnflache
erheblich. Nach Angabe der kommunalen Gebaudeverwaltung wurden nach Abschluss
des ersten Flachensanierungsprojekts in Luwan im Bezirk Zhabei weitere 22 Grundstiicke
privaten Investoren Uberlassen, und dabei waren mehr als 4000 Familien betroffen mit
einer Abrisswohnflache von 76,8 Tsd m?. Auf den gleichen Grundstiicken wurden dann
702Tsd m? Wohnflache im Neubau errichtet, also eine fast neunfach groRere Flache
ausgebaut als zuvor. Im Bezirk Changning wurden im gleichen Zeitraum 15 Griindstiicke
mit einer Gesamtwohnfliche von 55947 m? abgerissen, davon 3200 m’der illegalen
Behelfsbauten, 52747 m? fiir 2.- Stufe — Lilong-Wohngebiet. Die neue Gesamtwohnflache
betrug hier mit 118,695 Tsd. m® mehr als das Doppelte der zuvor vorhandenen
Wohnflache.

- Die Bodennutzungsibertragung als wichtigstes Finanzierungsinstrument

Bei dem Programm ,Plan 365“ bei dem es darum ging, private Investoren anzuziehen,
und durch sie die stadtebauliche Missstande beseitigen zu lassen, hat die Regierung das
Bodennutzungsrecht zu giinstigen Konditionen, teilweise ohne ein Entgelt zu verlangen,
an die Investoren Ubertragen. In anderen Féllen wurden Steuervergiinstigungen oder
Gebuhrenreduktionen als Steuerungsinstrumente verwendet. In vielen Sanierungs-
projekten spielte die Regierung auch die Rolle eines Co-Finanzierungspartners, wobei
das Bodennutzungsrecht von der Regierung als Kapital oder Geschaftsanteil in die
gemeinsam gegriindete und betriebene Immobilienfirma eingebracht wurde.
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- Privatisierung der Stadterneuerung

Im Vergleich mit Verfahren der Altbausanierung vor dem Jahre 1992, die unter staatlicher
Verantwortung durchgefiihrt wurden, spielten nach der Wirtschaftswende private
Investoren die Hauptrolle als Sanierungstrager. Dieses Flachensanierungsmodell, das am
Anfang nur zur Beseitigung der Slums gedacht war, stellte sich als Win-Win-Strategie fur
die Stadtentwicklung heraus, da nicht nur die Investoren ihre Einsdtze vergoldeten,
sondern durch die privaten Finanzmittel die stadtebaulichen Mi3stdnde Uberwunden
wurden und die Lebens- und Wohnverhéltnisse Bedingungen der Bevélkerung sowie das
Stadtimage verbessert wurden.

Nach der Darstellung der kommunalen Geb&udeverwaltung Shanghais waren im Jahr
2000 nach der ersten Sanierungsrunde noch eine als sanierungsbedurftig klassifizierte
Wohnflache von insgesamt 16,34 Mio.m?, tbrig, gebildet aus Alt-LilongWohnquartieren zu
32,26 Prozent, Neu-Lilong-Wohnquartiere zu 54,16 Prozent und der illegalen Slum-
bebauung zu 13,58 Prozent.

Im Jahr 2001 erliel3 Shanghai auf der 110. Senatskonferenz ein Protokoll Giber Abriss und
Entschadigung der Betroffenen. Statt Ersatzwohnungen als Entschadigungen fir
Sanierungsbetroffene wie in der ersten Sanierungsrunde, sollten nun nach den neuen
Bestimmungen Entschadigungen mit Geld geleistet werden. Die Entschadigungsbetrage
errechneten sich nach der Wohnflache der betroffenen Mieter und nach dem Marktpreis
des Altgebdudes. Auf derselben Konferenz wurden fir zuklnftige Sanierungsmaf3-
nahmen die Wahl zwischen alternativen Sanierungsstrategien wie Abriss, Ausbau oder
Erhalten eroffnet.

Von 2001-2005 wurde eine zweite Runde der Stadtsanierung durchgefiihrt, wobei
diesmal 7 Mio. m2 Wohnflache und 280.000 Familien betroffen waren.

Als Fallbeispiel fur ein typisches Flachensanierungsprojekt dieser Periode wird das
Sanierungsprojekt Dongjiadu untersucht.

Sanierungsprojekt Shanghaitan - Garten

Allgemeine Gebietskennzahlen

Grundstilicksgrof3e: 6 ha.

Sanierungsbetroffene Familien: n.a.

Geschosszahl vor der Sanierung: 1-2

Abgerissenen Wohnflache: n.a.

Neubauflache: ca. 200 tsd. m?

GFZ nach Sanierung 3,3

Geschosszahl nach der Sanierung: 30

Entschadigungspreis: 3750 Yuan pro m?

Neubaukaufpreis: 35000-40000 Yuan pro m* (Stand 01.2009)
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Inhaltliche Handlungsfelder

Flachensanierung zur Beseitigung der alten Lilongwohngebiete und Aufwertung des
Gebietes durch Errichtung von Luxuswohnungen fir Gutverdienende

Sanierungszeit: 2001 - 2005

Zielgruppe: Hocheinkommensgruppe
Kaufpreis 30000-45000 Yuan m? (Stand 08.01.2009)

Situationsbeschreibung

- Hintergrund der Gebietsentwicklung

Das Sanierungsgrundstiick liegt im Dongjiadu Gebiet, das zu den &altesten Gebieten in
Shanghai gehort. Aufgrund seiner reichen Geschichte und Berthmtheit, gulnstiger
Verkehrsbedingungen und guter Lage lag hier seit dem Jahr 2000 ein Brennpunkt der
Entwicklungs- und Handelstatigkeit der Immobilienwirtschaft. Nach den Vorgaben der
Stadtplanung wird hier ein Wohngebiet fir héhere Einkommensschichten entstehen.
(Abb.28)
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Abbildung 28: Stadtebaulicher Entwurf fiir Dongjiadu Gebiet von stadtlichem Planungsinstitut

- Bau-und raumlich Zustand vor der Sanierung

Vor der Sanierung gab es im Gebiet viele Alt-Lilong-Gebdude mit niedrigen
Geschossenzahlen. Die meisten Gebdude waren alter als 50 Jahre und hatten den
typischen Charakter der traditionalen Wohngebiete Shanghais. Wegen schlechten
Bausubstanz, informellen Ausbau, mangelhafter Ausstattung und Infrastruktur und
nachdem kein einziges Einzelgebdaude Denkmalcharakter zugesprochen wurde, galt das
Gebiet als nicht erhaltenswert und wurde grof3tenteils abgerissen.
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Abbildung 29: Dongjiadu-Gebiet vor Sanierung
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- Bevolkerungsstruktur und Bewohnerschaft

Nach einer Erhebung der Bevdlkerungsstruktur durch das Immobilieunternehmen zeigte
sich, dal3 die alteren Jahrgange (mit Bewohnern alter als 60 Jahre) starker vertreten
waren, aufllerdem eine relativ hohe Anzahl der unteren Einkommensschichten die
Population bildete. Bei den Recherchen der Verfasserin vor Ort wurde deutlich, dass die
Bewohnern engen sozialen Kontakt untereinander hatten und psychologisch stark an die
Nachbarschaft und den Ort gebunden waren, andererseits viele Bewohnern doch auch
Winsche zeigten, die Wohnbedingungen durch Sanierungsmafinahmen verbessert zu
sehen.

- Erwerbsmdéglichkeiten im Sanierungsgebiet und seiner Umgebung

Bedenken muss man auch, dass solche Gebiete eine ausgedehnte informelle
Erwerbstatigkeit kennen, mobile Einzelhandler, kleine Lebensmittelverkaufer, Hand-
werker wie Schuhmacher oder Schlosser, aber auch Betreiber kleiner Restaurants und
Imbiss-Stuben fiir Einkommensschwéachere.(Abb.30) Diese informell angebotenen
Dienstleistungen sind gunstiger als im formellen Geschaftsleben, und bewirken durch die
geringeren Kosten einen entsprechend glinstigeren Lebensstandard fiir die Bewohner.
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Durchfihrung der MaBnahmen

Die Immobilienfirma bekam die Bodennutzungsrechte von der Regierung Ubertragen, mit
dem Auftrag die stadtebaulichen MaRnahmen gemald Bebauungsplan auszufiihren.
AulRer einem alten Gebaude, das stehen gelassen wurde und das nach der Neubebauung
des Gebietes als Klubhaus ausgebaut werden sollte, wurde eine Flachensanierung des
Gebietes durchgefuhrt. Die Betroffenen bekamen Entschadigungen, durchschnittlich
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3800 Yuan je verlorenem Quadratmeter eigenen Wohnraums. Dabei wurde die
Entschadigung fir eine gesamte Familie fir die gesamte von ihnen bewohnte Flache
berechnet. Nach Freimachung des Grundstiickes wurden Hochh&user mit einer Luxus-
Ausstattung gebaut, die auf die oberen Einkommensschichten schielten.

Sanierungstrager
Huarun Immobilienfirma (als Investor)
Forschung- und Design Institute der Architekten von Tongji-Universitat (als Architekten)

Ergebnisse der Sanierung

Durch Flachensanierung wurde das traditionelle Wohngebiet abgerissen und durch
Hochhauser ersetzt. Die Bauflache stieg auf 200.000 m® Das Stadtbild wurde véllig
geandert. Die urspriinglichen Bewohner wurden verdrangt, die geringen Entschadigungen
liessen den Kauf einer der neuen Luxuswohnungen im selben Gebiet nicht zu. Die
mobilen Kleinhandler, deren Erwerbstatigkeit unmittelbar mit dem Gebiet zu tun hatte,
wurden wahrend der Gebietsanierung ihrer Arbeits- und Einkommensmdglichkeiten
beraubt.

Finanzierung

Die Stadtregierung hat durch die Ubertragung der Bodennutzungsrechte an die
Immobiliefirma enorme Einnahmen erzielt. Die Sanierung wurde vollstdndig von der
privaten Immobilienfirma geleistet, die trotz der Entschadigungszahlungen fir die
Betroffenen durch den Bau von Luxuswohnungen Gewinne machen konnte. Die
betroffenen Bewohner bekamen eine geringe Entschadigung und mussten neue
Wohnungen auf dem Markt suchen.
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Abbildung 33: Noch nicht saniertes Altwohngebiet neben Shanghaitan-Gartens (Stand: 2009)

2.5. Stadterhaltung — bewahrende Stadterneuerung

2.5.1. Rahmenbedingungen des Denkmalschutzes in China

Kategorien des stadtebaulichen Denkmalschutzes
Der stadtebauliche Denkmalschutz in China entwickelte sich historisch in drei Phasen,
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von anfangs einer Unterschutzstellung einzelner Baudenkmal® (wenwu baohu danwei)
tiber die Eintragung ,historischer kultureller Stadte®® in China (lishi wenhua mingcheng)
bis zu der Ausweisung von ,historisch kulturellen Gebieten®’ in den Stadten (lishi wenhua
jieqv), wodurch ein heutiges Denkmalschutzsystem mit den drei mit Ausformungen
~Baudenkmal® — ,historisch-kulturelles Gebiet” — ,historische kulturelle Stadt® existiert.

lhrer Bedeutung nach werden Baudenkmale dreistufig klassifiziert in Denkmale von
nationaler Bedeutung, Denkmalen von Bedeutung flr die Provinz und stadtische
Baudenkmale. Historische kulturelle Gebiete und historische kulturelle Stadte werden in
zwei Kategorien unterteilt, in nationale und in provinzielle.

Unterhalb dieses Systems haben einige Stddte noch einen eigenen kommunalen
Denkmalschutz etabliert. In Shanghai wurde im Jahre 2002 die Vorschrift zur Erhaltung
der historischen Gebaude ®® (youxiu lishi jianzhu) und historischen Schutzgebiete
erlassen. Andere Stadten folgten diesem Beispiel, so die Stadt Hangzhou in der Provinz
Zhejiang, die im Jahr 2005 ebenfalls Vorschriften zum Schutz der historischen Gebiete
und Gebaude eingefiihrt hat.

Nach amtlichen Angaben sind heute in China 2350 nationale Denkmale, 111 historische
kulturelle Stadte und 200 historische kulturelle Quartiere auf zentralstaatlicher Ebene
gelistet.

Steuerungsformen des Denkmalschutzes

Fir den Schutz und den Erhalt der Denkmale sind auf nationaler Ebene, auf der Ebene
der Provinz oder der stadtischen Ebene Kulturverwaltungen, Kulturbehdrden und
Kulturdmter zustandig. Fur die historischen kulturellen Stadte und Ensembles zeichnen
die Bauverwaltungen verantwortlich. Die von kommunaler Seite zusatzlich ausge-
wiesenen Schutzobjekte, historische Gebaude oder historische Quartiere, werden je nach
dem von verschiedenen Abteilungen der Stadtverwaltung verwaltet In Shanghai z.B. sind
die kommunale Gebaudeverwaltung fir die historischen Gebaude, die Stadtplanung fir di
historischen Altstadtquartiere zustandig

®Baudenkmal: 454 B
®historische kulturelle Stadt; JJj 5 3 k44 3%
historisch kulturelles Gebiet: JJj % SC AL X
®historisch Gebaude: 1757 5 41
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Abbildung 35: Organigramm des Denkmalschutzes in der VR China
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Prinzipien des Denkmalschutzes fur historische Gebiete

In diesem Abschnitt geht es um eine nahere Ausfiihrung zu den Zielen der Erhaltung der
historischen kulturellen Gebiete, die unmittelbar mit der Altstadtsanierung verbunden sind
und Uber die zurzeit groRe Debatten gefiihrt werden. Nach den einschlagigen Gesetzen
und Vorschriften soll das historische Gebiet in zwei Zonen aufgeteilt werden, in eine
Kernschutzzone® (hexin baohuqu) und in eine Baukontrollzone™ (jianshe kongzhiqu),
die jeweils verschieden weit ausgepragte Schutzanspriiche erheben. In der Kernschutz-
zone sollten strenge Prinzipien der Erhaltung befolgt werden:

In Kernschutzgebiet soll

- die Authentizitdt und Ganzheit des Geb&audes erhalten werden

- Struktur und Aussehen des Gebietes erhalten bleiben

- auler der notwendigen Erneuerung der technischen und sozalen Infrastruktur kein
Neubau oder Ausbau durchgefiihrt werden.

Die Baukontrollzoneist hinsichtlich Proportion und Gestaltung der Kernschutzzone
anzupassen. An diese Prinzipien haben sich Neubau- Weiterbau oder Umbau hinsichtlich
Gebaudehothe, -massen, -struktur und -farbigkeit zu halten.

®Kernschutzzone: FOMEPIX
Baukontrollzone: # ¥ X
68



Im Stadtplanungsgesetz’* (chengshi guihua fa) Kap. 3 Abs. 27 wird fiir die historischen

Altbauquartiere verlangt:

- eine Verstarkung der Instandhaltung,

- eine rationale Nutzung,

- eine Strukturanderung,

- die schrittweise Verbesserung der stadtebaulichen und der Gebaudequalitét,

- die Planungen sollen ganzheitlich erarbeitet und schrittweise umgesetzt werden, um
die Qualitdt der Stadtstruktur und des Stadtbildes zu steigern, die Wohn- und
Verkehrsbedingungen zu verbessern.

Die Finanzierung der Erhaltaltung historischer Gebiete

Zwischen 1997 und 2003 stellte der Staathaushalt jahrlich 30 Mio. Yuan fir den Erhalt der
wichtigsten nationalen historischen kulturellen Gebieten in den historischen kulturellen
Stadte zur Verfigung. Nach 2003 wurde die Férderung mit jahrlich 15 Mio. Yuan vom
State Planning Comittee tbernommen, der heutigen State Development and Planning
Commission (SDPC). Das Ziel der staatlichen Zuschiisse ist es, die kommunale
Forderung, auch die Einbeziehung privater Investoren anzuregen. Auf kommunaler
Ebene werden diese Fordermittel hauptsachlich aus dem Haushalt aufgebracht. Sie
werden aber auch durch Einnahmen aus dem Tourismus, durch Erhebung von
Eintrittsgeldern fiir Denkmale und historische Geb&aude erganzt.

Zurzeit gibt es noch keine gesetzlich festgelegte dauerhafte Sonderférderung zur
Erhaltung der historischen Gebiete. Einige Gebiete, die anlasslich besonderer politischer
Ereignisse ins Blickfeld geraten, bekommen Sonderzuschiisse. So wurden zu den
Olympischen Spielen 2008 in Beijing 100 historische Gassen mit der staatlichen
Sonderfoérderung restauriert.

2.5.2. Kommunale Stadterhaltungsverfahren

Gesetzliche Vorschriften zur Stadterhaltung sind in Shanghai vorwiegend auf kommunale
Ebene vorhanden. Im Jahr 1991 hat die Stadt Shanghai die Vorschrift zur Erhaltung der
neuzeitlichen historischen Gebaude erlassen, die als die erste Vorschrift in diesem
Bereich im ganzen Land gilt. Nach amtlichen Angaben sind heute in Shanghai 19
nationale Denkmale, 163 stadtische Denkmale sowie 632 historische Geb&ude
oder Ensemble mit insgesamt 4,30 Mio. Bauflache. Im selben Jahr 1991 wurden 11
(heute sind es 12) historische Schutzgebiete im Stadtzentrum Shanghais mit Bodenflache
27 km?® festgelegt. Im Jahr 1999 hat Shanghai den Schutzbereich noch ausgeweitet, dazu
eine neue Erhaltungsplanung fiir das Stadtzentrum erstellt. Auf Grund dieser Planung
sollen traditionelle Wohngebaude - Lilonggebaude mit einer Bauflache von insgesamt 2
Mio. m? - erhalten werden (Luo Xiaowei 2000, S. 73).

Im Jahr 2002 und 2007 wurden in Shanghai noch zwei weitere wichtige Vorschriften im
Bereich der Stadterhaltung erlassen, wodurch der Denkmalschutz ausgedehnt wurde: auf
historische Gebaude, Bauensembles, historische Schutzgebiete und besondere unter

"stadtplanungsgesetz: 3 i M kIVE
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Schutz gestellte Strassenziige.

Zur Steuerung des Ziels des Stadterhaltung hat Shanghai neue Institution ins Leben
gerufen, darunter ein Komitee fir den Erhalt der historischen Gebiete und Geb&ude,
dessen Leitung von einem Vizebiirgermeister ibernommen wurde und eine intermediare
Arbeitsgruppe unter Beteiligung von Planungsamt, Geb&audeverwaltung und Kultur-
verwaltung. AuRerdem wurde ein stadtebaulicher Expertenkreis berufen, der die Planung
fur die historischen Schutzgebiete beraten und kontrollieren soll.

2.5.3. Xin Tiandi - ein neues Modell der raumlich bewahrenden Stadt-
erneuerung fur historische Gebiete

Extreme Erhaltung oder Abriss —ein dritter Weg zur historische Gebietserneuerung
Wahrend der Dekade von 1991 bis 2000 hat Shanghai den Schwerpunkt der Stadt-
erneuerung auf die Slumbeseitigung gelegt, wie sie im oben erwahnten "Plan 365"
dargestellt wurde. Dazu wurden Abriss und Neubau als HauptmafRnahmen in den als
rickstandig deklarierten Gebieten durchgefihrt.

Im Ruckblick auf die Sanierungspraxis ist nicht zu Gbersehen, dass die Strategien aus
zwei kontrastierenden Zielen gespeist wurden, namlich einer uneingeschréankten
Erhaltung der Baudenkmale oder sogar ganzer Gebiete einerseits und der totalen
Kahlschlagsanierung vom Slumquartieren andererseits. Etwas, das zwischen Denkmal
und Slum existiert, namlich die Masse der historischen Gebaude, in der Regel
Lilong-Gebaude, wurde vernachlassigt (Luo Xaowei 2002, S. 73). Wahrend der
Umsetzung des ,Plan 365“ wurden viele wertvolle neuzeithistorische Gebaude und
Lilong-Wohngebiete auch als stadtebauliche Ensembles durch die Flachensanierung
vernichtet. Dieses Flachensanierungsmodell wird noch immer weiter fortgefihrt, und
jedes Mal stellt wird die SanierungsmalRnahme als effektiv und unvermeidlich
herausgestellt. Vor diesem Hintergrund hat das Projekt im Taipinggiao-Gebiet bzw.
Xin-Tiandi-Block einen anderen Ansatz erprobt, da die Planung nach konzeptionellen,
formalen, technischen, 6konomischen Gesichtspunkten in einem integrierten und
ganzheitlichen Modell vollzogen wurde.

Fallbeispiel
Sanierungsgebiet Taipingqiao-Gebiet und Xin-Tiandi-Block

Gebietsbeschreibung

Der Xin-Tiandi-Block liegt im Taipinggiao-Gebiet, das als planmaRig angelegtes
Wohngebiet von 1911 bis 1933 in der damaligen franzésischen Kolonie entstand. Dieses
typische Altlilong-Quartier mit seinen niedrigen Reihenhauser, Innenhoéfen, Fischergassen
hat seine stadtebauliche Eigenart und seinen Stadtgrundriss noch bis zur Sanierung im
Jahr 1990 bewahren koénnen. Als éaltestes typisches Wohngebiet des
Taipinggiao-Gebietes dokumentiert es eindrucksvoll die historische und stadtraumliche
Position der Stadtentwicklung Anfang der 1920er Jahre. Die Gebdude des Taipinggiao-
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-Gebietes entstanden und erneuerten sich auf dem Stadtgrundriss des 20. Jahrhunderts
und reprasentieren fast 70 Jahre kontinuierliche Bauentwicklung.

Das Gebdaude der Ersten Parteikonferenz ist von nationaler Bedeutung und als staatliches
Baudenkmal schon im Jahr 1961 eingetragen worden. Von historischer Bedeutung ist das
Gebiet auch deshalb, weil mehrere beriihmte Persénlichkeiten in Taipinggiao gewohnt
haben. Es gibt noch viele Gebéaude, die mit der chinesischen Revolution, dem
Buddhismus oder anderen historische Ereignisse zu tun haben.

Wegen des staatlichen Baudenkmals des Hauses der Ersten Parteikonferenz wurde der
Xin-Tiandi-Block als eines der 11 historischen Schutzgebiete des Stadtzentrums im Jahre
1991 festgelegt. Xin-Tiandi gehort liegt in der Baukontrollzone, die sich gemald der
Bebauungsplanung der Erneuerung der Kernschutzone anpassen muf3.

Vor der Erneuerungsbeginn im Jahre 1990, war das Gebiet vom typischen Stadtbild der
Alt-Lilong-Gebiete mit ihrer hohen Bewohnerdichte, der langjahriger Vernachlassigung
der Instandhaltung, dem Verfall des Bausubstanz, Ausstattungsmangel, einem Defizit an
Grunflachen und 6ffentlicher Infrastruktur gepragt. Aus diesen Griinden wurde das Gebiet
im Plan 365, dem ersten Altstadtsanierungsprogramm Shanghais, als Sanierungsgebiet
festgelegt.

Vor der Sanierung wohnten im Taipinggiao—Gebiet 70 Tsd. Einwohner, fast ein Flinftel der
Einwohnern des gesamten Luwan-Bezirkes.

Abbildung 36: Die stadtrdumlichre Lage des Taipinggiao-Gebietes

Rerm -

Quelle: Weibseite des Planungsamtes von Luwanbezirk in Shanghai www.shlwgh.gov.cn
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Abbildung 37: Das Altstadtgrundriss des Taipinggiao-Gebietes und Xin-Tiandi-Blocks am Beginn

der Sanierung

Quelle: Weibseite der SOM LLP
www.som.com/content.cfm/shanghai_luwan_taipinggiao_area_specific_plan
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Abbildung 39: Nutzungsplan des Taipinggiao-Gebietes
e
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Quelle: Weibseite des Planungsamtes von Luwanbezirk in Shanghai www.shlwgh.gov.cn

Handlungsfelder:

- Umstrukturierung von einem Uberwiegenden traditionellen Wohngebiet in ein Gebiet
mit gemischter Nutzung: Luxuswohnungen, Gewerbe, Buros und Freizeiteinrich-
tungen,

- Umfeldverbesserung durch Neuanlage eines Parks, Erhalt der alten Gebietstruktur
sowie Restaurierung der Altbaufassaden im Sanierungsgebiet zur Aufwertung auch
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der umgebenden Quartiere im Bezirk.

Tabelle 18: Uberblick (iber das Stadterneuerungsprogramm im Taipinggiao Ge biet

Taipingqgiao Gebiet

Lage Das Sanierungsgebiet Taipinggiao liegt im Bezrk Luwan im Stadtzentrum in
Nachbarschaft zur stédtischen Einkaufsmeile Huaihai Strasse und mit sehr
gunstigen Verkehrsverbindungen.

Nutzung Nach Erneuerung wird ein Mischgebiet mit drei Bereichen entstehen. Der

- Xintiandi - Block

- Firma Tiandi Block

- Cuihu Tiandi Block

mit Funktionen des Wohnens, Biro, Gewerbe, Einzelhandel, Vergniigungsstatten,
Kultureinrichtungen, Erholungsraum durch Anlage eines Park im Gebietszentrum
auf4,4 ha.

Gebietsflache

ca.52 ha.

Bauflache

ca. 1,16 Mio. m?

Generalplaner

Skidmore, Owings and Merrill, LLP (SOM)

Zone 1 Shanghai Xin-Tiandi Block

Lage Westlicher Block im Sanierungsgebiet, Sudlich der Einkaufsmeile Huaihai
Strasse

Nutzung Gastronomie, Kaffeehaus, Einzelhandel, Ferienwohnung, private Klub, Galerie
usw.

Gebietsflache Ca.3 ha.

Bauflache 57 Tsd.m?

Architekt Wood and Zapata, Boston Inc.

Zone 2 Shanghai Tiandi Block

Lage Nordlich des Taipingqiao-Sees, neben Shanghai Xintiandi-Block

Nutzung Buro, Hotel und Kaufhaus

Bauflache 416 Tsd. M?

Architekt P&T Group

Zone 3 Shanghai Cuihu - Tiandi Block

Lage Sidlich des Taipinggiao-Sees, neben Shanghai Xintiandi - Block

Nutzung Luxuswohnungen

Bauflache 551 Tsd. M’

Architekt Sonstige

Quelle: Webseite von Shui An Land GmbH
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Abbildung 40: Gesamtplan des Taipinggiao-Gebietes

.A.",;w‘ S .'Jc ‘D \k

BT RR AT

v '\ 2 L= - b \ 4 ] sw a
;‘.'/-‘ - "')‘ : (A l“ \ - _,-4"5- L - U T o P ."
o r vt ) = - W il L PN N g

Quelle: Weibseite des Planungsamtes von Luwanbezirk in Shanghai www.shlwgh.gov.cn

Sanierungszeit 1999 bis heute, davon waren Xin-Tiandi-Block und Park als erste
Bauphase bis 2001 fertig gestellt.

Zielgruppe: Touristen, internationale Firmen, (ausldndische und lokale) hdhere
Einkommensschichten

DurchfiihrungsmaBnahmen

Zone 1: Xin-Tiandi Block

Im Unterschied zu anderen Sanierungsgebieten, die im Plan 365 Uberwiegend mit Mitteln
der Kahlschlagsanierung abgeraumt wurden, wurden im Xin-Tiandi-Block die tradition-
ellen Lilong-Gebaude und die Quartiersstruktur erhalten und teilweise durch Rekon-
struktion erganzt. Um neue Funktionen wie Luxusrestaurants, Kaffeehduser, Einzel-
handelsgeschéafte aufnehmen zu koénnen, wurde der Altbaubestand durch radikalen
Umbau der Innenrdume, bei weitgehendem Erhalt des auf3eren Bildes durch aufwendige
Restaurierung der Fassaden angepasst.
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Die Bebauungsdichte und Gebaudehthe blieben gem. Bebauungsplan historisch getreu
erhalten. Einige Gebaude wurden abgerissen, um neue oOffentliche Raume wie kleine
Platze zu schaffen.

Die ursprungliche Funktion als reines Wohngebiet wurde in der Sanierung der Zone 1
aufgehoben und verwandelt in eine Bebauung von Gewerbeflachen verschiedenster Art
umgewandelt, die sich mit ihren Geschaften und Einrichtungen an die oberen
Einkommensschichten und Touristen richten.

Quelle: Mo Tianwei, Chen Wei 2001 04 S.1

Abbildung 42: Der staatliche Baudenkmal des Hauses der Ersten Parteikonferenz

76



Abbildung 43: Xintiandi-Block nach Sanierung (Stand:2003 - 2009)
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Zone 2: Block der Firma Tiandi

In diesem Block werden It. Bebauungsplan Hochhauser mit Blronutzung, Kaufhauser und
Hotels mit einer Bauflache von insgesamt 416 Tsd. m® errichtet, sie zielen auf die
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Ansiedlung von Dependancen internationaler Firmen.

Zone 3: Cuihu - Tiandi Block

Die alte traditionelle Wohnhausbebauung wird im Cuihu-Tiandi-Block durch
Wohnhochhéuser mit Luxusstandard ersetzt. Nach der ersten Bauphase bis zum Jahr
2003 wurden 283 Wohnungen mit unterschiedlicher Wohnungsgréf3e (Wohnflache von
105 m? bis 500 m® je Wohnung) errichtetet. In der zweiten Bauphase wurden noch 645
Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 93 m? bis zu 660 m® je Wohnung und einem
Privatclub mit einer Flache von 7000 m? fiir neue Bewohner gebaut .

Abbildung 44: Abriss der Altlilongsgebdude im Taiinggiao-Gebiet (Stand 2003 Mai.)

Park

Der neue Park im Taipinggiao-Gebiet wurde sowohl als 6ffentliche Freiflache als auch als
Teil der technischen und verkehrlichen Infrastruktur angelegt. Die Tiefgarage bietet 222
Parkplatze und Raume fur die Aufnahme technischer Einrichtungen fur das Gebiet.

Sanierungstrager

Shui An Land GmbH als Investoren

Das Architekturbiro Skidmore, Owings and Merrill, LLP (SOM) fir den Masterplan und
den stadtebaulichen Entwurf

Wood and Zapata Inc., Architekten des Xin-Tiandi Blocks

P&T Group, Architekten fir den Tiandi Block
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Weitere Architekturbiros fir den Neuen Cuihu-Tiandi Block

Ergebnisse der Sanierung

Durch umfangreiche Erneuerung ist das Taipingiao-Gebiet heute zu einem neuen
Mischgebiet mit qualitatvollen 6ffentlichen FreirAumen und moderner Infrastruktur fir die
Stadt bzw. Bezirk aufgewertet worden.

Innerhalb des Gesamten Programms zur Erneuerung des Taipinggiao-Gebiets wird der
Xin-Tiandi-Block wegen seiner Erhaltung der stadtebaulichen Situation und Blockstruktur
bei gleichzeitigem Eingriff in Einzelgebdude zur Aufnahme neuer Nutzungen als
vorbildlicher Ansatz im Bereich der Altstadterneuerung Chinas gesehen. Nach der
Erneuerung trifft der Xin-Tiandi-Block wegen seines traditionellen lokalen Ambientes und
der modernen Angebote in Gastronomie und Vergnigungsindustrie den Zeitgeschmack
und ist zu einem der beliebtesten Tourismusorte in Shanghai geworden. Die positive
Einflusse liegen noch wie folgend:

- Das Xin-Tiandi-Projekt verandert die Wahrnehmung traditioneller Wohngebaude
aulBerhalb der Kreises der Denkmalpflege. Vor der Sanierung durch ein
rickstandiges Image gepragt, vor allem wegen ihrer schlechten Bausubstanz, wird
nach der Geb&audesanierung und des Verbesserung des Umfelds der geschichtliche,
kulturelle und &sthetische Wert solcher Gebaude auch von der Offentlichkeit gesehen
und akzeptiert.

- Das Xin-Tiandi Projekt hat auch Hinweise dafir geliefert, dass die Identitat eines
Bezirks auch in seiner Geschichte und Tradition liegen, zu einem grof3en
touristischen Anziehungspunkt werden und damit auch 6konomische Aufschwung mit
sich bringen kann. Mit dieser Einstellung kann es gelingen, alternative
Sanierungsansatze anstelle der Flachensanierungen zu etablieren.

- Nach dem Vorbild des Xin-Tiandi-Projekts in Shanghai wurden in vielen anderen
Stadten Chinas &hnliche Projekte entwickelt, die positive Einflisse auf die Erhaltung
grof3en historischer Gebiete, die nicht als Denkmale eingetragen sind, austiben.

Bei der Bewertung dieses Erneuerungsprogramms sind aber auch negative Seiten
festzuhalten - zuerst bezliglich der Betroffenen, die wie zuvor in der Kahlschlagsanierung
auch durch diese Form der Sanierung verdrangt werden. Zweitens hinsichtlich des
stadtebaulichen Denkmalschutzes, der eigentlich nur im Xin-Tiandi-Block selbst beachtet
wurde. Die anderen Blécke des Gebietes, die flachenmallig gro3er als Xintiandi sind, die
aber dieselbe Struktur und Bebauung aufwiesen, wurden durch Abriss und Neubau in
ihrer traditionellen Struktur und Qualitat beraubt.

Die hohen Kosten fir die Entschadigung der Betroffenen, die Giberdurchschnittlich hohen
Baukosten im Xin-Tiandi Block (Durchschnittspreis von 20.000 Yuan/m?), fur die
aufwendigen Fassadenrestaurierungen und die relativ niedrige Bebauungsdichte nach
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der Sanierung fiihren zu einem ungeniigenden finanziellen Erfolg. Dieses Ergebnis kann
deswegen auch eine Betrachtung zulassen, die besagt, eine bewahrende Stadt-
erneuerung ist zwar sinnvoll fur Stadt und Offentlichkeit, ihre Durchfiihrung aber ist
Ziemlich teuer und fir Investoren uninteressant. So scheint es dann unvermeidbar, dass
im Sanierungsprogramm fr Taipinggiao-Gebiet auch Flachensanierungen durchgefuhrt
werden, um das Defizit im Block Xin-Tiandi finanziell auszugleichen.

Durch private Investitionen aber werden das Gebiet und der umgebende Bezrk
aufgewertet. Mit der Umfeldverbesserung bzw. Neuanlage offentlicher Rd&ume haben
auch die Stadt und ihre Bewohnern ihren Beitrag geleistet.

Wegen des Grundstickerwerbs zu einem relativ ginstigen Preis vor der Erneuerung kann
der Investor durch Wertsteigerung von Grund und Boden nach der Sanierung Gewinne
erzielt. Als der Xin-Tiandi-Block und der Park in der ersten Bauphase des Programms flr
das Taipingqgiao-Gebiet 2001 fertig gestellt waren, stiegen die Grundstickspreise in der
Umgebung. Die neu entwickelten Bauprojekte wie Cuihu-Tiandi gelten als Wohngebiete
hdchster Qualitdt mit entsprechenden Preisen wegen der Bodenwertsteigerung und der
verbesserte Lagegunst durch die Gebieterneuerung.

2.6. Widerstand der Bewohner und der Beginn vielfaltiger
Ansatze einer behutsamen Stadterneuerung

2.6.1. Flachensanierung und Abrisspolitik

Waéhrend der gigantischen Flachensanierungen in den Innenstddten Chinas entstand
wegen der erzawungenen Umzlige durch Grundstiicksenteignungen und Abrisse Unmut
unter den Betroffenen. Es kam zu Unruhen, zu Protesten, einer Klagewelle und zu
gewaltsamen Konflikten zwischen Betroffenen und Vertretern der Abrissunternehmen.
Nach amtlichen Angaben kam es im ersten Halbjahr 2004 zu Beschwerden wg.
Abrissereignissen beim staatlichen Bauministerium, dabei zu 905 Gruppenklagen mit
insgesamt 18620 Personen. Schon in einem halben Jahr war die Zahl von Klagen héher
als im ganzen vergangenen Jahr 2003, wo 3919 Klagen durch insgesamt 18071
Personen gezahlt wurden. (Xinjing, Ausgabe v. 22.07.2004) SchlieRlich wurde diese Art
Abrisspolitik von der Regierung als Risiko fiir die soziale Stabilitat angesehen.

Nach der Verwaltungsverordnung fir stadtische Bauabrisse’® (chengshi fangwu chaigian
guanli tiaoli) 1991 sollten Abrisse aus Grinden der Stadtentwicklung (82) und dem Ziel
der Anpassung an die Stadtplanung und die Altstadtsanierung (84) durchgefiihrt werden.
Wegen der verdnderten Rahmenbedingungen wurde diese Verordnung im Jahr 2001
revidiert und um die Ziele der Umfeldverbesserung und des stadtischen Denkmalschutzes
erganzt (Kap. 183). Parallel dazu wurde das Gesetz uber die stadtische Immobilien-
verwaltung” (chengshi fangdichan guanlifa) bei seiner Novellierung im Jahr 2007 um die

"\erwaltungsverordnung filr stadtische Bauabrisse: 37 5 & #7 i &5 £ 4 451
"Gesetz tiber die stadtische Immobilienverwaltung: 3 7 53 Hh =5 #3:
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Bestimmung ergénzt, dass der Staat im offentlichen Interesse und gegen eine
angemessene Entschadigung private oder kollektive Gebaude enteignen kann. Im Falle
einer Wohnung im Privatbesitz. sollten die Betroffenen aber nach der Enteignung
mindestens zu gleichen Wohnbedingungen wie zuvor leben (86). In der Verfassung wurde
der Schutz des Privateigentums festgeschrieben, das legale Privateigentum darf nicht
angetastet werden und privates Eigentumsrecht und Erbrecht werden vom Staat
geschutzt. Im Fall des Vorliegens offentlicher Interessen darf der Staat Privateigentums
gegen eine gesetzlich festgelegte Entschadigung enteignen. (Verfassung §13)

Nach diesen Gesetzen und Verordnungen diirfen private Wohnungen nur dann enteignet
werden, wenn ein Offentliches Interesse besteht. In der Realitat aber geht es um
Flachenbeschaffung fur lukrative neue Bauprojekte, die Interessen-Allianz von lokalen
Behorden und Investoren nimmt wenig Ricksicht auf die Betroffenen, die im ,6ffentlichen
Interesse“ mit einer geringen Entschadigung abgefunden werden. Auf diese Weise
wurden zahlreiche Altstadtviertel abgerissen und durch Wohnungsneubauten und
kommerzielle Projekte ersetzt; die Betroffenen wurden verdrangt.

Der Prozess eines Abrissesvorgangs war so organisiert, dass das wichtigste Instrument -
die Abrissgenehmigung - ohne vorherige Zustimmung der vom Abriss betroffenen
Bewohner von den Behdrden erteilt werden konnte. Mit dieser Genehmigung ging das
Recht der beauftragten Abrissfirmen einher, mit den Bewohnern einen
Entschadigungsvertrag abzuschlieBen. Kam kein Vertrag zustande, setzen einige
Abrissfirmen illegale Mittel, wie die Zerstérung von Teilen der Gebaude oder die Kappung
der Wasserversorgung ein, um die Bewohnern zu vertreiben. Die Regierung selbst
verfolgt ebenfalls das Ziel schneller Abrisse und wendet zu diesem Zweck sogar
offentliche Mittel an. So werden z, B. Mitarbeiter der Stra3enkomitees oder im 6ffentlichen
Dienst beschaftigte Verwandte geschickt, um die Bewohner vom Umzug zu Uberzeugen.
Diese Abrissverfahren unter Zwang hatten negative soziale Nebenfolgen.

Rationalitat der Entschadigung

In der ersten Stadterneuerungsphase zwischen 1991 und 2000 und nach der damalig
gultigen Abrissverordnung und unter Berlcksichtigung der teilweise — durch die
politischen Entwicklungen zwischen 1949 und 1978, auch wegen der Folgen der
Kulturrevolution extrem kompliziert gewordenen Eigentumsverhéltnisse, konnten die
betroffenen Familien gemafl der Anzahl der Familienmitglieder, dieim Familienausweis
eingetragen waren, Entschadigungen erhalten (In der Regel bekam jede Kernfamilien
eine Ersatzwohnung zugeteilt). Man spricht von einer ,Entschadigung nach Kopfzahl“.
Diese Politik leistete einen wirklichen Beitrag zur Verbesserung der Wohnbedingungen
der einkommensschwachen Familien in den Altstadtquartieren. Aber fiir diejenigen
Familien, die vor dem Abriss wenige Familienmitglieder und dabei zugleich eine relativ
groRe Wohnflache besal3en, war die Entschadigungspolitik nicht fair. Um eine hohere
Entschadigung zu erhalten, versuchten deshalb einige Familien noch schnell vor der
Sanierung Familienmitglieder auf den abrissbedrohten Wohnsitz ummelden zu lassen
oder sogar Veranderung in der Familienstruktur (etwa durch Scheidung) herbeizufiihren.
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Wegen solcher Grinde und Verrenkungen wurden nach 2001 und der korrigierten
Abrissverordnung  Entschadigungsleistungen nicht mehr nach Anzahl der
Familienmitglieder, sondem nach der Wohnflache (,Entschadigung nach Ziegelzahl®)
berechnet. Der Basispreis der Entschadigung nimmt im Beispiel Shanghai Bezug auf den
Marktpreis der privatisierten Arbeiterwohnungen in derselben Lage zzgl. einer begrenzten
Marge von hdchstens 20 Prozent. In den letzten Jahren hat sich die Praxis durchgesetzt,
wegen der Knappheit an Ersatzwohnungen die Betroffenen durch Geld zu entschéadigen.
Nach dieser Politik liegt die Entschadigungssumme wegen der kleinen Wohnflachen der
meisten betroffenen Familien zu niedrig, denen ein dringendes Bedirfnis nach
Verbesserung ihrer Wohnbedingungen gegentibersteht.

Im analysierten Fallbeispiel Shanghaitan-Garten (s. 2.4) wurde der Verfasserin bei der
Untersuchung vor Ort von den Bewohnern ein Beschwerdeschreiben an den
Bezirksbirgermeister Uberreicht, worin die Bewohner die Grinde gegen das
Entschadigungskonzept bei der Abrisspolitik wie folgt dargestellt haben.

- Der Kaufpreis der Marktwohnungen sogar Wohnungen aus zweiter Hand ist in den
letzten Jahre um 30 % bis 40 % gestiegen. Eine 2-Zi.-Wohnung sollte 200 Tsd Yuan,
eine 3-Zi.-Whn. 350 Tsd. Yuan, eine 4-Zi.Whn. 650 Tsd. Yuan kosten. Mit der
geringen Entschadigung wirden die Bewohner nicht in der Lage sein, die
Marktwohnung zu Gbernehmen.

- Ersatzwohnungen als alternative Entschadigungsform liegen sehr weit aul3erhalb des
Stadtzentrums, und sind fir die Beschaftigten ohne Auto unbrauchbar, da die
Arbeitsorte im Stadtzentrum liegen.“ (Beschwerdeschreiben der Abrissbetroffenen
vom 26.02.2002)

Hier errechnet sich die Entschadigungssumme fiir Betroffenen nach Marktpreis und
Kostenschéatzung der Altwohnungen und nicht nach den geschéatzten Boden- und
Wohnungspreisen nach der Sanierung. Wegen niedriger GFZ vor der Sanierung und
hoher GFZ nach der Sanierung kbnnen die Investoren grof3e Gewinne erzielen, an denen
die Bewohner jedoch nicht teilhaben.

Um die Freimachung von Grundstiicken zu beschleunigen, wurden die letzten noch nicht
umgezogenen Bewohner oder Hauser, so genannte Dingzihu’® (nail houses) durch
Zwangsabriss vertrieben oder durch das Angebot einer hohen Entschadigungszahlung
Uberredet. Wahrend der immer groBeren Anteils von Marktwohnungen am gesamten
Wohnungsmarkt und um einen Konflikt zwischen Bewohnern und Regierung zu
vermeiden, wurden die Entschadigungssummen immer héher. In der dritten Runde der
Stadterneuerung in Shanghai, die 2006 begann und bis 2015 geplant ist, und Gebiete
betrifft, in denen die Bewohnerdichte noch hdher war als in den beiden vorherigen
Sanierungsrunden, wurden die hohe Abrisskosten mittlerweile zum schwierigsten
Hindernis fir Regierung und Investoren.

"“Dingzihu: £7F )
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Abbildung 45: Konflikt zwischen Dingzihu und Investoren (Stand 2007, Stadt Chongqing)

V) g ‘?/
v - 2 A

Qulle: news.china.com/zh_cn/social/1007/20070322

2.6.2. Stadtebaulich und sozialrdumliche Auswirkungen der
Stadterneuerung

Der flachenhafte Bauboom in China hat die Lebensverhaltnisse von Millionen Menschen
sprunghaft verbessert. Nach amtlichen Angaben hat sich z.B. der Wohnstandard, der sich
in der zur Verfiigung stehenden Wohnflache ausdrickt, in Shanghai von 6,4 im Jahr 1990
auf 16,5 gm/Person im Jahr 2007 verbessert. Andererseits zeigt die Flachensanierung mit
der Strategie Abriss - Neubau aber auch negative Folgen, die Chinas stadtebauliche und
soziale Zukunft erheblich beeintrachtigen werden, wenn keine Korrekturen erfolgen.

Tabelle 19: Wohnungsbauentwicklung in Shanghai von 1978 bis 2007 (in 10.000 m?)

Wohnungstyp 1978 1990 2000 2006 2007
Gartenhaus 128 31 158 1,8 250 1,2 1464 36 1639 38
Apartment 90 22 118 1,3 206 1,0 528 1,3 531 1,2

Arbeiterwohnungen 1140 27,7 4484 504 17939 86,0 36504 893 38836 89,7

Neue Lilong 433 10,5 474 5,3 428 2,0 534 13 531 1,2
Alte Lilong 1777 43,2 3067 344 1896 9,1 1689 4,1 1366 3,1
Huttegebiete 464 11,3 123 1,4 84 0,4 37 0,1 85 0,1
Sonstige 85 2,0 77 7 62 0,3 101 0,2 345 0,8
Zusammen 4117 100 8901 100 20865 100 40857 100 43283 100

Quelle: wwwi.stats-sh.gov.cn

Zuerst geht es um die Ignorierung der historischen Bausubstanz und Quartiere. Eine
groRRe Zahl historischer Quartiere und Gebaude sind verloren gegangen, da sie wegen
Verfalls der Bausubstanz und fehlender Infrastruktur, und besonders wegen der hohen
Grundstlicks in den zentralen Innenstadtlage, abgerissen und durch Hochhauser ersetzt
wurden, die ricksichtslos in die alten Strukturen gesetzt wurden. Auch wenn es in
Shanghai und auch in anderen Stadten schon zahlreiche eingetragene Baudenkmale und
Schutzgebiete gibt, zeigt sich im Stadtzentrum das merkwiirdige Bild, dass historische
Quartiere wie isolierte Inseln zwischen neuen modernen Hochhauswaldern stehen. Bei
den schnell wachsenden Stadten war das historische Erbe rasch verschwunden, die
Identitat und Charakter der Stadte zerstort.
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Abbildung 46: Historische Wohnquartiere zwischen Hochhausern in Shanghai (Stand 2009)
: \

Dann geht es um die Betroffenen, die wegen des Abrissprogramms zu einem Umzug
gezwungen waren. Unbestreitbar hatten die Bewohner der Altquartiere, die meistens
vernachlassigt waren, ein grof3es Bedtrfnis hach Verbesserung ihrer Wohnbedingungen.
Aber die Art und Weise der Abrisspolitik lasst die Bewohner keine Marktwohnung im
Stadtzentrum finden, die sie sich leisten kénnten, noch eine neue Arbeitsstelle am
Stadtrand, wo in der Regel die Ersatzwohngebiete liegen und immer auf den billigsten
Grundstiicken ohne eine glnstige offentliche Verkehrsanbindung und ohne
Wohnfolgeeinrichtungen gebaut werden. Die Lebenshaltungskosten der Bewohner dieser
Stadtrandsiedlungen steigen aufgrund der abfallenden Kosten fiir den Verkehr und der
langeren Pendelzeiten zwischen Wohnsitz und Arbeitsort und der geringeren offentlichen
Angebote wie Schule oder Krankenhaus usw., obwohl sie eine grolRere Wohnflache zur
Verfugung haben als zuvor. Besonders betroffen sind die informellen Einzelhandler, die
unmittelbar in der Altstadt beschéftigt waren. Sie verlieren mit dem Umzug alle ihre
Arbeits- und Einkommenschancen und werden von Sozialhilfe abhangig.

Wahrend des Abriss-Neubau-Stadterneuerungsprozesses nimmt die sozial-rdumliche
Segregation immer deutlicher zu. In den billigsten Orten am Stadtrand entstanden neue
Ghettos, wo sich die niedrigen Einkommensschichten konzentrieren. Die Altstadt wandelt
sich von einem Mosaik-Mischwohnsitz fir Arm und Reich zu einem aristokratischen Ort
fir die Oberen Einkommensgruppen. Solche raumlichen Ungleichheiten verstarkt
zusammen mit den Abgrenzungsbedirfnissen der Distinktionsbedirfnisse verschiedener
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Milieus die soziale Polarisierung immer weiter.

Die dritte Folge der Flachensanierungen, fihrt dazu, dass der Wohnungspreis wegen der
steigenden Bodenpreise, der Entschadigungsleistungen fiir die Betroffenen sowie der
Spekulation der Investoren und die durch Abriss entstandene vermehrte Nachfrage nach
Wohnungen stindig steigt, die Kaufkraft der lokalen Mittel- und unteren
Einkommensschichten Uberschreitet und zu einem enorme Leerestand von
Neubauwohnungen fihrt. Der Konflikt zwischen groRer Wohnungsnachfrage und
Wohnungsleerstand soll durch Umsteuern der Erneuerungspolitik geldst werden.

2.6.3. Sechs Regeln und die Wende in der Stadterneuerungspolitik (Guo
Liu Tiao: sechs Regeln zur Steuerung der Immobilien durch den
Staatsrat)

Um die steigenden Wohnungspreise zu regulieren hat der Staatsrat am 29.05.2006 sechs
Regeln zur Wende in Stadterneuerung erlassen. Darin haben der 1. und der 3. Absatz
explizit mit der Wende zu tun.

Absatz 1: Bevorzugung des Neubaus von Eigentumswohnungen mit mittlerem und
unteren Standard mit angepasster Wohnflache, sowie sozialer Wohnungen mit finanziell
tragbaren Wohnungen und niedrigpreisigen Mietwohnungen.

Absatz 3: Regulierung des Abrisses in Umfang und Geschwindigkeit, um die durch Abriss
hervorgerufene Wohnungsnachfrage zu verringern.

Absatz 5. Beschleunigung des Wohnungsbaus fur stadtische Geringmietwohnungen und
Regulierung der finanziell tragbaren Wohnungen und Férderung des Wohnungsmarkts fiir
Wohnungen aus Zweiter Hand sowie des Mietwohnungshandel, um Schritt fiir Schritt die
Wohnbedingungen der unteren Einkommensschichten zu verbessern.

Nach Erlass der Sechs Regeln durch den Staatsrat wurden im selben Jahr vom
Bauministerium angepasste konkrete Durchfiihrungsbestimmungen erlassen, wie die
,90/70 Politik“, wonach bei neuen Wohnprojekten die Wohnflache der 90-gm-Whgs.
mindestens 70 % der gesamten Wohnflache betragen sollte (Bauministerium, Akte No.
165) und die Wohnungsstruktur sich an kleinen Wohnflachen orientieren solle.

2.6.4. Vielfaltigen Ansatze der behutsamen Stadterneuerung

Parallel zu der flachenhaften Kahlschlagsanierung werden seit Ende der 1990er Jahre die
Ansatze der kleinraumlichen behutsamen Erneuerung punktuell erprobt, vorwiegend dort,
wo entweder wegen der SchlieBung von Betrieben Fabrikanlagen, Gebaude und Flachen,
leer stehen oder Altbauquartiere, die wegen komplexer Eigentimerstruktur, hoher
Bewohnerdichte und relativ leidlicher Bausubstanz, aus Sicht der Investoren zu hohe
Entwicklungskosten haben und aus Sicht der Kommunen keinen dringenden
Sanierungsbedarf aufweisen.
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Ein anderes Merkmal der behutsamen Erneuerung ist mit der Kreativwirtschaft verbunden,
die als neue Branche fur wirtschaftliches Wachstum sorgt und von kommunaler Seite
gefordert wird. In diesem Fall sind Kinstler und selbststéandige Kreative Initiatoren der
Gebaude- und Gebietserneuerung. Die Sanierungstrager sind entweder die Kinstler
selbst oder deren Vermieter z.B. Fabrikbesitzer, die zugleich auch als Hausverwaltung fur
das Areal zustandig sind. (Abb.47)

Abbildung 47: Architekt Deng Kunyan als Initiativer fir Binjiang kreative Industriezone in

Shanghai (Stand 2005) (links) bzw. Umbau der Fabrik ins Kiinsterler Atelier in Binjinag kreative
Industriezone in Shanghai (Stand 2005) (rechts)

Wahrend des Wachsens eines gesellschaftlichen Bewusstseins flir Denkmalschutz waren
auch staatliche Stellen, um die Altstadt aufwerten zu kdnnen. als Initiatoren behutsamer
Erneuerungsstrategien fur die historischen Gebiete tatig. Beispielhaft hierfir sind
Erneuerungsprojekte in Shaoxing Canggiaos’ (Shaoxing Canggiao lishi jiequ) und
Suzhou Pingjiangs historischem Gebiet’®(Suzhou Pingjiang lishi jiequ) und Wasserstadt
Wuzhen, bei denen ein Spektrum verschiedener Ansatze, mit erhaltender
Bausubstanzsanierung, Infrastrukturverbesserung durch ein PPP-Modell, Beschéfitigung
und Qualifikation der lokalen Bewohnern, eine institutionalisierte Kooperationseinrichtung
als Sanierungstrager sowie Verwendung von Weltbankkrediten als 6ffentliche Férderung
(dieses nur in der Shaoxing-Projekt) usw. angewendet ist. (Abb.48-49)

Shaoxing Canggjaohistorischem Gebiet: Z4AHf 7 s 41X
"®Suzhou Pingjiangs historischem Gebiet: #j PV 47X
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Abbildung 48: Canggiao historisches Gebiet in Shaoxing (Stand 2005)
48-1. Wohnhauser und StraRe mit Sanierungsbedirfinisse
48-2. Baudenkmal vor der Sanierung

48-3. Stral3e nach Sanierung

48-4. Kanal nach der Sanierung

48-1 48-2

48-3 48-4
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Abbildung 49: Pingjiang historisches Gebiet in Suzhou nach der Sanierung (Stand 2005) bzw.

Strasse und Kanal nach der Sanierung (links) . Neubau als Teehaus im Gebiet (rechts)

Abbildung 50: Wuzhen

49-1. Wohnh&ueser mit Sanierungsbedurfinisse

49-2. Wasser und Geb&ude nach der Sanierung

49-3. &49-4. Revitalisierung des traditionellen Handwerks

49-1 49-2

49-3

Wegen der komplexen Eigentimerstruktur in Altwohngebieten waren die oben genannten
Erneuerungsmodellprojekte in Shaoxing und Suzhou auf die Gewerbeflachen entlang der
GeschéftsstralBen in diesen Gebiete beschrankt, um wirtschaftlichen Gewinn erzielen zu
kénnen. Die Betroffenen, Bewohner oder Gewerbetreibende, sind wahrend der Sanierung
verdrangt worden.
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Im Vergleich mit Flachensanierungen durch staatliche Trager oder durch Investoren sind
die mit der kreativen Industrie verbundenen Erneuerungsprozesse informell, kénnen als
schrittweise und dynamisch charakterisiert werden. Wegen der Nutzungsanderung von
Wohnraum oder Industrieflachen in Gewerberdume ohne foérmliches Genehmigungs-
verfahren ist das Mietverhéltnis zwischen Kiinstler und Vermieter nicht gesetzlich
abgesichert; trotzdem werden solche Erneuerungsgebiete allméhlich von der Stadt
akzeptiert und sogar durch die Behorden von einer informellen zu einer formell kreativen
Zone erklart..

Ein modellhaftes Beispiel fir behutsame Erneuerung ist das Projekt Taikanglu in
Shanghai, bei dem nicht nur Kinstler und andere Ladenbetreiber den
Erneuerungsprozess gestaltet, sondern auch lokale Institutionen wie das
Nachbarschaftskomitee, und auch Bewohner, als wichtige Akteure der Sanierung
mitgewirkt haben. Das integrierte Erneuerungskonzept mit seinen Handlungsfeldern
Beschaftigung und  Arbeitsplatze,  Stadtimage und  Stadtteilkultur  sowie
Bewohneraktivierung weist darauf in, dass das alterative Sanierungsmodell sowohl
durchsetzbar als auch nachhaltig ist.

Fallbeispiel 1. Sanierung Gebiet Taikang Lu - Bewohnerbeteiligte Sanierung mit
neuer Anregung der Kultur-Wirtschaft-Industrie

Abbildung 51: Lageplan der Taikang

huangpu river
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Abbildung 52: Strassebilder von Taikanglu Gebiet

%% I

Inhaltliche Handlungsfelder
Durch Einsatz der Kulturindustrie im Altwohngebiet fithrte zu eine erhaltende behutsame
Gebietserneuerung von Akteure mit Stadt, Bezirk, Kiinstlern sowie Bewohner.

Grundstlicksgrofe ca. 7.2 ha

Einwohner: 1500 Familien

Eigentumsstand: Mischung von staatlicher und privater Eigentums

Sanierungszeit: 1998 - 2015

Zielgruppe: freie Kinstler und Kulturschaffende sowie darauf bezogene Dienstleitungen

Situationsbeschreibung

- Hintergrund der Gebietsentwicklung

Das Gebiet Taikang Lu liegt im nordlichen Teil des Stadtbezirks Luwan, in Nachbarschaft
zum denkmalgeschutzten Gebiet Hengshan Lu/Fuxing Lu. Das Gebiet entwickelte sich
von urspringlichem Freiflache mit Bauernhduser vor 1847 in der franzdsischen
Konzessionszeit zu einem bebauten Areal mit Lilonggebauden zwischen 1847 und 1930.
Zwischen 1936 bis in 1950er Jahre wurde Industrie angesiedelt, zwischen 1980 bis 2000
Hochh&user zu Wohnzwecken errichtet. (Abb.52) Taikang Lu reprasentiert damit einen
groRRen Teil der staddtebaulichen Entwicklung in Shanghai. In den 1990er Jahre flihrte der
Strukturwandel der Wirtschaft die Lilong-Fabriken in den Verfall. Seit 1998 zogen
allméhlich Kunstler und Kulturschaffende in die Fabriken und etablierten ein
Kinstlerquartier entlang der Hauptgasse Tianzi-Fang. Seit 2005 haben die Bewohner
selbst ein Eigentimerkomitee gegriindet, um ihre Lilong-Gebaude in Nachbarschaft zu
der Hauptgasse an weitere Interessenten aus der Kulturszene zu vermieten. Dieses
Modell verbreiterte sich immer weiter und hat heute ein sehr attraktives Mischgebiet mit
Wohnungen, Kultur-Industrie, Kaffee und Gastronomie usw. entstehen lassen. Sein Ruf
Zieht internationale Touristen an und ist von der Bezrksverwaltung als Ausstellungszone
fur die Expo 2010 Shanghai geplant.
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Abbildung 53: Gebietsentwicklung in Taikanglu

Pre -1847

Quelle: Studienarbeit von Mttihew Golf usw. aus American Academe in China, 2008

- Meilensteine der Entwicklung zu einer Kultur-Industrie-Zone des Sanierungs-
gebietes

1998 hat als erster Kinstler Yifei Chen sein Atelier in das Taikang Lu-Gebiet
(Tianzifang”’) verlegt ,

1999 wurde der Name Tianzifang fir die Hauptgasse vom Maler Yongyu Huang
gepragt,

seit 2000 zogen mehr und mehr Ateliers von Kinstlern und benachbarten
Professionen in das Gebiet,

2005 wurde Tianzifang vom Shanghai Okonomie- und Informationskomitee als eine
der 18 Kultur-Industrie-Zonen in Shanghaibenannt,

seit 2005 haben die Bewohner ein Einwohnerkomitee gegriindet und die Lilong-
-Wohnungen an Kulturschaffende und auf Kultur bezogene Dienstleistungen
vermietet,

Im Jahr 2008 wird die offentliche Gebietsverwaltung Tianzifang”® (Tianzifang-
guanweihui) gegriindet, und als formelle Verwaltungsstelle vom Bezrk Luwan
anerkannt,

seit 2008 hat das Bezirksamt Luwan als zustandige Behdrde 10 Mio. Yuan flr
Lilong-Sanierung des Gebietes ausgegeben.

"Tianzifang: ¥
"®Gebietsverwaltung Tianzifang: H-F-HiE &4
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Bau- und raumlicher Zustand vor der Sanierung

Vor der Sanierung gab es im Gebiet eine niedrige Bebauung, vorwiegend mit alteren
Lilong-Gebauden, die zwischen 1847 und 1930 errichtet den typischen Charakter der
traditionalen Wohngebiete Shanghais besitzen. Wegen mangelhafter Instandhaltung
verfiel die Bausubstanz und ein hoher Sanierungsbedarf bei Wohnungsausstattung und
technischer Infrastruktur baute sich auf. Wegen des Strukturwandels in der Industrie
waren die zwischen die Wohnbebauung gestreuten kleineren Fabrikanlagebrach gefallen
und standen ungenutzt leer.

Abbildung 55: Wohnhauser mit Sanierungsbedarf in Tianzifang Gebiet (Stand 2009)

-~

Durchfihrung der MalRhahmen

Die Gebietserneuerung begann mit dem Einzug des Ateliers des Kiinstlers Yifei Chen in
eine leere Lilongfabrik im Jahr 1998. Sein Einfluss zog andere, auch international
bekannte Kinstler und Freiberufler in das Gebiet, die Fassade und Innenrdume der
Gebaude wurden saniert und mit dem StraRenkomitee ein Mietvertrag tGber die Nutzung
der FabrikrAume geschlossen. Mit dem Ansehen des Gebietes stieg auch der Mietpreis.
Seit 2005 haben sich einige Bewohnern selbst organisiert, ein Eigentimerkomitee
gegrindet, um ihre meist eingeschossigen Lilong-Wohnungen auch an die
Kulturschaffenden sowie Dienstleitungen vermieten zu kénnen. Dieses Modell verbreitete
sich weiter in das Gebiet hinein und so vollzog sich ein Nutzungswandel, mehr und mehr
Lilong-Gebaude verloren ihre Wohnfunktion und wurden von gewerblich genutzt. Wegen
dieser informellen Nutzungsénderung gab esim Jahre 2006 noch grof3e Kontroversen um
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die richtige Gebietssanierung zwischen Wissenschaftlern und Politikern, und das Gebiet
war wie die anderen Altgebiete nach wie vor von einer Flachensanierung bedroht. Wegen
der sich wandelnden Rahmenbedingungen der Kulturpolitik in den letzten Jahren und der
Forderung der Kulturszene in Shanghai und der Popularitat des Gebietes durch die hier
lebenden und eingezogenen arbeitenden Kinstler wurde das Quartier zu einem
attraktiven Imagefaktor fur den ganzen Bezirk Luwan. Vor diesem Hintergrund hat im Jahr
2008 der Stadtbezirk ein offentliches Verwaltungskomitee fiir die Gebietssanierung
Taikanglu gegriindet, ein Signal, das anzeigt, dass sich dieses Sanierungsmodell von
einem informellen zu einem formellen umgewandelt hat.

Nach der Grindung der Verwaltungsgliederung Taikanglu hat der Bezirk Luwan begonnen,
die Verbesserung des Wohnumfeldes und die Erneuerung der Infrastruktur des Gebiets
schrittweise zu fordern. Abwasserleitungen wurden erneuert oder neu verlegt,
Griunflachen angelegt, Fassaden restauriert und die Ausstattung der Wohnungen
verbessert. Nach Angaben des Bezirks fehlte noch jeder zweiten Wohnung im Gebiet ein
eigenes WC. Durch Forderung des Stadtbezirks sollten die Wohnbedingungen geéandert
werden.

Nach den Planungen des Verwaltungskomitees wird die Gebietssanierung Taikanglu in
drei Bauphasen durchgefiihrt. Das Ziel der ersten Phase bis zum Jahr 2009 ist die
Umgestaltung des Gebiets zum Ausstellungsort fiir die Expo 2010. Die Schwerpunkte der
Sanierung werden auf die Kultur- und Handwerks-Zone sowie die Gewerbezone des
Gebiets gelegt. In der 2. Phase geht es um die Instandsetzung und Erhaltung der
Lilong-Gebaude. In der 3. Phase liegt die Hauptaufgabe in der Verbesserung der
Wohnbedingungen fur die Bewohner durch Wohnungssanierung und die Verbesserung
des Wohnumfelds. Der gesamte Sanierungsprozess ist bis zum Jahre 2015 geplant.
Abbildung 56: Fassadesanierung in Taikanglu Gebiet (links) bzw. Atelier Im Umbau (rechts)




Abbildung 57: Bodenbeleg nach der Sanierung (links) bzw. Lilong nach der Sanierung (rechts)

Bevolkerungsstruktur und Bewohnerschaft

Es existiert keine amtliche Statistik der Bevolkerungsstruktur des Gebietes. Nach
Untersuchungen der Verfasserin vor Ort ist hier - wie in den anderen Altlilong-
-Wohngebieten — eine relativ hohe Anzahl der unteren Einkommensschichten anzutreffen.
Manche Einzelhandler nutzen ihren Wohnsitz und die gemeinschaftliche Gasse als
Lagerraum oder verkaufen Lebensmittel direkt in der Gasse. Deutlich zu beobachten ist,
dass die Bewohner engen sozialen Kontakt untereinander haben und gefiilhlsmaRig stark
an die Nachbarschaft und den Ort gebunden sind.

Nach dem Einsatz der Kultur-Industrie-Funktion im Gebiet bildet sich eine gemischte
Bevolkerung aus Lokalen und von auRen Kommenden heraus, die aus Kinstlern,
Angestellten der Geschafte und aus Touristen bestehen. Beide Gruppen nutzen ihre
jeweiligen Bereiche und doch beide gemeinsam die o&ffentlichen Raume der Gasse.
(Abb.57) Einige Bewohner ziehen Vorteile aus der Anwesenheit der Fremden: durch
Zimmervermietungen oder Arbeitsmdglichkeiten bei einem der neuen Dienstleistungs-
angebote. Es entstehen aber auch neue Konflikte und Bewohner bescheren sich tber
Larm und Stérungen durch die Touristen. Gerade bei den Bewohnern, die ihre
Wohnungen wegen bestimmter Mangel, z.B. dass sie in den oberen Geschossen liegen,
nicht so einfach vermieten kénnen und die kein Interesse am Einzug der Kulturszene
haben, fuhren lautstark Beschwerde und schiiren Unfrieden im Viertel.
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Abbildung 58: Die Bewohnern nutzt die Gasse als Geschaftsraum (links) bzw.
Vermietungswerbung von Bewohner (rechts)

—— »

Akteure der Gebietserneuerung

- die Gebaudeverwaltung des Stadtbezirks Luwan als Eigentimer von Teilen der
Lilongh&user:

- das bezrkliche Verwaltungskomitee, als Koordinationsbiro fir die Gebietserneu-
erung zustandig und durch Vergabe von Fordermittel Unterstitzer der Erneuerung.
Die Mitglieder des Komitees stammen aus verschiedenen bezirklichen Verwaltungs-
abteilungen wie z.B. dem Reform- und Entwicklungskomitee’ (fazhan he gaige
weiyuanhui), der bezrklichen Geb&udeverwaltung, dem Wirtschaftskomitee® (jingji
weiyuanhui), dem Tourismusamt, dem StraBenkomitee®" (jiedao banshichu). Die
Komiteeleitung wird von der stellvertretenden Blrgermeisterin des Bezirks ausgeubt.

- die Kiunstler und Freiberufler als Initiatoren und als Sanierungstrager

- das Einwohnerkomitee® (yezhu weiyuanhui): als selbst organisierter Verein der
Eigentimer vermietet es Wohnungen und als der beteiligt sich an der Erneuerung
des Gebiets

Finanzierung

- durch Privatinitiative der Kiinstler und freien Kulturschaffenden

Die Sanierung begann durch die Eigenfinanzierung durch Kinstlern und freien Kultur-
schaffenden, die bei Einzug in die Gebietsfabrik die Innenrdume ihrer Ateliers und die
Fassade renoviert haben und eine kulturelle und kunsthandwerkliche Zone bilden.

- durch staatliche Stellen mit der Forderung des o6ffentlichen Umfeldes

Um noch weitere Kinstlern anzuziehen, hatte zunachst das StralRenkomitee des
Gebietes, das friher als lokale Verwaltungseinheit zustéandig war, in die Wohnumfeld-
verbesserung wie in den Stralenbau investiert. Nach Grindung des Verwaltungs-
komitees 2008 beteiligte sich der Bezirk Luwan mit einer Investitionssumme von 10 Mio.
Yuan, um das Gebiet als Modellgebiet und dessen kulturelle und wirtschaftliche Wett-

Reform- und Entwicklungskomitee: /& & F1 04 2 A 4
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bewerbsfahigkeit weitern zu férdern.

- durch die Bewohner als Vermieter der Lilong-Wohnungen

Wahrend der Gebietssanierung stieg der Mietepreis enorm an. Seit 2005 vermieten einige
Bewohner ihre Wohnungen zu hohen Preisen und mieten sich eine giinstige Wohnung in
einem anderen Gebiet der Stadt und stecken die Differenz in die eigene Tasche. Z.B. Herr
Zhou Xinliang, ein Rentner und Leiter des Eigentumskomitees des Gebietes, vermietet
seine 40 gm grofRe Erdgeschosswohnung zu 4500 Yuan monatlich, und bezahlt 1000
Yuan Miete fir eine glinstige Wohnung, die er selbst nutzt. Aul3erdem arbeitet er noch in
einem kleinen Ledergeschaft im Gebiet und erzielt damit noch eine weitere Einnahme.
(Abb 58) Heute vermieten etwa 400 Familien ihre Wohnungen mit insgesamt 10.000 m?zu
einem durchschnittlichen Mietpreis von 5-8 Yuan/m® pro Tag, ein Quadratmeterpreis, der
Uber dem Mietpreis fiir Buros im benachbarten Gebiet liegt.

- Nach amtlicher Angabe betragen die Steuereinnahmen in der Tianzifang-Zone des
Gebietes durch die Herstellung und den Handel mit Kunst und ahnlichen Produkten,
jéahrlich 1,30 Mio. Yuan.

Abbildung 59: Herr Zhou (Rentner) hat ein Nebenjob im Ledergeschaft im Taikunglu Gebiet (links)

bzw. Ein Schneider vor seiner Werkstatte im Taikanglu Gebiet (rechts)
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Ergebnisse der Sanierung

Durch Einsatz der Kultur-Industrie im historischen Wohngebiet Taikang-Lu werden die
historische Bauwerk erhalten und erneuert, zugleich wird die kulturelle und wirtschaftliche
Qualitat des Gebietes gehoben. Nach amtlichen Angaben zogen schon 105 Firmen bzw.
Alteliers aus 18 Landern in die Tianzifang-Fabrikzone ein. Insgesamt 550 Arbeitsplatze
sind entstanden. Die Bewohner haben durch Gebietsaufwertung von der Entwicklung
profitiert, durch Mieteinnahmen ihre Lebensbedingungen verbessert oder Arbeit im
eigenen Quatrtiert gefunden.

Ein Schlissel fir den unibersehbaren Erfolg, den das Projekt erzielt, liegt im Umdenken
bei der Sanierungsstrategie und dem Wechsel des Sanierungstrdger von den grof3en
Investoren, die zuvor als effektiver Sanierungstrager galten zu privaten Initiativen wie die
der Kunstler und Kulturschaffenden sowie den Bewohner. Die andere grof3e Bedeutung

96



des Projekts liegt darin, dass die Regierung und die einzelnen Verwaltungsebenen die
Politik an Gebietsentwicklung angepasst und die Erneuerung gefordert haben. In diesem
Projekt wurde die informelle Erneuerung, die durch die Umnutzung von Wohnraum in
Gewerberaum das Gebiet in ein Mischgebiet zustande gekommen war, nicht einfach
verboten, sondern die Entwicklung des Gebietes als ein neues Wohngebietsmodell mit
einer Mischung aus Wohnen und Kultur unterstiitzt. Durch die produktive Unterstiitzung
des Verwaltungskomitees, das die ¢ffentliche Dinge im Gebiet reguliert und finanzert,
konnen offentliche Mittel als Anregung und Anschub fir private Investitionen dienen.

Aber auch diese Form der Gebietserneuerung weist Probleme auf. Zuerst liegt diese in
den Konflikten zwischen Bewohner und Geschéften, derer Betrieb Larm und Stérung der
Bewohner mit sich bringt, begriindet. Der stets steigende Mietpreis gefahrdet auch die
Mischung und Kleinteiligkeit der Ateliers und Werkstatten wie auch das Wohnen und birgt
das Risiko, das Gebiet in ein rein kommerzielles Areal umzugestalten. Aul3erdem
existieren noch Probleme bei der Geb&uderenovierung. Einerseits um Kosten zu sparen,
andererseits wegen der Unsicherheit durch das Fehlen langfristiger Mietvertrdge wurden
viele Sanierungen der Geschafte und Ateliers mit niedrigen Standard ausgefuhrt, z.B.
ohne Warmedammung, Heizungseinbau usw. Und letzilich liegen die Probleme in der
Verteilung des Nutzens der Aufwertungen, Wer hier noch selbst wohnt, statt seine
Wohnung zu vermieten, hat noch keine Verbesserung seiner Wohnbedingungen erfahren.
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3. Berliner Erfahrungen - von der Flachensanierung
zur behutsamen Stadterneuerung und zur Sozialen
Stadt: Stadterneuerung als Daueraufgabe ohne

Dauerlésung

Im Rahmen eines Vergleichs der bisher praktizierten Ansatze von Stadterneuerung in
Deutschland und China und als eine Grundlage zur Formulierung kinftiger Strategien
sollen sowohl chronologisch als auch programmatisch die Anséatze der Stadterneuerung
in Berlin betrachtet werden. In den letzten Jahrzehnten entwickelte sich in Berlin mit dem
Wandel der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der
Stadterneuerungspolitik ein breites Spektrum unterschiedlicher Anséatze, die im
Folgenden nach den jeweiligen stddtebaulichen Leitbildern, aber auch in ihren praxis-
bezogenen Strategien und den darin implizierten sozalen, ékonomischen und 6kolo-
gischen Aspekte analysiert werden.

3.1. Die “Klassische Moderne” als Kritik an der historischen
Stadt, Flachensanierung und Stadtexpansion bis in die
1970er Jahre

Bereits Anfang der 1920er Jahre wurde die Wohnhausbebauung in Berlin als
“Mietskasernen” mit zu dichter Bebauung, schlechten Wohnverhalinissen, berhdhten
Mieten und Uberbelegung stark kritisiert. In die Instandsetzung der Altbausubstanz
flossen weiterhin wenig Mittel, die Entwertung des Baubestandes ging bis zum Ende des
Krieges rasant weiter. Nach dem Ende des Zweiten Weltkrieges lag die Hauptzielsetzung
der Stadtentwicklungspolitik auf dem Wiederaufbau der im Krieg zerstdrten Wohnungen,
um zuallererst die groe Wohnungsnot zu bekampfen. Die Kriegszerstorungen im
Wohnungsbestand wurden von den Planern zugleich als Chance fiir einen kompletten
Stadtneubau nach dem Leitbild der Moderne, dem aufgelockerten Stadtebau mit seinen
Prinzipien der Entdichtung und Funktionstrennung, gesehen.1963 wurde das erste
Stadterneuerungsprogramm in Westberlin aufgelegt. Als stadtebaulicher Missstand, der
mittels Sanierung beseitigt werden sollte, wurde in erster Linie die ,Substanz-
schwache® der Quartiere aus der Grunderzeit genannt. Im Stadterneuerungsprogramm
1964/65 war ein radikaler Umfang von ca. 43.000 Wohnungsabrissen, 24.000 Neubau-
-Wohnungen, 10.000 zu modernisierenden Wohnungen geplant und ein Zeitrahmen von
10 bis 15 Jahren gesetzt. (Erster Bericht tiber die Stadterneuerung in Berlin1963: 3). Zur
gleichen Zeit spielte in westdeutschen Stadten die Expansion der Cityfunktionen eine
groRRere Rolle.

Die Herausforderung der Stadterneuerung wurde in dieser Phase vornehmlich in der
Beseitigung stédtebaulicher Missstande gesehen (8 136 (3) BauGB), im Besonderen
wegen
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starker Mangel in der Bausubstanz
mangelndem Ausstattungsstandard
starken Umweltbelastungen

starken Infrastrukturdefizite

hohen Verkehrsbelastungen

und des wirtschaftlicher Strukturwandels

Zur Beseitigung stadtebauliche Missstande wurde die Sanierung in der Regel als
Flachensanierung durchgefiihrt, um ein autogerechtes Verkehrssystem durch Strassen-
durchbriiche aufzubauen, eine mdglichst hohe Ausnutzung des bereinigten Baulandes zu
erreichen und eine moderne Stadt fur Morgen zu bauen.

Im Hintergrund dieses Leitbildes liegen die Konzepte der klassischen Moderne - in der
Nachfolge von Le Corbusiers “Plan Voisin“ fur Paris, Arthur Korns “MARS Plan® fur
London oder Hilberseimers Grof3stadt-Architektur, die das Geflige der historischen Stadt
fur Gberholt, alles, was Uber den reinen Denkmalschutz hinausgeht, fir nicht
bewahrenswert ansahen. Es waren auch der Zukunftsoptimismus und die
Machbarkeitseuphorie der 1960er Jahre, die den Ersatz des Bestehenden durch ein
vollkommen neues System flr unausweichlich hielten. Kennzeichnend dafur sind die
Gutachten der Stadtebaulehrstiihle zur Sanierung des Berliner Bezirks Wedding aus dem
Jahre 1964 (Stadtbauwelt, 18: 1343), von denen sich nur wenige Uberhaupt mit dem
Bestand auseinandersetzten; zu grof3 schien die Faszination durch das grundlegend
"Neue". (vgl. Gerd Albers, 1994: 44, 47). Diese Ideen spiegeln sich beispielhaft in der
.interbau 1957 im Hansa-Viertel, wider, einer Internationalen Bauausstellung, die die
stadtebaulichen Erkenntnisse einer ,City fir Morgen“ demonstrieren sollte. (Abb.59-60)
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Abbildung 60: Masterplan des Interbau-Projekts Hansa-Viertel

Quelle: OpenStreetMap Creative Commons,
http://de .wikipedia.org/w/index.php?titie=Datei:Berlin-Hansaviertel.png&filetimestamp=20
090813212506
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Abbildung 61:Vogelperspektiv des Interbau-Projekts Hansa-Viertel
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Trotz der flachenhaften Sanierung, die erst spéater, mit einem wachsenden Bewusstseins
von dem Wert historischer Substanz in Kritik geriet und Anfang der 1970er Jahre in ein
Modell behutsamer Stadtsanierung umgewandelt wurde, wurden schon in der Phase der
1950er bis 1960er Jahre einige wesentliche Grundsatze und Erkenntnisse fur die
Vorbereitung und Durchfihrung von Stadterneuerungsmaf3nahmen aufgestellt, die als
Grundsteine der Berliner Praxis befolgt wurden.

® Die Stadterneuerung ist ein vielfaltiger, standiger Prozess.

® \Vorbereitung und Planung der Erneuerung haben besonders griindlich zu erfolgen
und sind in den Gesamtrahmen der Stadtplanung einzubetten. Eine gute
Zusammenarbeit zwischen den fir die Planung und die Durchfihrung der
Sanierungsmafinahmen federfiihrenden Stellen muss gesichert sein.

® Die fur die Durchfihrung der StadterneuerungsmaRnahmen erforderlichen
Zuschusse der o¢ffentlichen Hand brauchen, Uber eine langere Zeit stadtwirtschaftlich
betrachtet, durchaus nicht als verloren angesehen zu werden.

® FUrdie Durchfihrung der erforderlichen Mafhahmen in einer angemessenen Zeit hat
die offentliche Hand zu sorgen. Der Einsatz von Sanierungstragern bei der
Erneuerung der Wohn- und Gewerbegebiets ist erforderlich. Eine Mitwirkung der
Betroffenen ist unerlasslich. Nur durch eine umfassende Offentlichkeitsarbeit kann
die Bereitschaft der Burger, speziell der betroffenen Bewohner, zur Mitarbeit erreicht
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werden.

® Eine finanzielle Hilfe seitens der offentlichen Hand ist erforderlich, insbesondere auch
fur betroffene kleine und mittelstdndische Gewerbebetriebe. Die Umsatzmieter
missen angemessen untergebracht werden ; eine Verdrdngung in andere
Sanierungsgebiete ist zu vermeiden.

® Sanierungsgewinne und Spekulationen sollen verhindert werden.

® FEin Stillstand der ErneuerungsmafRnahmen muss vermieden werden.

® Es muss eine moéglichst hohe Ausnutzung des bereinigten Baulandes vor allem in
den innenstadtischen Sanierungsgebieten unter Beriicksichtigung der heutigen
stadtebaulichen Erkenntnisse angestrebt werden.

® Die soziale Struktur der Bevolkerung der Sanierungsgebiete ist zu verbessern.

® Eine bundesweite gesetzliche Regelung, die die Vorbereitung und Durchfiihrung der
Stadterneuerung rechtlich und finanziell sichert, ist unumganglich. (Erster Bericht
Uber die Stadterneuerung in Berlin 1963: 5-6)

Die Handlungsfelder der Stadterneuerung in dieser Phase der Berliner Sanierungspraxis
weisen einige besondere Merkmale auf:

® Fir die umfassende Umgestaltung eines groReren Gebietes, eine "Flachen-
sanierung”, war vorab ein Bebauungsplan aufzustellen.

® Die Funktion des Sanierungstragers war an einen Bautrager zu Ubertragen, in der
Regel an eine gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft oder Wohnungsbau-
genossenschaft.

Eines der wichtigsten Ergebnisse dieser Sanierungsphase ist die umfassende
Bodenordnung. Die privaten Grundstiicke in den Sanierungsgebieten wurden weitgehend
vom Land Berlin bzw. von gemeinnitzigen Sanierungstragern erworben.1968 waren im
SWB bereits 43% aller sanierungsbedurftigen Grundstiicke im Eigentum von Sanierungs-
tragern, wobei weitgehend spekulative Bodenpreise vermieden werden konnten.
(Heinrich Suhr, Dieter Enke 1990: 34)

Durch die Festlegung einer Mietobergrenze werden die Mieter nach der Sanierung nicht
durch Mieterh6hungen verdrangt.

Im Prozess des Erneuerung (mit seinen Phasen: Grundstiickerwerb, Ersatzmohnungsbau,
Neubau, Abbruch und Abrdumung) waren 6ffentliche Mittel des Bundes - in der Vorbe-
reitungsphase bei den Modellvorhaben und der Bearbeitung der Forschungsaufgaben
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(Zuschiisse) sowie im Ersatzwohnungsbau (Darlehen) zu beschaffen.

Die Betroffenenbeteiligung war von der offentlichen Hand geférdert und als wichtiges
Instrument in der integrativen Stadtpolitik eingesetzt worden. In der Phase der
Flachensanierung erschwerten wegen der starken Uberalterung der Bewohner, wegen
der Abwesenheit zahlreicher Eigentimer bzw. der grol3en Zahl an Erbengemeinschatften
die gewilinschte Mitwirkung der Betroffenen an der Erneuerung. In der Regel haben die
Mieter die Durchfiihrung der Sanierungsmaflinahmen sehr bereitwillig angenommen. (1.
Bericht Uber die Stadterneuerung in Berlin 1963: 10)

In der 1970er Jahren wurde — begleitet durch die Bewegung der Hausbesetzungen und
der Proteste der Hauseigentimer und Bewohner - Flachensanierung zunehmend als
stadtzerstérend und unsozial kritisiert. Die Wirtschaftskrise im Jahr 1973 fihrte zur
Debatte um die Grenzen des Wachstums und des Ressourcenverbrauchs. Das
~Europaische Denkmalschutziahr® 1975 erweiterte das Verstandnis des Denkmalschutzes
um die Erhaltung ganzer historischer Altstddte sowie um die Beachtung der
Sozialvertraglichkeit von ErneuerungsmalRnahmen fiir die Bewohner.(vgl. Detlef Kurth
2004:28, 29). Wéahrend der Umorientierung auf eine erhaltende Stadterneuerung wurde
die Flachensanierung in groRem Ausmalfd weiter gefiihrt.

Fazit

In der Nachkriegszeit war das oberste Ziel der Stadterneuerung, die Wohnungsnot zu
lindern vorrangig durch die Strategie der Flachensanierung, die Beseitigung der
stadtebaulichen Hindernisse und die Entwicklung zeitgeméafl3er Neubausiedlungen. Das
stadtebauliche Leitbild geht zuriick auf die klassische Moderne mit den Prinzipien der
Entdichtung, der Funktionstrennung, der autogerechten Stadt und einer Gestaltung einer
~otadt von Morgen®. Politik, 6ffentliche und private Investitionen spielten die Hauptrolle in
der Abwehr von Verslumung und baulichem Verfall. Die Eigentiimer der Wohnhauser
unternahmen von sich aus keine nachhaltig verbessernden MalRnahmen an den
Gebéauden.

3.2. Die Wende in den 1980er Jahren: Grundlage und Modelle
der behutsamen Stadterneuerung

Ein zunehmendes 6kologisches und bauhistorisches Bewusstsein, die Hinwendung zur
Innenstadt und der Ruickgriff auf Vergangenheit férderte die Herausbildung einer Strategie
der behutsamen Erneuerung am Ende der 1970er Jahre. Die Schwerpunkte der
Stadterneuerung hatten sich im Vergleich mit dem Vorgehen in den 1950er und 1960er
Jahren mit Wiederaufbau und Expansion, auch mit den Rahmenbedingungen in der Zeit
gewandelt und verlagerte den Schwerpunkt auf die zunehmende sozale und bauliche
Erosion der innerstadtischen Gebiete, mit ihrem hohen Anteil an alter, vor 1918 erstellter,
meist wilhelminischer, aber auch grinderzeitlicher Bausubstanz. Das Thema der
Stadterneuerung in den oOffentlichen Debatten war jetzt mit Bevdlkerungsschwund,
sozialer Segregation, Infrastrukturdefiziten und Umweltbelastung verbunden.

103



Der Soziale Aspekt der Stadterneuerung wurde zunehmend beachtet, da die
Stadt-Umland-Wanderung, deren Motive fur einen Wegzug aus der Innerstadt die Suche
nach besseren sozialrdumlichen und Umweltbedingungen wie auch der Wunsch nach
Wohneigentum waren, sind nicht nur quantitativ bedeutsam. Umzugsketten setzten
soziale ,Filterprozesse” in Gang, in deren Verlauf der Anteil einkommensschwacherer und
immobilerer Haushalte einerseits und hochmobiler ,Durchgangsbewohner® andererseits
wuchs. (vgl. Peter Rothammer 1980: 46)

IBA 87 als Modellprojekt der behutsamen Stadterneuerung

Von 1979 bis 1987 wurde in Berlin das Programm IBA 1987 als vorbildliches Modell der
Behutsamen Stadterneuerung entwickelt. Die 12 Grundsatze der behutsamen
Stadterneuerung, die 1982 in einem o6ffentlichen ,Colloquium Stadterneuerung® des
Bausenators formuliert und 1983 durch das Abgeordnetenhaus von Berlin verabschiedet
wurde, betrafen wesentliche Prinzipien der Erneuerung fur grof3e Bereiche in
Berlin-Kreuzberg. Die 12 Grundsatze formulieren die Zielsetzung fur den Stadt-
erneuerungsbereich IBA (IBA-Alt) wie folgt:

Bewohnerorientierte Erneuerung ohne Verdrangung;

Nutzbarmachen historischer Strukturen flr heutige Anspriche;
Verbesserung der Qualitaten im verdichteten Wohnen,;

stufenweise und kostensparende Erneuerung;

besseres Zusammenleben der Bevélkerungsgruppen;

Instandsetzung und behutsame Verbesserung der 6ffentlichen Raume;
Ausbau der 6ffentlichen Einrichtungen;

Erhaltung der Kreuzberger Mischung von Arbeiten und Wohnen.

Im Handlungsfeld wurden die MaBnahmen auf drei wesentlichen Ebenen konzentriert:

B Formulierung klarer neuer politischer Zielvorhaben fir die Stadterneuerung, die den
sozialorientierten Erhalt und die Entwicklung der Stadtteile zum Ergebnis haben
sollten;

B Schaffen der hierzu notwendigen instrumentellen Voraussetzungen und Verfahren
und

B SofortmalRnahmen als praktisch wirksamer und hoffnungsbildender erster Schritt
gegen weiteren Verfall und gegen die Destabilisierung des Gebietes. (Dieter Geffers
1990:9ff.)

Kreuzberger Erfahrung fur Blrgerbeteiligung

Beim Pilotprojekt IBA 1987 wurde erstmals Strategie der Bewohnerbeteiligung im Gebiet
SO 36 in Berlin-Kreuzberg erprobt, bei der die Betroffenen friihzeitig am Planungsprozess
beteiligt werden und vor Beginn der konkreten Planung ihre Wiinsche und Interessen
artikulieren kénnen. (Urs Kohlbrenner, 1990:54) Bei dem ersten gemeinsamen Schritt mit
einem Winterfestmachen wurden die Bewohnervertreter aktiviert, bei den Entscheidungen
fur ihr Wohnquartier mitzuwirken. Der zweite gemeinsame Schritt war die Entwicklung der
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Zwolf Grundsatze. ,Anders als bei herkdmmlichen Planungen von oben wird mit diesen
Grundsatzen die Erfahrung der Betroffenen zur zentralen Entscheidungsgrundlage.” (Vgl.
Hardt-Waltherr Hamer, 1990:63, 65)

Kritische Rekonstruktion: neu Instrument zur gestaltlichen Erneuerung

AuRer dem Erneuerungsverfahren mit Instandsetzung und Modernisierung der
Altbausubstanz wurde bei der IBA Neubau das gestalterische Instrument der kritischen
Rekonstruktion entwickelt, urspringlich von Josef Paul Kleihues, dem Chef der IBA-Neu
aufgestellt, spater vom Berliner Senatsbaudirektor Hans Stimmann als allgemeines
Stadterneuerungsprinzip propagiert. Die Wiederentdeckung der Gestaltungselemente von
Block, Strafle, Hof und Fassade setzte sich nachdriicklich fir einen kontextuellen
Stadtebau ein, der der Wiedergewinnung des Berliner Stadtgrundrisses als historisches
Gedachtnis dient. Ein reprasentatives Pilotprojekt der IBA 87 nach dem Konzept der
kritischen Rekonstruktion ist der Wohnkomplex Ritterstrasse, der von Rob Krier entworfen
wurde und besonders mit seiner Blockrandstruktur und den umgestalteten Innenhdfe den
typischen Block im Berliner Stadtgrundriss interpretiert. (Abb. 62)

Abbildung 62: Bebauungsplan in Ritterstrasse, Schinkelplatz, 1977-1983 von Robert Krier

Quelle: Webseite von Krier&Kohl Biiro, www.krierkohl.com
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Bauliche Selbsthilfe als Baustein einer sozialvertréglichen Erneuerung

Anfang der 1980er Jahre hatten sich in den meisten Stadten Konzepte einer
sozialvertraglichen und bestandsorientierten Erneuerung durchgesetzt, bei der ein
wichtiger Ausléser Instandbesetzungen gegen Wohnungsleerstand und Abrisspolitik und
die Instandsetzung der Gebdude in Selbsthilfe waren. Daraus entwickelte sich ein
besonderer Sanierungstrager, den die verbliebenen Mieter im sonst leerstehenden
Wohngebaude als eine Genossenschaft griindeten. In der Rykesstral3e 13/14 Berlin hat
die Genossenschaft ,Selbstbau e.G.“ erreicht, ihre Wohnhauser zu erwerben, 6kologisch
und sozialvertraglich zu sanieren und langfristig selbst zu nutzen. Im Laufe der Jahre hat
die Mietergenossenschaft weitere Hauser im Berlin-Prenzlauer Berg gekauft und saniert
die Objekte im Rahmen des Selbsthilfeprogramms. (Vgl. Werbeschrift RykestraR3e bei
S.T.E.R.N)

Im diesem Fallbeispiel hatte die Modernisierung und Instandsetzung ein umfangreiches
Zielbindel mit stadtrdumlichen, 0Okonomischen, sozialen und umweltfreundlichen
Aspekten umgesetzt. Die MaRnahmen lagen auf folgenden Schwerpunkten:

B Erhalt und Modernisierung von zusétzlichem preiswertem, familiengerechtem
Wohnraum fur Genossenschaftsmitglieder

B Zusatzlicher Gewinn von Wohnraum durch den Ausbau des Dachgeschosses

B \erbesserung bauhygienischer Verhéltnisse durch Schaffung von

Querliftungsmoglichkeiten, Einbau groRer Fenster und Balkone auch in Hinter-

hauswohnungen

Errichtung von zwei Ladenlokalen und einer Gaststatte im Vorderhaus

Einrichtung einer Hauswerkstatt und eines Gemeinschaftsbereiches

Installierung einer umweltfreundlichen Heizungstechnik

Hofgestaltung, Begriinung, Freirdume auf Dachterrassen

Kostendeckende Eigenbewirtschaftung des Hauser durch die Genossenschaft

(Werbeschrift Rykestral3e bei S.T.E.R.N.)

Durch Sanierung als ganzheitliche Entwicklungsstrategie ist das Projekt in Rykesstralie
13/14 beispielhaft fur eine behutsame Stadterneuerung.

Anpassung an Férderungsinstrumente

Die behutsame Erneuerung mit einer weitgehenden Erhaltung der Altbauten erforderte
eigene Forderungs- und Finanzierungskonzepte der Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafRnahmen. Durch die Modernisierungsférderung in Verbindung mit
Mietpreis- und Belegungsbindung wurde versucht, niedrige Mieten zu erhalten und die
Bewohner vor Verdrangung zu schitzen. Bausteine dieses Systems waren das
Bund-Lander-Programm auf der Grundlage des § 43 Stadtebauforderungsgesetz
(Sonderprogramm Stadterneuerung 1975, das Zukunftsinvestitionsprogramm 1978/80)
und ab 1980 das Landesmodernisierungsprogramm Berlins. Letzteres wurde mit den
Modernisierungs- und Instandsetzungs-Richtlinien (ModInstRL) 1982, 1985 und 1990 den
veranderten wohnungspolitischen Vorgaben angepasst. Die neuen Richtlinien
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konzentrieren die Stadterneuerung und damit die Offentliche Foérderung von
Sanierungsmaflnahmen auf raumliche Schwerpunkte - Sanierungs- und Untersuchungs-
gebiete sowie vergleichbare Stadterneuerungsgebiete - und setzen gleichzeitig neue
inhaltliche Schwerpunkte. Stadterneuerung ist als Teil der Stadtentwicklung auch ein
Instrument des 0©kologischen Stadtumbaus(Dieter Geffers 1990:12ff), bei dem die
EinzelmalRnahmen von der Bodenentsiegelung, der Hof- und Fassadenbegriinung,
Wassersparkonzepten, Dachbegriinungen, die Verwe ndung geeigneter Baustoffe bis zum
Einbau umweltfreundlicher Heizsystem erstellt und in der Praxis durchgefihrt wurden.

Das o.g. Projekt in der RykesstralBe 13/14 wurde durch zwei Forderprogramme, das
»25-Millionen-Programm® von 1990 und das ,Programm der baulichen Selbst-
hilfe* 1992-1994 finanziert. Im letzteren Foérderprogramm wurden fir beispielhafte
Projekte 85% der Baukosten geférdert. 15% wurden als ,Muskelhypothek® in Form von
Eigenleistungen durch die Bewohner erbracht. (Werbeschrift RykestralRe bei S.T.E.R.N)

Fazit

Wesentliche Bestandteile der behutsamen Stadterneuerung waren die Verkniipfung der
baulichen Erneuerung mit infrastrukturellen, sozialen, kulturellen, 6kologischen und
beschaftigungswirksamen Zielen. Die Handlungsstrategien der behutsamen Erneu-
erung liegen auf Nachverdichtung der Innenstadt, Erhaltung von Funktionsmischung,
Verbesserung des Wohnumfeldes und Infrastruktur sowie Verminderung der sozialr&um-
lichen Isolation durch Stadt-Land-Wanderung.

3.3. Vereinigung und Angleichung: neue Herausforderungen
und vielseitige Aufgaben der Stadterneuerung der 1990er
Jahre

Der grundlegende politische Wandel durch die deutsche Vereinigung 1989 hat die
Stadterneuerungspolitik veréandert und deren Richtung beeinflusst. Die grol3en
vernachlassigten stadtebaulichen Bestdnde in den neuen Bundeslandern erforderten
erhebliche finanzielle Aufwendungen. Der Schwerpunkt der Stadterneuerung in Berlin
verlagerte sich auf das Zusammenwachsen der rdumlich wie sozio-kulturell so
verschiedenen Halbstadte. Zusammen mit der Zielsetzung des Aufstiegs in der Hierarchie
der européischen Metropolen und der Vermeidung starkerer sozialer Ungleichheit
bestand eine anspruchsvolle Aufgabe. Der Konflikt zwischen den bescheidenen zur
Verfiigung stehenden o6ffentlichen Mitteln und dem immensen Bedarf war eine grol3e
Herausforderung und fiihrte zu neuen Leitlinien fir die Berliner Stadterneuerung im Jahr
1990.

Intensive Stadterneuerung Berlin-Ost, mit

- der Instandsetzung und Modernisierung der Altbauten

- der Erhaltung und Aufwertung der historischen Stadtteile

- der Aufwertung von Anpassung der Grof3siedlungen in Plattenbauweise
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Integrierte Quartiersentwicklung Berlin-West, mit

- der Verknipfung von baulichen, sozialen und 6kologischen MalZnahmen
- der Reuvitalisierung von Brachen

- der Erneuerung der Grof3siedlungen der Kriegszeit

3.3.1. Intensive Stadterneuerung in Berlin-Ost

Die Westberliner Ansatze der behutsamen Stadterneuerung in Altbauquartieren sowie in
GroRsiedlungen wurden auf Ostberlin weitgehend Ubertragen und angewendet.
Grof¥flachige Gebiete der Innenstadt wurden ausgewahlt, formlich festgelegt und mithilfe
von Stadtebauférderungsmitteln saniert (Abb. 62). Das stadtebauliche Leitbild garantierte
die Sicherung der alten ,Mietskasernenstadt. Schwerpunkte des Stadterneuerungs-
ngagements waren die 1993-1995 formlich festgelegten 22 Sanierungsgebiete (9. bis 11.
Rechtsverordnung) des Gesamt-Berliner Stadterneuerungsprogramms, insgesamt mit
einer Grof3e von 810,5 ha, 5.723 Grundsticken und 81.449 Wohnungen. (Vgl. Bericht der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung)

Abbildung 63: Die 22 festgelegten Sanierungsgebiete in Gesamt-Berlin

Stadterneuerungsgebiete in Berlin
Farmlich fesigelegte Saniarungegebiets nach § 142 Bau GB

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung: 22. Bericht Uber die Stadterneuerung

Zentrale Aufgabe und Ziele der Stadterneuerung in diesen Sanierungsgebieten sind:

B Die Aufwertung der stadtebaulichen und funktionalen Qualitdten insbesondere der
Wohnqualitat — der vorwiegend vor 1918 bebauten Gebiete der Innenstadt und der
Bezirkszentren, um die Wettbewerbsfahigkeit der Quartiere zu erhéhen

B Die Verbesserung des Wohnumfeldes, z.B. die Schaffung oder Umgestaltung von
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Spielplatzen, um wirtschaftlich stabile und sozial gefestigte Haushalte, insbesondere
mit Kindern, in innerstadtischen Quartieren zu halten bzw. zu gewinnen.

Durch massiven Einsatz von Fordermittel zur Leerstandsbeseitigung, Instandsetzung und
baulichen Aufwertung im Stadterneuerungsprogramm in den 1990er Jahren wurde der
bauliche Verfall der grinderzeitichen Quartiere gestoppt und ein enormer
Modernisierungsschub im Ostteil Berlins ausgeltst. Teile der Gebiete sind heute zu
aulerst attraktiven Wohn- und Lebensraumen geworden. In einem vergleichbar kurzen
Zeitraum von ca. 10 Jahren ist mit rund 41.000 modernisierten Wohnungen bereits tber
die Halfte des Wohnungsbestandes erneuert worden. In einigen innerstadtischen
Sanierungsgebieten trifft dies sogar auf tber 70% der Wohnungsbestandes zu. Sichtbarer
Erfolg der Erneuerungsaktivitaten ist: Die Zahl der Einwohner - vor allem junge Familien
mit Kindern - steigt seit dem Jahr 2000 kontinuierlich an (durchschnittlich um 8,5%, in den
Ostlichen Sanierungsgebieten um 10%). (Vgl. Bericht der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung )

3.3.2. Integrierte Quartiersentwicklung Berlin -West

In vielen Stadten Westdeutschlands war in den 1990er Jahren die bauliche Erneuerung in
den grof3en Sanierungsgebieten weitgehend abgeschlossen. Das Sanierungsrecht wurde
kaum noch auf neue Gebiete angewendet, bestehende Sanierungsverfahren wurden zu
Ende gefuhrt. Berlin hatte nach der Vereinigung einerseits die Aufgabe des
~LZusammenwachsens von West- und Ostberlin zur deutschen Hauptstadt, musste
andererseits wegen des drastischen Rickgangs der Stadtebauférderungsmittel eine
Umorientierung der Stadterneuerungspolitik fir den ehemaligen Westteil vornehmen.
Eine bedeutende Aufgabe blieb hier die Erneuerung der Grof3siedlungen aus den 1930er
Jahren und zunehmend auch des Nachkriegswohnungbaus.

Auch wenn es raumlich au3erhalb des fur die Untersuchung ausgewahlten Beispiels
Berlin liegt soll hier das fir Westdeutschland bedeutendste Erneuerungsprojekt dieser
Jahre, die Internationale Bauausstellung (IBA) Emscher Park im Ruhrgebiet von 1989 bis
1999 Uberblickartig betrachtet werden, da sie fur die Erneuerungspolitik in dieser Phase
reprasentativ ist. Im Unterschied zu den vorherigen Bauausstellungen Interbau 1957 und
IBA 1987 in Berlin mit dem zentralen Thema Wohnen, beschrénkte sich die IBA Emscher
Park nicht allein auf Projekte des Wohnungsbaus, sondern hatte die gesamte Erneuerung
einer vom Strukturwandel betroffenen Region zum Thema. Unter dem Motto "Wandel
ohne Wachstum" wurden Projekte der Landschaftsvernetzung, des 6kologischen Umbaus,
der Industriedenkmalpflege und der Einrichtung von Technologieparks realisiert.
Werksiedlungen der Montanindustrie wurden modellhaft erneuert und nachverdichtet (z.B.
»leutoburgia® in Herne und ,Schiingelberg® in Gelsenkirchen) sowie erste Ansatze einer
sozial orientierten Stadtteilentwicklung realisiert (vgl. Detlef Kurth 2004: 31).

Die 6konomischen Zwange nach der Vereinigung, aber auch die die Eréffnung neuer
Chancen drangten Westberlin zu einem Kurswechsel, die finanziell aufwendige, seit den
1980er Jahren eher behutsame und sozalorientierte Erneuerung von historischen
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Wohngebieten zugunsten weniger zahlungskraftiger Bewohner einzuschranken, die
Orientierung auf GroRprojekte des Stadtumbaus und die Aufwertung des offentlichen
Raumes gewann an Bedeutung. (vgl. Harald Bodenschatz, Erich Konter, Max Welch
Guerra, 1994: 4) Die Forderung nach einer ,Privatisierung” der Stadterneuerung begleitet
diesen Wandel der eher im Wohnungsbau eingesetzten MaRnahmen.

3.3.3. Fallbeispiel: Das Programm des Stadtebaulichen Denkmal-
schutzes seit 1991

Zur Erhaltung und Aufwertung der wertvollen historischen Altstadte (zunachst im Osten
Deutschlands) wurde ab dem Jahre 1991 das Bund-L&nder-Programm ,stadtebaulicher
Denkmalschutz® aufgelegt. Als Teil dieser Verwaltungsvereinbarung zur Stadtebau-
férderung unter Beteiligung der verschiedenen staatlichen Ebenen zielt das Programm
nicht auf das Gebaude als Einzeldenkmal, sondern auf den Erhalt historischer Stadtkerne
als Ensemble. Geférdert werden deswegen sowohl bauliche MaBnahmen zur Sicherung
erhaltenswerter Gebaude, Ensembles und sonstiger baulicher Anlagen als auch nicht als
Denkmal bewertete, dennoch historisch wertvolle Platze und Stral3enrdume.

Abbildung 64: Fordergebiete des Programms stadtebaulicher Denkmalschutz
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Finanzierungsverbund aus Mitteln des Bund, der Lander und privaten Investitionen
Die besondere Form der Forderung im Programm ,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz® besteht in der Biindelung verschiedener Foérderprogramme in einem Finan-
zierungsverbund und die Stimulierung privater Investitionen. Das Land Berlin fordert
durch den konzentrierten Einsatz von Finanzhilfen des Bundes und der Mittel Berlins im
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Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz bauliche Malinahmen des Stadtebaulichen
Denkmalschutzes zur Sicherung und Erhaltung historischer Stadtkerne in den Bezirken
Mitte, Kopenick und Lichtenberg. Zusammen mit den privaten Investitionen® der
Eigentimer hat der stadtebauliche Denkmalschutz grof3e Erfolge aufzuweisen. Beispiel-
haft stehen hierfir die Spandauer Vorstadt in Mitte, die Kietz Vorstadt und Friedrichs-
hagen in Kopenick sowie die Victoriastadt in Lichtenberg. Durch diese Ko-Finanzierung
wurden wertvolle baukulturelle Zeugnisse vor dem Verfall gerettet, die Stadtquartiere in
ihren stadtebaulichen Struktur und ihrer baulichen Vielfalt erhalten und revitalisiert und die
Innenstadt als Wohnort gestarkt. Im Ergebnis zeigen die Aufwertungen flachendeckende
positive Wirkungen.

AulRer der Bund-Lander-Kooperation, der offentlich-privaten finanziellen Kooperation
wurden in dem Programm noch verschiedene andere Fordermittel gebindelt. Neben den
Mitteln aus des Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz wurden je nach inhaltlicher
Schwerpunktsetzung weitere Programme der Stadtebauforderung (Stadtumbau Ost und
Sanierung) sowie EU-Mittel aus dem EFRE-Strukturfonds in den Gebieten eingesetzt. (vgl.
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, 26. Bericht Uber die Stadterneuerung)

Bper Eigenanteil den der Eigentimer zu erbringen hat, bemisst sich nach der Hohe der erzielbaren
Ertrage der Gebéudezuziglich der Investitionszulage nach dem Investitionszulagengesetz und liegt im
Durchschnitt bei 40 - 45 %. Die nach Abzug des Eigenanteils verbleibenden Baukosten werden als
Forderung gewahrt. Die Férderung teilt sich zur Halfte in einen Zuschuss und zur anderen Hélfte in ein
zinsloses Darlehen, welches ab dem 6. Jahr nach Abschluss der MaBnahmen mit 1,5 % zu tilgen ist.

Die Tilgungsrate wird ab dem 11. Jahr nach Abschluss der MaRRnahmen erhtht. Die Miethéhe fur
Wohnungen ist wie im Programm "Sozale Stadterneuerung” auf maximal 8,28 DM/m2 im 1. Jahr nach
Durchfihrung der MaRnahmen begrenzt. Es gibt eine Belegungsbindung der Wohnungen durch die
Bezirksé@mter. Der Bindungszeitraum betragt in Abhangigkeit von der Hohe der Férderung 10, 15 oder 20

Jahre.(vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, 26. Bericht Giber die Stadterneuerung)
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Tabelle 20: Bilanz der Programmdurchfiihrung 1991 bis 31.12.2008 in Mio. €

Fordergebiet Geforderte Vorhaben Baukosten Forderung
Rosenthaler Vorstadt (ab 2000) 34 244 17,5
Spandauer Vorstadt 189 189,7 126,1
Friedrich-Wilhelm-Stadt (ab 2006) 5 10,7 59
Dorotheenstadt, Friedrichstadt (ab 2007) 4 6,5 4.3
Luisenstadt (ab 2005) 17 9,2 75
Teutoburger Platz (ab 2005) 12 5.2 4,6
Ostseestral3e/Grellstral3e (ab 2007) 2 15 11
Kaskelstral3e/Viktoriastadt (ab 1998) 38 31,6 26,7
Oberschéneweide (ab 1999) 28 21,1 12,1
Altstadt Kdépenick 41 31,6 26,7
Kietz-Vorstadt 30 18,3 13,2
Friedrichshagen 171 96,4 68,9
Berlin insgesamt 571 4465 314,6

Quelle: 26. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: Bericht tber die Stadterneuerung
Berichtszeitraum 01.01.2006-31.12.2007

Wirkung des Programms Stadtebaulicher Denkmalschutz

Von 1991 bis 1999 wurden Fordervertrage mit einem Programmvolumen von insgesamt
377,2 Mio. DM geschlossen. Mit diesen Mitteln wurden bzw. werden 336
denkmalpflegerisch wertvolle Geb&aude, darunter auch denkmalgeschitzte kommunale
Objekte instandgesetzt und modernisiert. Mit den Férdermitteln wird Gber die Erneuerung
der Gebaude hinaus eine Reihe von sozalpolitischen und wirtschaftlichen Effekten erzielt,
die sich in der Programmdurchfiihrung gezeigt haben:

B Eine grof3e Initialwirkung flr private Investitionen. Die durch das Programm erzielten
Ergebnisse regten viele Eigentimer und Investoren an, ihre Hauser in Abstimmung
mit der Denkmalpflege und der Sanierungsverwaltungsstelle gleichermal3en
behutsam unter Erhaltung historischer und stadtebaulicher Details zu erneuern;

B Die Sicherung von Arbeitsplatzen in groRem Umfang fur das lokale Handwerk und die
einheimische Wirtschaft und andere Beschaftigungseffekte (wie z. B. Ausbildung in
speziellen Handwerkstechniken und -berufen);

B Die Instandsetzung und Modernisierung der Objekte im Stadtebaulichen
Denkmalschutz schafft auch in innovativen Bereichen Arbeitsplatze, weil die
Anforderungen, schonende Untersuchungsmethoden oder Verfahren zu entwickeln,
Technik-Innovationen und neue Arbeitsfelder nach sich ziehen (z. B. Heiluftver-
fahren bei der Erhaltung von befallenen Deckenbalken, Laserreinigung an Fassaden
und Denkmalen usw.)

B Ebenso hervorzuheben ist die Sozalvertraglichkeit des Programms: Sozialvertrag-
liche Mietgestaltung, Durchfiihrung der Baumaflinahmen im Einvernehmen mit den
Mietern, Mitsprache der Betroffenenvertretung, keine Verdrdngung der Bewohner in
den Gebieten. (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, 22. Bericht der Stadter-
neuerung in Berlin, S. 55)
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Tabelle 21: Bauinvestitionen durch Stadtebauférderungsmalinahmen

Faktor Volumen

Stadtebauforderungsmittel insgesamt (Bund, Lander und 1,0 1,8
Gemeinden)

+ durch Stadtebauférderungsmittel induzierte weitere offentliche 1,4 2,6
Fordermittel

= Summe o6ffentliche Fordermittel 4,4
+ Induzierte private Bau-Investitionen 6,3 11,3
= Summe O6ff. Fordermittel u. private 15,7
Investitionen

— Bauvolumen aus 6ff. u. privaten Mitteln 8,3 15,0
= Nicht bauwirksame 6ff. Fordermittel 0,7
Anteil nicht bauwirksamer Fordermittel an 6ff. Fordermittel insg. 15,4 15,4

Quelle: Rheinisch-Westfélisches Institut fur Wirtschaftsforschung: Auswirkungen staatlich geforderter
MaRRnahmen zur Stadtentwicklung und Stadterneuerung auf die Haushalte von Bund, Landern und
Gemeinden,2004, S.32

Fallbeispiel Spandauer Vorstadt

Als beispielhaftes Erneuerungsgebiet des Programms Stadtebaulicher Denkmalschutz gilt
das Forderprogramm in der Spandauer Vorstadt von 1991 bis 2008. Als die grof3te der
planmaRig angelegten Vorstadte Berlins aus dem frilhen 18. Jahrhundert ist sie vom
unregelmalligen Raster der Straf3en und Blocke sowie von einem Nebeneinander von
Wohn- und Gewerbebauten aus den verschiedenen Bebauungsphasen, qualitatsvollen
offentlichen Gebauden des 19. Jahrhunderts und durch eine sehr hohe Zahl an
Einzeldenkmalen gekennzeichnet. Der &lteste erhaltene Stadtgrundriss aller Berliner
Vorstadte dokumentiert geschichtlich und stadtraumlich eindrucksvoll die Charakteristik
der Vorstadtentwicklung. (Abb. 65)

Abbildung 65: Strassenbilder im Gebiet Hackescher Markt

Die Herausforderung der Erneuerung bestand hier in einem gegeniber den anderen
Altbauquartieren noch héheren Umnutzungs- und Verdrangungsdruck und der Zentralitat
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des Gebiets, das wegen seines kulturellen und gastronomischen Angebots bei Touristen
und Besuchern beliebt ist. Die vorherrschende Funktion im Gebiet ist die Wohnnutzung.

Abbildung 66: Spandauer Vorstadt in 1737
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Abbildung 67: Rahmenplan des Fordergebiets Spandauer Vorstadt (GroRe:67,6 ha, 632
Grundstlicke, 108 Baudenkmale, 6293 Wohnungen und 8771 Einwohner im Stand 2007)
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Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

Abbildung 68: Baullicke durch Neubau und Griinflaiche ersetzt sowie Anbau des Dachgeschoss
(Stand: 2010)

|

Abbildung 69: Hofanlage SophienstraRe 28-29 in Berlin-Mitte vor (1996) und nach (2010) der
Sanierung

Foto: Klaus Badicker(L.) Lin CAI(R.)
Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Die Besonderheiten und wesentlichen MalBhahmen der Emeuerung in der Spandauer
Vorstadt sind wie folgt:
B Eine hohe gestalterische Qualitat der denkmalgerechten Instandsetzung von oft in
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der Substanz gefahrdetem Zustand der historischen Bauten. Die Foérderung im
Rahmen des Programms Stadtebaulicher Denkmalschutz hat entscheidend zur
fachgerechten Umsetzung denkmalpflegerischer Konzepte und zum Erhalt der
wertvollen Bausubstanz beigetragen.

Durch eine BlUndelung der Forderung mit anderen offentlichen Fordermitteln sind
Modernisierung und Instandsetzung der Wohnhauser des Gebiets kontinuierlich
sozialvertraglich durchgefuhrt worden. Bei Abschluss der Sanierungen im Februar
2008 waren 87,9 % des zu erneuernden Wohnungsbestands in Altbauten durch-
greifend erneuert. Dies sichert die Mischnutzung mit Gberwiegender Wohnnutzung
und auch den Schutz der Mieter vor einem Verdrangungsdruck.

Durch Initialwirkung der offentlichen Fordermittel ist der Anteil frei finanzierter
MaRRnahmen mit dem Fortschreiten der Sanierung gestiegen. Der weitere Einsatz
eines Forderangebots zur Verbesserung der offentlichen Einrichtungen und des
offentlichen Raums.

Die MalRnahmen der Erneuerung sind einerseits den Anforderungen der Erhaltung
der Bausubstanz angepasst, andererseits auch von Eigentiimerseite in hohem MalR3e
akzeptiert; in der Spandauer Vorstadt hat die Geb&udesanierung den hochsten
Stellenwert.

Eine weitere Besonderheit der Erneuerung liegt in der Entwicklung der in hohem
Mal3e unbebauten bzw. nur teilweise bebauten Grundstiicke. Seit 1991 wurde die
Halfte der potenziellen Baugrundstiicke neu bebaut; ca. drei Viertel der Neubauten
wurden als reine Wohngebaude oder kombinierte Wohn- und Geschéaftsgebaude
errichtet, die Ubrigen als Gewerbegebaude. Zusammen mit dem zusatzlichen
Wohnungspotenzial in Dachgeschossen des Altbaubestands entstanden 428 neue
Wohnungen.

Fir die Spandauer Vorstadt ist eine bauliche Erhaltungssatzung (8 172 Abs.1 Satz 1
Nr. 1 BauGB) erlassen worden. Die Foérderung wurde geblndelt eingesetzt aus
Mitteln des Bund-Lander-Programms Stadtebaulicher Denkmalschutz, aus den
Férderprogrammen der soziale Stadterneuerung und des Stadtumbaus.

Von 1991 bis 2008 sind insgesamt 189 Vorhaben mit insgesamt 126,1 Millionen €
geférdert worden.
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Ausgewahlte Vorhaben in der Spandauer Vorstadt:
Abbildung 70: Wohnhaus Alte Schoénhauser StraRe 49 (links) bzw. Freie Waldorfschule,

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
AuguststralRe 21, Stadtplatz Am Zwirngraben (Hackescher Markt)

Abbildung 71: Kulturhaus, AuguststraBe 21 (links) bzw. Stadtplatz Am Zwirngraben (Hackescher
Markt) (rechts)

g

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

3.3.4. Okologische Stadterneuerung

Mitte der 1980er Jahre gewann die 0©kologische Stadterneuerung zunehmende
Bedeutung in der Stadtpolitik. Eine integrierte Stadterneuerung zeichnet sich nicht nur
durch Sozalvertraglichkeit, sondern auch durch Umweltvertraglichkeit aus. Die
MaRnahmen beschréanken sich nicht nur auf den technischen Umweltschutz, sondern
zielen auch vorsorgend auf die Reduktion des Ressourcenverbrauchs, sie fordern die
Kreislaufwirtschaft und veranlassen die Bewohner zu umweltgerechtem Verhalten.

Die durch die modellhaften Ansatze entwickelten zwolf Thesen zur 6kologisch orientierten

Stadterneuerung besagen, dass

B die 6kologische Stadterneuerung ein Instrument zur langfristigen Sicherung der
natirlichen Ressourcen darstellt,

B die bauliche Dichte zu erhalten ist und

B die Burgerbeteiligung und Schaffung von Akzeptanz eine wichtige Grundlage darstellt.
(vgl. SenBW 0.J.). Viele 6kologische Anliegen wurden bereits mit den Prinzipien der
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erhaltenden Stadterneuerung verfolgt, z.B.;

durch Modernisierung bestehende Ressourcen geschiitzt werden,

durch Stadterhaltung die bestehende Infrastruktur weiter genutzt wird,
durch bauliche Dichte der Flachenverbrauch reduziert wird,

durch funktionale Mischung das Verkehrsaufkommen reduziert wird,

B durch WohnungsfeldmaRnahmen die Freiflachen intensiv begrint werden.
(vgl. Detlef Kurth 2004: 33)

Angesichts der standig wachsenden Bedeutung, die Umweltbelastung und Umweltschutz
in der Offentlichkeit und fiir die Politik gewinnen, hat der Senat von Berlin den
Okologischen Stadtumbau zum ressortiibergreifenden Handlungsschwerpunkt seiner
Politik erklart. Im Blick auf die gro3en o&ffentlichen Bauprojekte wird die Erhaltung
Okologischer Prinzipien zur zwingenden qualitativen Voraussetzung aller Vorhaben und
MaRnahmen. Wichtige Vorgaben beim Neubau oder der Altbausanierung wie die
Verwendung 6kologischer Baustoffe, Energiesparmaflinahmen am Gebaude, Nutzung von
Solarenergie, Verbesserung des Wohnumfelds durch Entsiegelung von Flachen und
intensive Begrinung werden in der Praxis weitgehend beriicksichtigt. Das Zuriickdrangen
des Autoverkehrs zugunsten offentlicher Verkehrsmittel zur Minderung der Schadstoff-
belastung gewinnt auch zunehmende Akzeptanz. Insbesondere die alternative Energie-
versorgung z.B. durch Blockheizkraftwerke und die Energieeinsparung durch Warme-
dammung spielen bei der Stadterneuerung eine zunehmend bedeutende Rolle und
werden durch Férderprogramme unterstiitzt. Schon im Rahmen der IBA 87 wurden
Okologische Strategien durch Modellprojekte in der Stadtereuerung umgesetzt. Ein
Okologisches Gesamtkonzept, das alle genannten 6kologischen Bausteine mit zahl-
reichen experimentellen Ansatzen umfasst, wurde in Berlin erstmals im Sanierungsblock
103 in Kreuzberg entwickelt und seit 1987 als Modellvorhaben des experimentellen
Wohnungs- und Stadtebaus mit Bundesférderung durchgefiihrt. Seit 1990 waren die
Forderrichtlinien (ModInstRL90) in Kraft getretenen (Vgl. Barbara Gollnow-Gillmann 1990:
95).

3.3.5. Sozialvertragliche Stadterneuerung

Seit den 1980er Jahren ist das Leithild einer sozal orientierten Stadterneuerung als
wichtiges Instrument zur langfristigen Sicherung des gesellschaftlichen Zusammenhalts
anerkannt. Mit dem Stadtebauforderungsgesetz wurden Instrumente der Sanierungs-
planung, der Bodenpolitik, des Sanierungwertausgleichs, der Genehmigungsvorbehalte,
der Betroffenenbeteiligung und der Sozialplanung eingefiihrt. Betroffenenbeteiligung und
Sozalplanung sollen gewahrleisten, die Sanierungsziele bewohnerorientiert und
sozialvertraglich umzusetzen. Die Sanierungssatzung muss in der Vorbereitungsphase
durch Untersuchungen mit Trager- und Betroffenenbeteiligung begriindet werden. Im
Prozess der Sanierung erhélt der Sanierungsbeirat Mitsprachemdglichkeiten bei den
Erneuerungsprogrammen. Diese Sanierungsbeiratsmodelle Uber Mieterinitiativen und
-laden, Stadtteilvereinen und Erneuerungskommission forderten die kritische und haufig
konstruktive, aber auch konfliktreiche Auseinandersetzung zwischen Bewohnern,
Politikern, Eigentimern und Verwaltung. Finanzielle HilfsmafRnahmen sind wichtiger
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Bestandteil der sozialvertraglichen Stadterneuerung. Haufig fehlt den Mietern auch die
Erfahrung, mit dieser Situation umzugehen, sie einzuschatzen, und es fehlt das Wissen
um ihre Rechte in diesem Prozess." (vgl. Dieter Geffers 1990:14) Durch Sozalplan-
verfahren und offene Beratung sind die Belange der Bewohner und Nutzer bei der
Planung und Durchfiihrung der Stadterneuerung einzubringen. Das wird in Berlin
insbesondere durch die eigentimerunabhangige Mieterberatung und durch Betroffenen-
vertretungen erméglicht.

Fir jedes Sanierungsgebiet wird ein privates, eigentimerunabhéangiges BlUro mit der
Sozialplanung und der Mieterberatung beauftragt. Diese Biros vertreten die Interessen
der Mieter wahrend der Sanierung und begleiten die FérdermafRnahmen mit der Aufgabe,
die sozale Situation der Mieter und deren Betroffenheit durch die beabsichtigten
Stadterneuerungsmaf3nahmen festzustellen und Vorschlage zu erarbeiten, um nachteilige
Auswirkungen der Sanierungsmaf3nahmen zu vermeiden bzw. abzumildern. Die Sozial-
planung gewahrt den Bewohnern einen Lastenausgleich wahrend der Sanierungs-
malnahme, z.B. durch Erlass von Mietobergrenzen, um das Ziel der Nicht- Verdrangung
der Bewohner zu sichern. Das Fallbeispiel zeigt die Liste der Mietobergrenzen in den
Sanierungsgebieten des dstlichen Berlin nach Sanierungsmaf3nahmen, wie sie je nach
Gebietslage und WohnungsgroRe von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
festgelegt worden sind. Im Vergleich mit dem durchschnittlichen Mietpreis in Ostberlin
(Stand 1999) zeigt der Mietpreis in den Sanierungsgebieten nach der Sanierung fast das
gleiche Niveau wie der Mietpreis in den gesamten Ostlichen Bezirken und wird durch
Sanierungsmafinahmen in keinem Fall enorm Uberschritten.

Tabelle 22: Mietobergrenzen in Sanierungsgebieten der 6stlichen Bezirke

(Netio-Kaltrmiete 1 DM / m” / Vollstandard)

Bezirk Sankarungsgeblet WohnungsgroBen Besch dat
< 40m° 40 - B0m”* B0 - 90m” >90m*

 Mitto Spandaver Vorstadt 8.30 827 8.13 .77 30.06.98
Rosenthaler Vorstadt 7.74 771 7,58 724 30.06.98

Prenziaver Halmholtzplatz 8.55 68 8.04 7.34 23.02.99

Berg Kollwitzplatz 8.55 8.68 8.04 7.34 23.02.95
Teutoburger Platz 8.55 .68 8.04 7.34 23.02.99
Winsstrale 8.55 8.68 8.04 7.34 23.02.99
Botzowstraide 8.55 8.68 8.04 7.34 23.02.99

Friedrichshain Samanterviertel 785 7.82 7,69 7,35 13.01.98 undd 11 04 00
Traveplatz 7.85 7,82 7,69 7,35 13.01.98 und 11.04.00
Warschaver Stralle 8,10 8,07 7,94 7.58 13.01.68 und 11.04.00

Kopenick A Kietz-Vorstadt 10,21 8,03 8,05 7,07 15.12.97
Oberschoneweide 8,46 8,13 7.93 7.29 151297

Lichtenberg Kasaistralle 8.44 8,40 8,20 7,40 11.08.98
Waitlingstralla 8.44 8,40 8.20 7,40 11.08.98

Pankow Wollankstralle 9,27 8,28 789 7,17 14.09.99

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: 22. Bericht (Uber Stadterneuerung
01.01.1998 - 31.12.1999, S.16
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Tabelle 23: Mietspiegel 08/09 1999

Berliner Mietspiegel 1999 fiir die dstlichen Bezirke und West-Staaken

Ortsiibliche Vergleichsmieten fiir Wohnungen (Stichtag 1.8.1998)
Netto-Kaltmiete in Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnflache monatlich

| WP 191990 | etinanierts
- bezugsfertiy | : bis 1613 : 19191940 19501472 \&“wwu; m
Ausstattung |onre Sanse |

2 . houryg (SH) | =t SH ohng S+, ma 5H ™ SH ™S i SH ot S ot SH
2 ohre Bad me | oder Bad tew Bl ok Bad Bod oder Bad Bad Bed Bt
= noen WG mt WC 1 WC mt WC g WG N o WG wnd WG o WG
g K | {wc |
S Womlge | N 4 2 3 4 5 8 7 8 9 10

ontacto Wotege| A | 5,21 596 | 10,86* | 5,79* 599 | 9,85 | 6,07 7,49 7,83
. | | 455612 | 528673 | 689-16,16 | 499647 | 536665 | 565-16.84 | 581675 | 672868 | 685042
'-!f mee Woroage | 8 | 5,67*° | 6,42° | 8,38* 6,10 | 7,80* 6,33 8,12 7,84
_g_r | 496585 | 585714 | 636-10.63 554651 | 697830 | 587691 | 672928 | 685900
" ooy | c ‘ 5,85* 996 | 850

| | | 5635640 7631404 | 700-11.22
€ |wicmwrnn| o | 5,08 | 588 9,88 572 5,91 8,01 5,95 7,39 7,30 | 16,59*
2 | | 4415 73 | 512654 | 6271308 | 523653 | 545645 | 5801094 | 556671 | 6059,14 | 625864 14001822
E wwews ¢ 541 | 580 | 814 | 581 | 602 | 784 | 617 | 759 | 7,43 | 1509*
3 465569 | 519642 | 6151083 | 518680 | 552655 | 592999 | 583674 | 613587 | 680865 13034700
S | oae Wobckags ;  506* | 569 593 | 7,28 | 6,50 8,62 7,68
. 472851 | 494648 ES3650 | 570084 | 539769 | 747964 | 662828
E lutcmweenn| o | 520 | 5,72 8,62 5,62* 5,72 8,04 5,88 6,85 7,12 15,21
§. 454579 | 512638 | 5931150 | 500748 | 514645 | 593.1017 | 561822 | €93768 | 623814 [129918
B | raerawitrioge | o | 5,69 575 7,79 5,65 5,72 8,23 6,20 7,06 7,10 13,98
3 508663 | 512671 | 567955 | 533606 | 540822 | 6051041 | 577.684 | 609803 | §41.783 110817483
3 T | | 5,45* 547 | 897" | 583" @ 545° | 702 | 617" 8,91 7,75 |16,80**
B 498575 | 489601 | 6011140 | 548630 | 451.570 | 600883 | 577647 | 722973 | 693861 [1500-21.00

wrixcmworesgs] 3 | 5,09 5,28 7,82 543" | 7,90 7,01 7,03 | 14,66"
% 436554 | 484584 | 5411081 494501 | 577-10.23 650772 | 626807 |11.7517,03
P mmeuwoiae | x | 5,46° | 547 | 8,18 565 | 668" 762 | 679 | 1461
= 510566 | 490610 | 565-11.85 499641 | 573007 687834 | 5297.76 |12.60-1800
E e - — - — e - - - - = e -
'._:: gule Wotrlage L ‘ 7'42" 7'89'

5731046 7941033

Die mit * und ** versehenen Daten haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur bedingte
Aussagekraft (*=15-29 Mietwerte, ** = 10-14 Mietwerte).
Quelle: Zeitung MieterEcho Nr. 275, Stand 08/09.1999

Fazit

Durch die Veranderungen der Rahmenbedingungen mit und seit der Vereinigung
Deutschlands im Jahre 1989 verlagerte sich in Berlin der Schwerpunkt der
Stadterneuerung auf den Ausgleich von Ost und West, das Zusammenwachsen der
beiden Stadthalften und den Ausbau Berlins zur deutschen Hauptstadt. Das Konzept der
behutsamen Stadterneuerung der 1980er Jahre wurde in den 1990er Jahren in den
Sanierungsgebieten der Altwohnquartiere sowie in den Grof3siedlungen weiter verfolgt.
Durch massiven Einsatz der Fordermittel in Ostberlin wurde der bauliche Verfall der im
wesentlichen vor 1918 bebauten Quartiere gestoppt und Teile des Gebiets dank
entschiedener Foérderung und durchgreifender Sanierung enorm aufgewertet und zu den
beliebtesten Wohnquartieren der Stadt. Nutzungsmischung und Dichte gelten als wichtige
Elemente fiir eine urbane Lebensqualitat. Wichtigste Grundlage fiir die Finanzierung der
Stadterneuerungsmaf3nahmen ist die Stadtebauforderung, die jeweils zu einem Drittel
von Bund, Landern und Gemeinden getragen wird und wichtige AnstoReffekte fur private
Investitionen bewirkt. Auch angesichts der prekaren Finanzlage Berlins vollzieht sich ein
Orientierungswandel der Erneuerungspolitik in Richtung einer Privatisierung der
Stadterneuerung und der Verwendung offentlicher Mittel eher fir die Starkung des
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offentlichen Raums und 6ffentlicher Angebote.

3.4. Soziale Stadt und Stadtumbau — integrierte
Stadterneuerung als Tendenz der Stadterneuerung seit
2000

De-Industrialisierung, Suburbanisierung, besonders die Beschéaftigungsverluste aufgrund
der nicht konkurrenzfahigen Industriestruktur fihrten Mitte der 1990er Jahre zu einem
starken Abwanderungs- und Abwertungsprozess im Osten Deutschlands, mit dem
Ergebnis sinkender Einwohnerzahlen und einem steigenden Leerstand an Wohnungen.
Zugleich entstand in den Stadten ein zunehmendes Ungleichheit der Gebietsentwicklung
und eine sozialraumliche Polarisierung, die durch den negativen Wanderungsprozess,
durch eine besondere demografische Struktur und soziale Lage mit hoher Fluktuation,
stark selektiver Migration und hoher Arbeitslosigkeit gekennzeichnet war (vgl. Tabelle 24).
Die in Berlin von diesem Prozess betroffenen Gebiete sind vor allem die innerstadtischen
westlichen und dstlichen Altbaugebiete sowie die peripheren GroR3siedlungen im Ostteil
(in der Tabelle die Gebietstypen 1-3). Die genannten Probleme der Stadtteile mit sehr
niedrigem Entwicklungsindex konnten durch die bis dahin funktionierende Strategie der
Stadterneuerung mit ihren vorrangig bau-raumlichen Schwerpunkten nicht mehr bewaltigt
werden.

Tabelle 24: Indikatoren und Daten zu den Gebietstypen der Cluster Analyse 1997-1999

Einwoh Wanderung: Wanderung: Wanderung: Wanderungs- Erwerbitatigen- Wanderungs- Fortzug
31121999 volumen pro saldo pro saido mit dem saldovon  Index Antell der  saldo deutscher  deutscher Kinder
1000 EW und Jahe 1000 EW und Jahe Umlandpro  Erwerbstatig Erwerbitatigen Kinder unter 6 unter 6 Jaheen
19971999 1997 -1999 1000 EW und Jahr pro 1000 EW  an der 2u- fortge- Jahren In % pro Jabr
19971999 und Jahr  zogenen Erwerbs- In % pro Jabw 19971999
19971999 bevolkerung 1997 <1999

In % pro Jahr

1997 <1999
Cluater 1 so0n 4406 187 iz ni &1 9 64
Chuster 2 174903 518,6 -21.5 29 129 0.7 109 89
Cluster 3 269042 3330 S84 29 55 2.6 58 5,7
Cluster 4 385 162 e 4l TA N | ™M.0 3 2.2
Cluster 5 480424 3287 13 5.1 15 1013 37 208
Clustes 6 1110899 3044 1.5 87 08 995 02 19.5
Cluster 7 102256 M7 600 44 ng 1091 108 110
Clustes & 58N 385 a9 7 N4 1053 1A 24
Clyster 9 267010 1508 03 83 1A 105, 0 16}

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin: Sonderauswertung; Berechnungen: A. Kapphan
Vgl. auch: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: Stadtmonitoring Soziale
Stadtentwicklung 2000, S. 35
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Abbildung 72: Bevdlkerungsentwicklung nach Bezirken 2003-2007 Berlin

I 22 % und groRer
I 19 %bisunter 22 %
B 16 %bisunter 19 %
13 % bisunter 16 %
135% unter 13 %

Berlin: 15,4 %

@ Der Pfeil gibt den Trend gegeniiber dem Vorjahr an.
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (IBB Wohnungsmarktbericht 2008, S.19)

In Berlin wurde nach der Vereinigung neben der weiteren Sanierung der Altbaugebiete
auch der Wohnungsneubau geférdert und als grolRe Projekte der Innenentwicklung
vermarktet. Beispiele sind die GroRRprojekte der Vorstadte Karow-Nord und die
Wasserstadt Oberhavel (Abb.72). Die infrastrukturell gut ausgestatteten und subven-
tionierten Neubaugebiete flhrten zu weiter sinkenden Einwohnerzahlen der Altbau-
quartiere und Plattenbausiedlungen. Die Uberproduktion von Wohnungen im Eigentum
und der Wohnungsleerstand bei gleichzeitiger sozialer Entmischung in den
Bestandsquartieren filhrten Ende 1990er die Wohnungspolitik in Berlin zu einem Wandel
und einer Umorientierung auf die Probleme der zunehmend polarisierten und verarmten
Stadtteile.

Angesichts der angespannten Finanzlage Berlins und des inzwischen erreichten
Erneuerungsstandes der Wohnbausubstanz geht die Tendenz in Richtung einer
Privatisierung der Stadterneuerung, namlich der Starkung privaten Engagements und
dem Einsatz privaten Kapitals in die Wohn- und Gewerbesubstanz. Demgegeniber
konzentriert sich die Offentliche Foérderung mehr auf den stadtebaulichen und
sozialpolitischen Bereich der offentlichen Aufgaben und Interventionen. Offentliche
Fordermittel werden grundsétzlich nur zur Qualifizierung der lokalen Ooffentlichen
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Infrastruktur, der Aufwertung des Wohnumfeldes und fiir die Finanzierung der Aufgaben
eingesetzt, die Berlin nach dem BauGB obliegen: der Vorbereitung der Sanierung und
Durchfihrung von Ordnungsmal3nahmen, z.B. Bodenordnung, Sozialplanaufgaben der
Kommune, der Einsatz von Sanierungsbeauftragten und -tragern zur Steuerung des
Sanierungsprozesses.

Die stadtentwicklungspolitischen Handlungsschwerpunkte der Stadterneuerung im Berlin

der 2000er Jahre sind:

B die kontinuierliche Starkung der baulich verdichteten Innenstadtbereiche und der
historischer Bezirkszentren seit den 1990er Jahren

B die Stabilisierung von Gebieten mit besonderem Entwicklungsbedarf (Programm
Soziale Stadt)

B die Aufwertung und der Riickbau der vom Wohnungsleerstand betroffenen Bereiche
oder innerstadtischer Baupotenziale, wie Bahn- und Industriebrachen. (Stadtumbau
Ost und West)

Abbildung 73: Realisierungsplan Wasserstadt Oberhavel

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwickung© Muhs/Elsen

3.4.1. Bund-Lander-Programm ,,Soziale Stadt“

Die soziale Ungleichheit tritt auch rdaumlich differenziert in Erscheinung: in einem
tiefgreifenden sozialrdumlichen Strukturwandel, der eine zunehmende Fragmentierung
mit einem Nebeneinander von auf- und abgewerteten Stadtteilen zur Folge hat
(sozial-raumliche Segregation) (Difu, Heidede Becker 2003:10). Um diesen Entwick-
lungstendenzen entgegenzusteuern, wurde das Leitbild der sozialen Nachhaltigkeit seit
Mitte der 1990er ins Leben gerufen. 1999 brachten Bund (Bundesministerium fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung) und Lander das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt®, die Gemeinschaftsinitiative Soziale
Stadt, auf den Weg. Das Ziel: stadtebauliche MaBnahmen durch MaRnahmen anderer
Politikfelder zu erweitern und zu einem schlagkraftigen, quartiersbezogenen und integra-
tiven Instrumentarium auszubauen. Mit dem Quartiersmanagement setzt der Senat seit
1999 das Programm ,Soziale Stadt in Berlin um. Dabei werden die Gelder mit Mitteln aus
dem Europaischen Strukturfonds (EFRE) und aus anderen Senatsprogrammen
kombiniert und gebiindelt. (SenStadt 2004 S:8)
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Abbildung 74: Soziale-Stadt-Gebiete bis einschlieBlich 2000 und Gebiete der europdischen
Strukturpolitik 2000 - 2006 (Stand: August 2000)

Stadte des Bund-Lander-Programms -
~Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf - die soziale Stadt*

. ELd
Berin-Ost. Ubergargsphaso bes 2005 @ i

2wl 2FOrdergebiote SUAGOMenden nur WoAwoise;
El Mmmm:uzoma:;um»

Quelle: Soziale Stadt Bundestransferstelle
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Herausforderung des Programms Soziale Stadt

Im Vergleich mit der bisherigen Erneuerungsherausforderung konzentrieren sich in den
benachteiligen Stadtteilen im Programm Soziale Stadt vielféltige Problemlagen. Es fallen
mehrere Faktoren der Stadtentwicklung zusammen, Uberlagern sich und es verstarken
sich die Probleme stadtebaulicher, beschaftigungspolitischer und sozialen Art:

B stadtebauliche und Umweltprobleme wie Modernisierungs- und Instandsetzungsstau,
hohe Bebauungsdichte, Wohnumfeldmangel, Mangel an Griin- und Freiflachen;

B Probleme im Bereich der infrastrukturellen Ausstattung wie unzureichende soziale
und technische Infrastruktur, ungeniigende Freizeitmoglichkeiten (speziell fir Kinder
und Jugendliche);

B Probleme im Bereich der Lokalen Okonomie wie quantitative und qualitative
Verschlechterung im Gewerbebereich (Einzelhandel, Dienstleistungen),
unzureichende Ausbildungs- und Arbeitsplatze vor Ort;

B sozio-6konomische Probleme wie (Langzeit-)Arbeitslosigkeit, Abhangigkeit von
staatlichen Transferleistungen, Armut in Verbindung mit niedrigem Bildungsstatus
und gesundheitlichen Beeintrachtigungen;

B nachbarschaftliche Probleme wie Konzentration benachteiligter Haushalte (unter
anderem mit Migrationshintergrund), Fortzug einkommensstérkerer Haushalte,
Fehlen von Zusammengehdrigkeitsgefiihl, Spannungen im Zusammenleben
verschiedener Bevolkerungsgruppen, soziale Konflikte, geringe Einwohnerinitiative,
Perspektiviosigkeit, Drogen- und Alkoholmissbrauch, Vandalismus und Kriminalitat;

B Imageprobleme/Negativimage.

(vgl. Webseite von Programm der Sozialen Stadt)

Um die Abwartsspirale in den Stadtteilen zu stoppen und umzukehren wird die
sozialstaatliche Intervention als Anstol3 genutzt, die koordinierte Anstrengung von Politik,
Verwaltung, Bewohnerschaft, Wirtschaft und anderen lokal engagierten Akteuren zu
fordern. Die ressortibergreifende Kombination von Foérderprogrammen, die starkere
Berilcksichtigung nicht-investiver Ansatze und die Erprobung neuer Verwaltungs- und
Managementstrukturen sollen dazu dienen, die vorhandenen Ressourcen fiir eine
umfassende und integrierte Stadtteilentwicklung zu bindeln und den Mitteleinsatz
zielgenauer, effizienter und gleichzeitig auch flexibler zu gestalten. (vgl. Heidede Becker
2003:12)

Handlungsfelder der Sozialen Stadt

Der integrative Ansatz des Programms So ziale Stadt spiegelt sich darin wider, dass Mal3-
nahmen und Projekte aus allen Politikbereichen realisiert werden und haufig mehrere
Politikbereiche zugleich abdecken. Die Realisierung von MaRnahmen und Projekten in
den inhaltlichen Handlungsfeldern der Sozialen Stadt erfordert den Aufbau eines
leistungsfahigen Koordinierungs-, Kooperations- und Partizipationsmanagements, das in

den instrumentell-strategischen Handlungsfeldern angelegt ist.
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Abbildung 75: Handlungsfelder des Programms Soziale Stadt

Instrumentell-strategische Handlungsfelder Inhaltliche Handlungsfelder

e Integrierte Entwicklungs- bzw. e Beschaftigung
Handlungskonzepte e Qualifizierung und Aushildung
e Gebietsbezug e  Wertschépfung im Gebhiet
e Ressourcenbiindelung e Soziale Aktivitaten und soziale Infrastruktur
e Quartiermanagement e Schule und Bildung
e  Aktivierung und Beteiligung e Gesundheitsforderung
e Evaluierung e Umweltund Verkehr
e  Monitoring e Stadtteilkultur

e Sportund Freizeit

e Zusammenleben unterschiedlichersozialer
und ethnischer Gruppen

e  Wohnungsmarkt und
Wohnungsbewirts chaftung

e  Wohnumfeld und 6ffentlicher Raum

e Imageverbesserung und Offentlichkeitsarbeit
Quelle: Eigenearbeit nach der Webseite von der Soziale Stadt

Programmfinanzierung

Vom Programmstart 1999 bis zum Jahr 2007 wurden von Bund, Landern und Kommunen
insgesamt mehr als zwei Milliarden Euro fir die Soziale Stadt aufgebracht. Dabei gilt die
Finanzierungsregel, dass von Seiten des Bundes ein Drittel, seitens der Lander und
Kommunen die verbleibenden zwei Drittel der Finanzmittel bereitgestellt werden. In den
Jahren 2006 und 2007 wurden die Bundesmittel von zuvor rund 70 Millionen auf jahrlich
110 Millionen Euro erhdht, wobei die Aufstockung in Hohe von 40 Millionen Euro vor allem
der Finanzierung von ergdnzenden sozial-integrativen MalRnahmen im Rahmen von
Modellvorhaben dienen soll. Im Jahr 2008 standen ebenfalls 110 Millionen Euro
Bundesmittel zur Verfligung, die sich aus 70 Millionen Euro fir investive Vorhaben gemaf3
Stadtebauforderung, 20 Milionen Euro zur fortlaufenden Finanzierung der
Modellvorhaben sowie ebenfalls 20 Millionen Euro zur Kofinanzierung des
Sonderprogramms ,Beschaftigung, Bildung und Teilhabe vor Ort* zusammensetzten. (vgl.
Webseite Soziale Stadt)

Zwischenergebnis des Programms

Im Bericht der 1. Regionalkonferenz zur Sozalen Stadt 2008, ,Modellvorhaben der
Sozialen Stadt und Arbeitshilfe Monitoring. Dokumentation und Auswertung® (Difu 2009),
sowie in der bundesweiten Zwischenevaluierung des Programms im Jahr 2004 wird
darauf hingewiesen, dass das Handlungsfeld ,Ubergreifende Zusammenarbeit und
Biindelung® verbesserungsfahig sei. Aus diesem Grund habe der Bund das Mittelvolumen
fur die Soziale Stadt von 2006 an erhoht. Ab 2006 werden die Modellvorhaben mit
erweitertem Forderspektrum in sozial-integrativen Handlungsfelder, beispielsweise im
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http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/ihk.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/ihk.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/gebietsbezug.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/ressourcenbuendelung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/quartiermanagement.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/aktivierung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/evaluierung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/monitoring.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/beschaeftigung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/qualifizierung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/wertschoepfung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/soziale-aktivitaeten.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/schule-bildung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/gesundheitsfoerderung.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/umwelt-verkehr.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/stadtteilkultur.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/sport-freizeit.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/zusammenleben.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/zusammenleben.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/wohnungsmarkt.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/wohnungsmarkt.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/wohnumfeld.phtml
http://www.sozialestadt.de/programm/handlungsfelder/image-oeffa.phtml

Bereich der Jugendpolitik, Integration, Bildung oder lokale Okonomie durchgefiihrt. (Difu,
2009: 3)

3.4.2. Quartiersmanagement als Schlisselinstrument der Sozialen Stadt
in Berlin

Das Quartiersmanagement Berlin wurde 1999 als Teilstrategie der sozalen
Stadtentwicklung in  Verbindung mit dem Bund-Lander-Programm “Sozale
Stadt® eingefihrt. Durch die Kahlschlagsanierung nach dem Kriege wurden sozale und
informelle 6konomische Netzwerke zerstort. Die Fehler sollen durch Quartiersmanage-
ment korrigiert werden. Dazu werden experimentelle Ansatze in zahlreichen innovativen
Handlungsfeldern in den 17 Quartieren Berlins gefordert, z. B. Quartiersfonds, die
ressortibergreifende Koordination oder die Beschaftigungsinitiativen.

Aufgabe und Handlungsfelder des Quartiersmanagements

Fur die quartierbezogene integrierte Strategie wurde im Quartiersmanagement diejenigen
Quartiere ausgewahlt, die von einer besonders negativen sozialen Entwicklung betroffen
sind und entweder durch besondere soziale Schwache wie hohe Fluktuation, stark
selektiver Migration und hoher Arbeitslosigkeit oder durch stadtebauliche Hindernisse mit
unzureichender sozialer und technischer Infrastruktur, ungenlgende Freizeit-
moglichkeiten sowie Riickgang der lokalen Okonomie charakterisiert sind. Die zentralen
Aufgaben des Quartiermanagements sind Stadtteilkoordination, Bewohneraktivierung,
Projektinitierung und Erfolgskontrolle.

127



Abbildung 76: Quartiersmanagementgebiete Berlins, Stand Nov. 2009

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin, Ref. IV B

Das Quartiersmanagement fordert eine quartiersbezogene Integration von ressort-
Ubergreifenden MaRnahmen und die Kombination vorhandener Hilfsangebote.
Wesentliches Element ist das Quartier Empowerment als stadtische Intervention auf
Quartiersebene als Starthilfe, die Quartiersbewohnern Strukturen und Arbeitsroutinen
vermittelt.

Ubergeordnete Ziele und Handlungsfelder des Quartiermanagements sind:

Ziele:

B Die Stabilisierung von benachteiligten Gebieten.

B Die Entwicklung einer sich selbst tragenden quartiersnahen Wirtschaftstruktur

B Die Initiierung von integrierten, Struktur verbessernden Projekten, die den lokalen
Arbeitsmarkt fur die Bewohner erschlie3en

B Der Aufbau von Kooperationen zwischen Bewohnern, lokalen Gewerbetreibenden
und anderen Akteuren aus dem privaten, éffentlichen und gemeinnitzigen Sektor.

B Die Ankniipfung an Potenzialen, Fahigkeiten und Aktivitditen der Bewohnerschatft, die
in Selbstbestimmung und Gestaltungskompetenz ihre eigene Lebenswelt entwickeln
sollen.

B Die Moderation der Aushandlungsprozesse von Interessengegensatzen.
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B Eine Dezentralisierung 6ffentlicher Handlungsressourcen und Dienstleistungen auf
Quartiersebene.(Detlef Kurth 2004: 164, vgl. auch Abgeordnetenhaus 1999a)

Handlungsfelder:

Folgende sektorale Handlungsfelder haben eine herausragende Bedeutung fur die
Bereiche soziale Infrastruktur, Stadtteilkultur sowie Integration und Zusammenleben.
Beschaftigung und Qualifizierung

Lokale Wirtschaft

Integration und Zusammenleben

Wohnen und Wohnumfeld

Soziale Infrastruktur

Stadtteilkultur

Gesundheit und besondere Lebenslagen

Bewohneraktivierung und -beteiligung (vgl. Senat fir Stadtentwicklung 2004:2)

Abbildung 77: Gewichtung der Handlungsfelder des Quartiersmanagements
B Gewichtung der Handlungsfelder a7 60

Frequency of fields of action

| wum
Imoeytest and Niewry)
Gesamt in % aller Projekte " Lokale Witihat
Total % of all projects WckBahes
g Irtegaon und hoamerieben
® I ietegratan of dverse social
e ritex s
) Wobown ied Webnaniad
Camey b iridentisd wen
Sogrodiche, Mtes sod favdbon
V S ndaitmoes - schooh,
» ONiden, yowng peaple, sen
(rem. and e,
0 Seadtiniute
Urtan inee
® SYSe ”
k) peoonoton snd el et
0

82 126

I [} m v v i i viu
Quelle: Senat fur Stadtentwicklung: Quartiersfonds, 2004, S.24

Steuerung und Organisation des Quartiersmanagement

Wesentliche Prinzipien des Quartiersmanagements sind Bundelung, Partnerschaft und
Empowerment, die entweder eine horizontal faktorenlbergreifenden Koordination oder
eine vertikal Kooperation zwischen Stadt-, Bezirk und Quartiersebene beinhalten.

Auf Senatsebene ist seit 1999 die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung fur das
Quartiersmanagement zustdndig, die aus 2zwei bestehenden Verwaltungen, der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (SenSUT) sowie
der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr (SenBauWohn) gebildet wurde.
Auf dieser Ebene wurde eine ressortibergreifende Arbeitsgruppe eingesetzt. Auf der
Bezirksebene sind prinzipiell zwei Mitarbeiter aus den Ressorts Stadtplanung und
Soziales fur die Koordination des Quartiersmanagement verantwortlich. Hier sollen ein
bezirklicher Quartierskoordinator nominiert sowie eine ressort- und amtertibergreifende
Arbeitsgruppe eingerichtet werden. (vgl. Detlef Kurth 2004: 166, Difu 2003:173)

Vor Ort in den Quartieren arbeiten die Quartiers- oder Stadteilmanagementteams, die
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Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen verschiedener Trager sind. Diese Trager sind Vertrags-
partner fir die stadteilbezogene Durchfilhrung des Quartiersmanagements (Die Trager
der QM-Teams). AuRRerdem gibt es in Quartieren Vor-Ort-Biros, in denen
Gebietsbearbeiterinnen und -bearbeiter von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Gebietskoordinatorinnen und -koordinatoren von den Bezirksdmtern mit den
Bewohnerinnen und Bewohnern zusammen arbeiten. (vgl. Webseite Quartiermanage-
ment Berlin). Das Verfahren des Quartiermanagements sowie die Kompetenz der Akteure
zeigen sich in folgender Abbildung.

Abbildung 78: Quartiersmanagement: Aufgabenbereiche und Organisation

Koordination
Cesameprojeltsicverung,
Ressourcenbundelung

Gebiets-
beacuftragte(r)
Politik
Moderation Stadttell- gebietsbesogene
Mediation d torci Koordination
mogergior(in (Akteure,
oo ( ) "mydlmtwsdiu;;)

£

Fachkréfte im
Stadttellbaro

ke | [ e

| Akteure innen L

Organisation von Interessen,
Initiherung und Begletung von Aktivititen
(Aktivierung und Beteidgung)

Quelle: Franke/Grimm, Quartiersmanagement, S. 5. (vgl. auch Difu: Strategien fur die
Soziale Stadt, S.177)

In der Steuerungsstruktur des Quartiersmanagements werden vier Partizipationsformen
angewandt: Vor-Ort-Biro, kleine Abstimmungsrunde, gro3e Abstimmungsrunde sowie
Offentliches Forum, je nach unterschiedlich Beteiligten und zu bestimmten Zeiten. Im
ersten Jahr umfasst die Arbeit in allen Verfahren im Wesentlichen den Aufbau dieser
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Arbeits- und Vernetzungsstruktur, die Motivation von Akteuren im Gebiet, die Entwicklung
und Umsetzung erster (schnell zu realisierender) Projekte und die Erarbeitung und
Verabschiedung eines Strategieprogramms fur das Gebiet und den Programmzeitraum.

Tabelle 25: Steuerungsverfahren des Quartiersmanagement
Form Treffen Aufgaben

\or-Ort-Biiro Informations-, Beratungs- und
Organisationstatigkeit

Kleine Abstimmungsrund (kleine 2-4 mal monatlich Arbeitsplanung, Entscheidungen

Steuerungsrunde) Uber Projektférderung oder
Entscheidungsvorbereitung,
strategische Weiterentwicklung

Grof3e Abstimmungsrunde (grof3e 1 -2 mal monatlich Grundsatz- und strategische

Lenkungsrunde) des Teams mit den Entscheidungen

Tragerinstitutionen (beim

Bezirksbirgemeister mit

Fachabteilungen und

Hauptverwaltung und ewil. e xternen

Beteiligten)

Offentliches Forum mit allen monatlich bis Information, Beratung, bei
Beteiligten, Betroffenen, vierteljahrlich, zusatzlich Bedarfund Eignung:
Interessierten, Institutionen, bei Bedarf Entscheidungen

kommunalen Fraktionen, Presse etc.
Quelle: www.quartiersmanagement-berlin.de

Zwischenergebnis des Quartiersmanagements

In der Praxis der Umsetzung von Quartiersmanagement werden verschiedene Ansatze
erprobt. Die Zusammenarbeit und die Vernetzung im Quartier durch MaRnahmen im
Quartiersmanagement ist gut gelungen, deren MalRnahmen scheinen langsam zu greifen,
die Interesse der Menschen sind geweckt und sie engagieren sich im Rahmen ihrer
Maoglichkeiten. Um die begonnene Arbeit kontinuierlich fortzufihren, die Aufgabe von
lokalen Tragern tbernehmen zu lassen, die Vernetzung und Kooperation sicher zu stellen
und zu unterstiitzten, sind ein systematischer Strukturaufbau auf den
zusammenarbeitenden staatlichen (Verwaltungs-)ebenen sowie eine langfristige finan-
Zielle Absicherung wichtig.

3.4.3. Stadtumbau —Aufwertung im Schrumpfungsprozess

Bis Ende der 1990er Jahre war es Konsens in der Fachdiskussion und der
Forderprogrammatik zur erhaltenden  Stadterneuerung, dass der gesamte
Wohnungsbestand erhaltenswert ist und Abrisse zu vermeiden sind. Seit dem Jahr 2000
erforderten die Entwicklung der Bevolkerungsstruktur und der wirtschaftliche
Strukturwandel stadtebauliche Anpassungen. Die starken Einwohnerverluste und der
massive Wohnungsleerstand in den ostdeutschen Stadten zwangen zum Umdenken und
zur Forderung von Riickbau, Umbau, Modernisierung und Eigentumsbildung.
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Die Besonderheit der Strategie des ,Stadtumbaus Ost® ist die Verbindung von Riickbau
und Aufwertung, die besonders Wohnungsbau und soziale Infrastruktur betreffen. Durch
Abriss und Umnutzung werden Flachen oder langfristig leer stehende oder nicht mehr
benotigte Wohngebaude, Kindertagesstatten oder Schulen umgestaltet und einer neuen
Nutzung angepasst. Fordergebiete sind sowohl die GroR3siedlungen am Stadtrand wie
auch innerstadtische Quartiere. (Abb. 78-79)

Abbildung 79:Fordergebiete Stadtumbau-Ost und Stadtumbau-West

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Das Programm ,Stadtumbau West® fokussiert eher die innenstadtische Flache, die unter
Wert genutzten Gewerbe- und Bahnflachen oder Brachen, die wegen ihrer Lagequalitat
und einem vielfaltigen, zukunftsweisenden Entwicklungspotenzial in ihrer Um- und
Neugestaltung gefordert werden. Zum Programm Stadtumbau-West gehdren auch die
wegen des Bevolkerungsstrukturwandels notwendigen stadtebaulichen MaflRnahmen in
GrofRsiedlungen, die vergleichbar dem Programm Stadtumbau-Ost geférdert werden.
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Abbildung 80:Riickbau des Hochhaus zu ,,Ahrensfelde Terrassen“in Marzahn-Hellerdorf

Quelle: Projektenberichten aus dem Stadtumbau in Marzahn-Hellersdorf, 2007:40 von
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf

Abbildung 81:Ahrensfelde Terrassen in Marzahn-Hellerdorf (Stand 2010)

3.5. Handlungsfelder, Finanzierung und Partnerschaft des
Programms Stadtumbau-Ost

Die wesentlichen MalRnahmen des Stadtumbaus sind Rickbau und Aufwertung, mit
folgenden Handlungsfeldern:

B Rickbau Wohnen

Rickbau von sozialer Infrastruktur

Aufwertung von Gebauden fur neue Nutzungsmdaglichkeiten

Aufwertung von sozialen Infrastruktureinrichtungen

Aufwertung von Stral3en, Wegen, Platzen
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m  Aufwertung von Wohnumfeld, Anlegen von Grinflachen nach Rickbau
B Entwicklung von Flachen und Gebieten
B Planung und Gutachten

Die Stadtumbau-Programme werden von der EU ko-finanziert. Prioritar werden der Mittel
fir den Rickbau von Wohnungen und Gemeinbedarfseinrichtungen vergeben,
nachrangig fir AufwertungsmalRnahmen. (Tabelle 26) Eine enge Kooperation wird
ressourcentbergreifend aus der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, dem jeweiligen
Bezirksamt, Wohnungsunternehmen, Gewerbetreibenden und Bewohnern angestrebt.
Ziel ist es, durch gezielte offentliche Investitionen private Initiativen und Investitionen
anzustoRen und somit zu einer umfassenden Gebietsentwicklung und -aufwertung
beizutragen.

Tabelle 26: Verteilung der Férdermittel 2006/07 nach Gebieten (in €) im Programm
Stadtumbau-Ost

Fordergebiete Programmjahr  Programmja Summe Anteil am
2006 hr Fordemittel Fordervolumen
2007 2006-2007
Marzahn-Hellersdorf 4.800.000 5.850.000 10.650.000 47,3%
Neu-Hohenschonhausen 430.000 260.443 690.443 3,1%
Fennpfuhl 300.000 794.700 1.094.700 4,9%
Friedrichsfelde 270.000 438.319 708.319 3,2%
Ostkreuz TG1-Lichtenberg 485.000 596.538 1.081.538 4,8%
Ostkreuz 1.412.500 1.800.000 3.212.500 14,3%
TG2-Friedrichshain-Kreuzbe
rg
Prenzlauer Berg 1.670.000 1.980.000 3.650.000 16,2%
Rosenthaler Vorstadt 467.500 650.000 1.117.500 5,0%
Ubergreifende Aufgaben 165.000 130.000 295.000 1,3%
Summe 10.000.000 12.500.000 22.500.000 100,0%

Quelle: 26. Bericht tber die Stadterneuerung Berichtszeitraum 01.01.2006- 31.12.2007

Stadtumbau der Grof3siedlungen in Marzahn und Hellersdorf als Modellprojekt
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Abbildung 82:Schliisselprojekt ,East Gate” (Einkaufszentrum) in Marzahn-Zentrum (Stand 2010)
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Die in der DDR-Zeit errichtete GroBwohnsiedlung Marzahn (Wohnungsbauprogramm der
DDR aus dem Jahr 1973, erbaut in Plattenbauweise seit 1977), ausgestattet mit Schulen,
Kitas, Polikliniken, Geschéaften, Gaststéatten, Jugendklubs, auch einem Kino und einem
Kaufhaus und sogar mit Kirchen und Gemeindeh&usern, entwickelte sich bis zum Jahr
1990 auf einen Stand von 60.000 Wohnungen. In dem im Jahr 1986 neu gegriindeten
Stadtbezirk Hellersdorf kamen bis zum Ende der DDR weitere 40.000 Wohnungen hinzu.
(vgl. Webseite Stadtumbau Berlin) Die Bevolkerung des Bezrks betrug im Jahr 1991
291.210 Einwohner. (Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, 2007: 30) Nach der Wende setzte
in Marzahn eine gro3e Stadt-Umland-Wanderung ein. In den 1990er Jahren verlieRen
mehr als 25% der Bewohner den Bezirk. Der Bevolkerungsriickgang flihrte zu weiterer
hoher Fluktuation. Der massive Wohnungsleerstand sowie Uberflissige soziale
Infrastrukturen verstarkten den Imageverfall der Siedlungen.

Um die Tendenzen der Schrumpfung zu verhindern oder wenigstens zu mildern sowie die
Attraktivitat des Wohngebiets nachhaltig zu verbessern wird eine flachendeckende
Sanierung mit MalRnahmen des Riickbau und der Aufwertung innerhalb des Programms
Stadtumbau-Ost in Marzahn-Hellersdorf durchgefuhrt. Beide GroR3siedlungen sollen sich
dadurch langfristig zu ,Griinen Stadten® als Teil der Berlin-Barnimer Grof3stadtlandschaft
in der Hauptstadtregion entwickeln.

Das Leitbild des Bezirks beschreibt Marzahn und Hellersdorf perspektivisch als Wohnort
fuir unterschiedliche Alters- und soziale Gruppen. Dabei soll die besondere Umgebung an
der Grenze zu Brandenburg fir Wohnen und Freizeit sinnvoll genutzt werden. Innerhalb
der GroR3siedlungen sollen sich identifizierbare Stadtteile und Quartiere heraus bilden
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http://www.stadtumbau-berlin.de/fileadmin/images/Dokumentation/Projektdokumentation/Marzahn_Hellersdorf/Marzahn-Hellersdorf/PDF/Fortschreibung_INSEK_Marzahn_Hellersdorf.pdf

oder weiterentwickeln. Stadtteilzentren werden als urbane Orte weiter qualifiziert. Die
gute Erreichbarkeit mit den Arbeitsorten in der Region ist ein wesentliches Ziel der
mittelfristigen Entwicklung. (Webseite Stadtumbau Berlin)

Der Stadtumbauprozess in Marzahn-Hellersdorf betrifft vielfaltige Handlungsfelder und
MaRRnahmen, wie die Gebdudemodernisierung, die Aufwertung des offentlichen Raums
und der Freiflachen, die Verstarkung von Zentren und Infrastrukturen sowie der Aufbau
funktionierender Akteurskonstellationen. (Tabelle 27)

Tabelle 27: Art und Anzahl der AufwertungsmalRnahmen nach Férdergebieten (Anzahl der

MafRnahmen)
Fordergebiete \erbesserung  Gestaltung Gestaltung Sonstige Summe der
der sozialen von von StraBen, MalRnahmen Aufwertungs-
Infrastruktur Griin-und Wegen und (Planung, maflnahmen
Freiflachen Platzen Beteiligung)
Marzahn- 22 7 5 10 44
Hellersdorf
Neu-Hohen- 1 2 1 4
schdnhausen
Fennpfuhl 4 2
Friedrichsfelde 1 2 1 4
Ostkreuz TG 1 - 1 5 1 7
Lichtenberg
Ostkreuz TG 2- 8 2 1 10
Friedrichshain-
Kreuzberg
Prenzlauer Berg 7 2 4 1 14
Rosenthaler 2 1 1 2 5
Vorstadt
Ubergreifende 6 6
Aufgaben
Summe 30 18 19 24 101
Anteil 39,6 % 17,8 % 18,8 % 23,8 % 100,0 %

Quelle: Bericht Uber die Stadterneuerung, Berichtszeitraum 01.01.2006- 31.12.2007
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Abbildung 83: MalRnahmenkonzept in Marzahn-Hellersdorf

Programmmalinahmen
Stadtumbau Ost - Aufwertung

o) B Autwertungsmainahmen aut
Wohnungerickbaugrundaticken

b) I Autwortung Sozisler Infrastruktur

o) [l Umnutzung Sozaler infrastrukdur

ProgrammmaRnahmen R T e——
Stadtumbau Ost - Riickbau . und Frohchon
a) Kompietirickbay Gebaude o)- Autwertung von Strallen, Wegen und Pllitzen

a) pem  Teiirlckbau Gebdude

] Enfachbegrinung nach Kompetricibas 1 17/ mmsum

Quelle: Webseite Stadtumbau Berlin

Reprasentative Foérderprojekte und ihre Leitlinien in Marzahn-Hellersdorf werden im
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Folgenden zusammenfasst: (Je nach Projekt, Leitlinien, wesentliche MalRnahmen und
zugehorigen Abbildungen)

Tabelle 28: Reprasentative Forderprojekte des Stadtumbaus in Marzahn-Hellersdorf

Projekte
Die Ahrensfelder

Terrassen

Ringkolonnaden in

Marzahn

Das Haus Kastanie

in Hellersdorf-Nord

Schwarzwurzelplatz

in Marzahn West

Hellersdorf

Schorfheideviertel,
Marzahn-Nordwest

Leitlinien
Stadtumbau fit fur
die Zukunft

Quartierprofilierun
g im Rahmen des
Stadtumbaus

Aufwertung fur
Nachbarschaft

Birgerbeteiligung
als
Mitentscheidend
flir Planung der

Freiraume

Kunstwerk im
Offentlichen Raum
als Charakterform
fir Quartiere
Burgerinitiativen:
gemeinsam auf
der Suche nach
guten Ideen fur

den Kiez

Wesentliche MalRnahmen
Durch Teilrtickbau und
Neugestaltung werden
Marketingorientierte
Wohnhé&user mit erheblichen
Grundrissveranderungen
gebaut
-Altere Bewohner als
Zielgruppe fur den Stadtumbau
-Erweiterung der
Familiengerechten
Infrastrukturangebote als
Sandortfaktor der
Quartierentwicklung
Umnutzung und Umbau einer

sozialen Kultureinrichtung

Abriss der Kita und
Neugestaltung als Freirdume
durch Birgerbeteiligung

Stadtgange und
Quartiergestaltung durch
Kunstwerke

Beschéaftigung und
Engagement von Bewohnern
mit dem Ziel, Lésungen fiir die
Umgestaltung im

Schorfheideviertel zu finden

Abbildung
1.-2. Ahrensfelder
Terrassen vor und
nach dem Ruckbau

und Umgestaltung

3.-4 Umbau des
Leerstandwohngebéa
udes in
altersgerechte
Wohnanlage

5. Burgerpark
Marzahn.
Ehemalige Kita vor
dem Umbau
Stadtteilzentrum
Kastanie nach dem
Umbau
Kindertagesstatte vor
dem Abriss
Planungsfest auf
dem leer geraumten
Schwarzwurzelplatz
Nach Neugestaltung
des
Schwarzwurzelplatz
Kunstwerke in

Gebieten

Quartierskonferenz
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Marzahn-Hellersdorf ~ Entwicklungssteue Plattform Marzahn-Hellersdorf ~ Stadtumbau-Werksta
rung durch als Fundament fir Beteiligung  ttim Kulturzentrum
Partizipation (davon Offentlicher Forum, Marzahn-Ost
eine Stadtteil- und
mallnahmenbezogenen
Birgerbeteiligung inklusive
eines Vorortburos und einer

internen Steuerungsrunde.)

Marzahn-Hellersdorf  Einheitliche Durch Bundeswettbewerb Zielkonzept-,
Planung als gefundene integrierte MaRnahmenkonzept
generelle Entwicklungs- und e und Entwicklung
Zielsetzung und Handlungskonzept fiir den der sozialen und
Lésungsleitlinien zwei GroR3siedlungen kulturellen

Infrastruktur fur

Grof3siedlungen
Marzahn-Hellersdorf

Quelle: Eigene Bearbeitung nach Projektenberichten aus dem Stadtumbau in
Marzahn-Hellersdorf, 2007:45-152 von Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf

Nach 10-jdhrigem Stadtumbau in Marzahn-Hellersdorf zeigt sich eine relative
Stabilisierung des Gebiets. Nach Angaben des Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf 2007 ist
die Bevolkerungsentwicklung noch ricklaufig, jedoch seit 2004 enorm entschleunigt.
(1997-1998 3,5%, 2006 0,18%) Die Zufriedenheit der Bewohner mit ihrem Wohnort ist
gestiegen. Bei einer Mietbefragung Uber Images der Berliner Bezirke im Jahr 2004
schatzen die Mieter in Hellersdorf das eigene Wohngebiet am hdchsten. (vgl. Bezirksamt
Marzahn-Hellersdorf 2007: 270)

Fazit

Um das Jahr 2000 stand angesichts des Wandels der demografischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ein Paradigmen- und Strategiewechsel in der
Stadtentwicklungs- und Forderpolitik im Vordergrund. Die Schwerpunkte der
Stadterneuerung, die in den vorausgegangenen Jahren unter Verwendung erheblicher
offentliche Mittel auf der Qualifizierung von Wohngebauden lag, verlagern sich auf das
soziale Feld, von der Verbesserung der physischen Wohn- und Lebensbedingungen zur
Verbesserung auf dem sozial-6konomischen und sozial-kulturellen Bereich.

Dazu wurden ,Sozale Stadt* und ,Stadtumbau“ als die malgebenden F&rderungs-
programme von Bund, Landern und Kommune eingesetzt. Die integrative Stadt-
erneuerung als Konzeptstrategie konzentrierte sich auf die Strategiefelder Bevolkerungs-
und Wohnungsentwicklung, Wohnungswirtschaft, Beschaftigung und Qualifizierung,
Stadtteilkultur und Partizipation usw., um die wirtschaftliche Basis in den Stadtteilen zu
stabilisieren und zu verbessern, die Lebenschancen durch Vermittlung von Fahigkeiten,
Fertigkeiten und Wissen zu erhohen, Gebietsimage, Stadtteiloffentlichkeit und die
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Identifikation mit den Quartieren zu starken. (vgl. Webseite Soziale Stadt)

Die Grundsatze der integrativen Stadterneuerung wurden in einem ressort- und
ebenenibergreifenden Arbeitsprozess in eine gesamtstadtische, ressortiibergreifende
Rahmenstrategie fur die Stadtentwicklung Berlins umgesetzt. Durch Modellvorhaben in
beiden Programmen stitzt der neue Politikansatz den Wandel in der der
Aufgabenverteilung zwischen Staat und Gesellschaft, bei dem die Gewichte deutlich
zugunsten einer starkeren Vertretung von gesellschaftlichen Interessen verschoben sind.
(vgl. H. Becker, T. Franke, R. L6hr, U. Schuleri-Hartje, 2004:17)

Die vielfaltigen MalRnahmen in beiden Programme zeigen ein breites Spektrum der
Erfolge der Gebietsaufwertung. Zugleich ist erkennbar, dass trotz aller baulichen oder
organisatorischen Erfolge die Fortfihrung der Programme fir die Stadtteilentwicklung
notig bleibt. So bleibt im Fallbeispiel Marzahn-Hellersdorf das zentrale Problem der hohen
Arbeitslosigkeit und der geringen Zahl von Arbeitspléatzen bestehen. Die Probleme solch
schwache wirtschaftliche Standorte kénnen nicht vom Bezirk mit eigener Kraft gelost
werden. Ohne langfristige finanzielle Absicherung durch 6ffentliche Mittel sind die auch
nichtinvestitativen Mallhahmen wie das Quartiersmanagement nicht durchzufihren. In
dem Sinn ist eine gesamtstadtische oder regionale Strategie erforderlich, die 6konomisch,
sozial und 6kologisch vertraglich sein muss.
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4. ,,Mit den Steinen von anderen Bergen polierenwir

845y

die Jade von diesem.”™”- Zusammenfassung und

Vergleich der Stadterneuerungsansatze im

Yangtze-Delta und in Berlin

4.1. Wachsende oder schrumpfende Stadt — Rahmen-
bedingungen der Stadtentwicklung im Vergleich

China

Der in China seit 30 Jahren andauernde wirtschaftliche Boom, die rasante Urbanisierung
und das kontinuierliche Bevolkerungswachstum verursachen eine riesige réumliche
Nachfrage nach Wohn-, Verkehrs- und Dienstleistungsflache, offentlichem Freiraum und
Grin sowie nach sozialer und technischer Infrastruktur. Laut offiziellen Prognosen wird
die Gesamtbevoélkerung von 2010 bis 2020 von heute 1,377 auf 1,472 Milliarden
Menschen gestiegen sein. Um das wohnungspolitische Ziel von 30 gm Wohnflache pro
Kopf im Jahr 2010 und das von 38 gm im Jahr 2020 zu erreichen, missen noch 23
Milliarden gm im Neuwohnungsbau bis zum Jahr 2020 errichtet werden, das bedeutet
durchschnittlich jedes Jahr ein zusatzliches Wohnraumangebot von 1,3 Milliarden gm
Neubauflache (Luo Yong, 2006: 320). Im allgemeinen Bevélkerungswachstum Chinas
sind zwei demografische Besonderheiten zu beobachten: die Land-Stadt-Wanderung und
die Wanderung vom Binnenland an die Kiiste. Das wirtschaftliche Wachstum und der
demografische Zuwachs in den Kuistenstadten bauen einen hohen baulichen und
kommerziellen Druck auf die innerstadtischen Altbauquartiere auf, zum einen von Seiten
der Stadtverwaltungen aus, die die wegen verfallender Bausubstanz, defizitarer
Infrastruktur sowie Uberbelegung gekennzeichneten und mit einem sowohl im
hygienischen Sinne als auch im sozial-moralischen Sinne Image der Ruckstandigkeit
behafteten Quartiere am liebsten durch eine moderne Neubebauung Uberwunden séhe,
zum anderen versprechen das relativ niedrige Mal3 der baulichen Nutzung (zumeist eine
GFZ unter 2) und die zentralen Lagen potenziell hohe Gewinne fir Investitionen.

Gegen Ende der 1990er Jahre spielte durch die marktorientierte Reform der
Wohnungspolitik - von der Wohnung als staatlich verteiltes Gut hin zum Mieten oder
Kaufen von Wohnungen auf dem freien Markt - die Wohnungswirtschaft eine immer
gréRere Rolle in der Volkswirtschaft. Nachdem amtlichen Statistik betragt der Beitrag der
Bau- und Immobilienwirtschaft in den letzten Jahren mehr als 8% des BIP. Die
Bauinvestitionen machen mehr als 20% der gesamten Anlageinvestitionen aus (Luo Yong,
2006: 320). Die Bauwirtschaft gilt nicht nur als wichtige Saule der Volkswirtschaft, sie
bewirkt auch den Boom damit in Verbindung stehender Branchen der Industrie wie die
Stahlerzeugung, Baustoffindustrie usw. Die riesige Nachfrage nach Wohnraum, der
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kommunale und wirtschaftliche Nutzen durch die Boden- und Wohnungsbewirtschaftung
deckt den dynamischen, zugleich aber auch den durch Interessenkonflikte
gekennzeichneten Charakter der Stadterneuerung in China auf.

Auf kommunaler Ebene sind die Erlése durch die Bodenverpachtung eine wichtige
Einnahmequelle des Haushalts. Die ,Bodengewinne“ werden von der Kommune in das
stadtische StralBensystem, die Infrastruktur, Freirdaume, Griin und Wohnumfeld investiert
und fuhren zu einer gesamtstadtischen oder Gebietsaufwertung. Das verbesserte Umfeld
erhoht seinerseits die Attraktivitat des Ortes fUr Investitionen und den Preis des Bodens.
Dieser Bauwirtschaftszyklus wird im Kistengebiet in der Praxis der Stadterneuerung als
erfolgreiches Entwicklungsmodell bewertet.

Vor diesem Hintergrund konzentriert sich die Stadterneuerung auf einen Stadtumbau, der
sich den besonderen Herausforderungen und Problemen stellt: dem wirtschaftlichen
Strukturwandel, dem Mangel an bezahlbaren Wohnungen fir die wachsende Zahl der
Zuwanderer aber auch fir die angestammten Einwohner, dem groRen Sanierungsbedarf
in den Altbauquartieren und der Beseitigung von stadtebaulichen Hindernissen, den
Schwierigkeiten der Erhaltung stéadtebaulicher Denkmale und traditioneller Wohngebiete
gegen den Druck der Investitionen, der durch die freie Wohnungswahl verursachten
sozial-raumlichen Segregation und der Tendenz zur Gentrifikation der Innenstadte.

Im Prozess des Strukturwandels bietet die Innenstadtentwicklung aber auch Potenziale.
Die riesige Wohnungsnachfrage 16st einen Boom in der Bauwirtschaft aus und erhdht die
Investitionsattraktivitét. Die Altbauquartiere bezeugen trotz ihrer raumlichen und baulichen
Defizite und ihrer Ubervélkerung in inrer Gesamtheit einen historischen und kulturellen
Wert, der flr die stadtische Identitat wie flr den Tourismus gleichermal3en wichtig ist. Die
Uber lange Zeit gewachsene Nachbarschaft in diesen Stadtquartieren bildet ein positives
soziales Netzwerk, das die Bewohner tragt und von den Nachbarschaftskomitees effizient
organisiert wird. Die soziale Infrastruktur in der Innenstadt wie Schulen und Kitas mit
relativ hoher Qualitat sind attraktiv fur junge Familien mit Kindern. Die lokale Okonomie,
die unmittelbar mit diesen innerstadtischen Wohnquartieren verbunden ist, bietet
Beschéftigungschancen fur die Gruppe der neuen Zuwanderer und der alteingesessenen
Bewohner mit einem niedrigen Bildungsniveau, die ansonsten nur wenig konkurrenzfahig
auf dem Arbeitsmarkt sind.

Im Gegensatz zu dem Wachstumshintergrund der Stadterneuerung in China kann in
Deutschland heutzutage ein Schrumpfungsprozess der demografischen Entwicklung - vor
allem in ostdeutschen Stadten - beobachtet werden, der sowohl einen Bevélkerungs-
verlust aufgrund sinkender Geburtenzahlen und der Stadt-Umland-Wanderung wie den
Verlust von Arbeitsplatzen umschreibt, sowie eine sozialrdaumliche Segregation, namlich
eine negative soziale Entwicklung in benachteiligten Stadtteilen. Die grof3te
Herausforderung der Stadterneuerung bildet nicht mehr die quantitative Wohnungs-
versorgung, sondern im Gegenteil die Beseitigung der Leerstandswohnungen sowie die
gualitative Verbesserung der vorhandenen Wohn- und Arbeitsbedingungen. Neben
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fortlaufenden raumlich-baulichen Aufgaben wie die Sanierung von Altbauten und
GroRwohnsiedlungen, die Reduzierung von Infrastrukturdefiziien und der Umwelt-
belastung, stehen sozio-kulturelle und sozio-6konomische Erfordernisse der Stadt-
erneuerung im Vordergrund. Wesentliche Schwerpunkte der Stadterneuerung liegen auf
der Nachverdichtung der Innenstadt, der Verbesserung der Qualitat 6ffentlicher Freiraume
und des Wohnumfeldes, die Angleichung der Entwicklungsstandards der verschiedenen
Stadtteile, die soziale Stabilisierung, die Schaffung von Arbeits- und Bildungschancen fir
benachteiligte Gruppen sowie die Reduzierung der Umweltbelastung und des
Ressourcenverbrauchs.

Deutschland

Im Gegensatz zur stadtischen Wohnungspolitik in China, die eng mit der Marktwirtschaft
verknupft ist und einen groBen Beitrag zur Wirtschaft leistet, verharrt die
Wohnungswirtschaft in Berlin fast in Stagnation. Die Grinde liegen einerseits im
Ruckgang der Bevolkerungszahl und einem ausreichenden Wohnungsangebot, sind aber
auch im Ergebnis des offentlichen Eingriffs in den Wohnungsmarkt selbst, bei dem die
Wohnraumversorgung eher an sozialer Wohlfahrt und an der Stabilisierung der
Bevolkerungsstruktur  orientiert  ist. In der gesamten  Entwicklung  der
Stadterneuerungspolitik von der ,behutsamen Stadterneuerung® bis zu den Programmen
des Stadtumbaus und ,Soziale Stadt” wird der soziale Aspekt in den Vordergrund gestellt:
durch die offentliche Forderung und politische Eingriffe wie die Vermeidung der
Bodenspekulation durch Sanierungsvertrage, durch das Einziehen einer Mietobergrenze
fur die Zeit nach der Sanierung, durch Sozialplanung und Festigung des sozialen Netzes,
durch die Férderung von Birgerbeteiligung usw.

Die Lage der ¢ffentlichen Haushalte und die andauernde Notwendigkeit von Sanierungs-
malnahmen erfordern nicht nur eine sozial-, sondern auch eine wirtschaftsvertragliche
Stadterneuerung. Die Potenziale der innerstadtischen Entwicklung liegen auch in ihren
Problemen: Brachflachen bieten Umnutzungsméglichkeiten fir eine Gebietsaufwertung,
um fehlende Funktionen einzurichten oder auch um gezielt bestimmte Bevolkerungs-
gruppen anzuziehen. Eine hohe Auslanderquote ist die Chance fir eine Iokale,
multi-kultuelle Identitatsbildung wie auch fir eine Tourismusattraktion. Die in der
Innenstadt durchweg guten Verkehrsverbindungen, die vielseitigen Kkulturellen
Einrichtungen und Aktivitditen sowie die hohe Qualitat der Freiflachen und Grinraume
sind gute Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung der Innenstadt. Auch der relativ
niedrige Mietpreis erlaubt die Ansiedlung von Selbststéandigen oder kleinen Unternehmen
aus der Kreativwirtschaft.
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Tabelle 29: Rahmenbedingungen und Herausforderungen der Stadterneuerung der Innenstadte

in China und Berlin im Vergleich
China

Stadt- und demografische Entwicklung

Urbanisierung

Industrialisierung

Land-Stadt-Wanderung und wachsendes
Bevolkerungssaldo sowie Zuwanderung in
die Stadt

Wohnungspolitik

Wohnungswirtschaft als eine der Saulen
des Wirtschaftswachstums
Wohnungsversorgung und -preis orientiert
am freien Markt, Fehlen eines offentlichen
Eingriffs gegen Boden- und
Bauspekulation

Herausforderungen der Stadterneuerung

Notwendigkeit der réumlichen
Umgestaltung fiir den wirts chatftlichen
Strukturwandel im Bereich Verkehr,
Dienstleistungen, Freirdume und Griin
Fehlender Wohnraum fiir Zuwanderer und
lokale Einwohner

Stadtebauliche Hindernisse in
Altwohnquartieren mit Uberbelegung,
Defizite in der Gebaudeausstattung und
Infrastruktur

Baulicher und kommerzieller Druck durch
neubauorientierte Bautatigkeit auf
Altwohnquartiere in der Innenstadt und
stadtebauliche Denkmale
Gebietsaufwertung bedrangt die Bewohner
und die lokale Okonomie

Ubertriebener Energieverbrauch der
Bautatigkeit

Ressourcenknappheit

Potenziale der innerstadtischen Entwicklung

Berlin

® Re-urbanisierung

® Post-Industrialisierung

® Stadt-Umland- Wanderung

® Sinkendes natiidiches Bevdlkerungssaldo

Stagnation der Wohnungs- und Bauwirtschaft
Wohnpolitik orientiert eher Wohlfahrt und
soziale Stabilisierung

Starke 6ffentliche Kontrolle der Boden- und

Bauspekulation

Leerstand des Wohnungsbaus und der
soziale Infrastruktur in Altwohnquartiere und
Grof3siedlung

Defizit der Instandsetzung und
Modernisierung der Altwohnquartiere
Erfordernisse auf Aufwertung des
Wohnumfelds

Stadtebauliche Segregation und negative
soziale Entwicklung in benachteiligte
Stadtteilen

Ungleiche Gebietsentwicklung und Tendenz
zur Verslumung einiger Stadtteile
Knappheit des 6ffentlichen Haushalts
Mangelhafter Investitionsimpuls fur
benachteilige Wohnquartiere

Stagnation des Wohnungsbaus
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® Wirtschaftswachstum als Impuls fir die ® Wiedernutzung des leeren Flachen zur

Stadtentwicklung Aufwertung der Innenstadt
® Nachfrage nach Wohnungen als Chance ® \obrhandene Freirdume und Griin
fur die Bauwirtschaf ® Gute offentliche Verkehrsverbindung
®  Attraktivitat der Innenstadt fiir Bewohner, () Multi-Kulti als Chance
Zuwanderer und Touristen ® Preiswerte Miete als Attraktivitat fur Kreative
® Sozales Netzwerk der Altwohnquartiere Beschaftigung und Wissensindustrie
(soziale Unterstutzung von Nachbarn, ® Beliebte Wohngegend fir junge Menschen
Nachbarschaftskomitee) ® BewuBtsein fiir Stadterhaltung und
® Funktionsmischung zwischen Denkmalpflege
Wohnfunktion und lokaler Okonomie der ® Transparenz der Offentlichen Arbeit und
Altwohnquartiere Birgerengagement fiir soziale Integration

®  Gute Bildungsressource wie Schulen, Kitas
®  Aktive kulturelle Aktivitat
Quelle: Eigene Bearbeitung

4.2. Kahlschlag oder bewahrende Stadterneuerung:

Handlungsstrategien der Stadterneuerung im Vergleich

China

Die dynamische Urbanisierung und wirtschaftliche Entwicklung in China hat eine hohe
Bevolkerungsmobilitdit und auch eine hohe Investitionstatigkeit zur Folge. Die
Stadterneuerung hat die Aufgabe, die Innenstadt in der Folge aber auch weiterhin als
Standort des wirtschaftlichen und demografischen Strukiurwandels umzugestalten.
DemgemalR ist einerseits die Beseitigung der stadtebauliche Hindernisse im
innerstadtischen Bereich zugunsten einer leistungsfahigen Infrastruktur und rentablen
Dienstleistungsfunktion anvisiert, anderseits soll die Sanierung die Altbauquartiere, die
nach hygienischen und sozialmoralischen Kriterien als riickstandig und defizitar eigenstuft
werden, an das heutige Wohnniveau anpassen.

Ein Verfahren der behutsamen Wohnungsbauerneuerung als Leitbild wurde in 1980er
Jahren punktuell erprobt. Das Fallbeispiel ist das Projekt Zhangjiazhai in Shanghai mit
dem Ausbau und der Modernisierung der Altbaugebaude. Trotz des sozalen und
baulichen Erfolgs des Projekts wurde dieses Sanierungsmodell nicht weiter verfolgt, da
eine langfristige Finanzierung von der Stadt nicht zu tragen war. Sanierungsverfahren, die
statt auf die gesamten Quartierebene zu zelen, Haus fiir Haus vorgehen, kénnen die
Wohnbedingungen fir eine Giberdichte Bewohnerschaft nur sehr begrenzt verbessern und
nicht mit dem Wohnungsneubau konkurrieren. Diese schrittweise sanfte
Bausubstanzsanierung wird von den lokalen Behorden nur als Ubergangslosung
betrachtet und spater durch die flachenhafte Sanierung mit dem Einsatz privaten Kapitals
ersetzt.

Wegen des Wechsels in der Bodenpolitik von kostenfreier Nutzung der Wohnung zu
entgeltlicher Vermietung wird die Bau- und Immobilienbranche zum wichtigen Trager des
lokalen Wirtschaftswachstums. Zwei Strategien der baurdumlichen Sanierung,
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Bausubstanz- und Funktionsverbesserung, bei der die Quartiere nach der Sanierung
noch die Wohnfunktion behalten, werden in den meisten Fallen immer noch durch
Flachensanierung mit Abriss und komplettem Neubau durchgefuhrt. Die Neubauplane
bericksichtigen nicht den Bestand und nicht die alte Bebauungsstruktur und zielen in der
Vermarktung auf brgerliche Einkommensschichten.

In der letzten Zeit wurden in einigen Quartieren Ansétze einer baulich bewahrenden
Gebietserneuerung sichtbar, die die stadtebauliche Struktur und historische Gestaltung
der Altwohnquartiere bertcksichtigen. Zentrale Strategien liegen dabei auf der
Gebietsaufwertung durch Erhalt der alten Gebietsstruktur, der Restaurierung der
Altbaufassaden und der Schaffung von Freirdumen und neuer Infrastruktur oder der
funktionalen Neuordnung von Uberwiegender Wohnnutzung zu Nutzungsmischgebieten.
(Projekte Xintiandi und Taikanglu). Die genannten Beispiele Ulben eine grol3e touristische
Anziehungskraft aus und die Ansiedlung von Selbststandigen und Unternehmen aus der
Kreativwirtschaft und konkurrenzfahiger Gewerbebetriebe bewirken einen 6konomischen
Aufschwung und eréffnet neue Beschaftigungschancen fur die Bewohner.

Bei einer Gebietsaufwertung durch Flachensanierung dagegen droht dem lokalen
Einzelhandel und dort insbesondere den informellen, mobilen Handler die Verdrangung.
Dasselbe trifft auf die angestammten Bewohner zu, die weder den bei Kahlschlag-
sanierung noch bei behutsamer Erneuerung folgenden Anstieg der Miete und
Wohnungspreise nicht mehr tragen kbnnen und vom Standort verdrangt werden.

Deutschland

Die relativ kurze Phase der Kahlschlagsanierung nach dem 2. Weltkrieg in Deutschland
wurde nach dem Wirken einer Reihe von Biirgerinitiativen gegen die Flachensanierung
mit ihren sozialen und 6kologischen Nebenfolgen Ende der 1960er Jahre beendet.
Flachenhafter Abriss und kompletter Neubau erwiesen sich bald als sehr teure Strategien,
nicht nur in finanziellem Sinn, sondern auch politisch (Hartmut HaufRBermann, Dieter
Lapple, Walter Siebel 2008:91). Sinkende Bevdlkerungszahlen, stadtorientierte
Lebensstile und der Strukturwandel in Richtung Dienstleistung und Wissenstkonomie
rickten die Erneuerung der Bausubstanz und den Umbau der stadtischen Strukturen in
den Mittelpunkt der Stadtpolitik (Hartmut HauRermann, Dieter Lé&pple, Walter Siebel
2008:112). Trotzdem blieb bei der Stadterneuerung die Orientierung auf stddtebauliche
Aufwertung und 6konomisches Wachstum dominant, wurde aber zugleich durch eine
ausgleichende Sozialpolitik begleitet, die durch Sozalplan(ung) unerwiinschte sozale
Nebenfolgen vermeiden oder abmildern sollte. Seit den 2000er Jahren haben sich die
Schwerpunkte der Stadterneuerung von der bau-raumlichen Sanierung auf die
sozio-kulturelle Kompensierung sowie auf die Setzung sozialékonomischer Anreize
verlagert.

Die Ansatze behutsamer Stadterneuerungsansatze bestehen im Wesentlichen aus einer
Verknlipfung von baulicher Erneuerung mit infrastrukturellen, sozalen, kulturellen,
Okologischen und beschéftigungswirksamen Zielen. Die Handlungsstrategien liegen auf
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der Nachverdichtung der Innenstadt und der Starkung innerstadtischer Zentren, auf der
Erhaltung der Funktionsmischung, besonders der Starkung der Einzelhandelsfunktion,
auf der Verbesserung des offentlichen Raums und des Wohnumfeldes sowie der
Infrastruktur und der Verminderung der sozialrGumlichen Isolation durch
Stadt-Land-Wanderungen. Seit dem Jahr 2000 ist die Tendenz einer Privatisierung der
baulichen Sanierung fir Altwohnungsbau zu beobachten. Offentliche Mittel unterstiitzen

jetzt eher offentliche Einrichtungen zur Gebietsaufwertung und die soziale Integration.

Tabelle 30: Handlungsstrategien der Stadterneuerung in China und Berlin im Vergleich
China

Handlungsstrategien

Berlin

® Flachenhafte Sanierung mit Abriss und ® Bewahrende Sanierung und
komplettem Neubau in Altwohnquartieren als Modernisierung
Hauptsanierungsstrategie ® Rekonstruktion der historischen

® Die Planungen moderner, neuer Bebauungsstruktur in der Innenstadt
Wohnsiedlungen ohne Beriicksichtigung der ®  Gebietsaufwertung durch Wohnumfeld-,
vorgefundenen Traditionen des Stadtebaus Infrastruktur- und Freiraumverbesserung

® Neue gewerbliche Rdume (Kaufhaus oder und Starkung des Ortskems
Handelskette) ® Forderung der Einzelhandels in der

® Enome Hebung des Niveaus der Innenstadt

technischen Infrastruktur und des
Wohnumfeldes als Mittel der

Gebietsaufwertung

® Rickbau und Umbau der leer stehenden
Wohngeb&ude und Infrastruktur

® Wiedernutzung der Brachen als

Entwicklungsgebiet
Quelle: Eigene Bearbeitung

4.3. Sektorale oder ressortiubergreifende Erneuerung — Politik-

netzwerk bei der Sanierung im Vergleich

China

In die Sanierung als ein umfangreicher Erneuerungsprozess muss eine Ubergreifende
Verwaltungskomponente eingebunden werden. Dabei handelt es sich um zwei
Dimensionen: die Staat-Provinz-Kommune-Kooperation sowie die Abstimmung der
SanierungsmalRnahmen zwischen unterschiedlichen kommunalen Verwaltungs-
abteilungen. In China ist die Stadterneuerung Aufgabe der Kommune. Die Bestands-
entwicklung ist weder auf der Ebene des Zentralstaats noch auf der Ebene der Provinz
Gegenstand der Politik, und auf der Ebene der Kommune mangelt es an der Einbindung
von Erneuerungsprogrammen in eine gesamtstadtische Strategie. Die Stadterneuerung
gilt als Sonderfall, bei dem die kommunalen Behorden ihre Aufgabe eher in der
Beseitigung von Slums und dem rickstdndigen Stadtteilimage sehen und als
Vorbereitung fir neue Entwicklungen und Planungen auf der leergerdumten Stadtflache.
Widerspriche innerhalb der Stadtpolitik zwischen Stadterneuerung und Sozialem
Wohnungsbau, zwischen Denkmalschutz und Gebietsentwicklung ist erkennbar.
Beispielhaft hierfur steht die Sozialwohnungsbaupolitik. Einerseits hat die Regierung viele
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neue Sozialwohnungen am Stadtrand fir Einkommensschwachere finanziert.
Andererseits wurden bei der Flachensanierung zahlreiche soziale Mietwohnungen in
Altwohnquartiere durch Abriss und Neubau vernichtet. Gleiches ist auch beim
Quartiersaufbau® (shequ jianshe) zu betrachten, bei dem im Prozess der Milieubildung
wegen der Flachensanierung in zahlreichen Wohnquartieren die bestehende enge
Nachbarschaft zerstort wurde. Diese nicht abgestimmte, sondern sektorale Politik
unterschiedlicher Verwaltungsfelder verursacht neue Risiken und Probleme nach der
Sanierung, die besonders auf dem Felde der sozialrdumlichen Spaltung und dem Verlust
der stadtebaulichen Identitat liegen.

Deutschland

Im Unterschied zu der sektoriellen Stadtpolitik in der Stadterneuerung Chinas hat Berlin
ein ressortibergreifendes Verwaltungshandeln in den Stadterneuerungsprogrammen
eingefihrt, die einerseits Abstimmungen zwischen Senatsverwaltung und Bezrk,
andererseits die  Abstimmung der  Emeuerungsstrategien  innerhalb  der
Stadtentwicklungsplanung vorsehen. Auf3er der raumlich-baulichen Erneuerung werden
eine Starkung der lokalen Wirtschaft, die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplétzen
und Beschaftigungsangeboten am Ort, die Qualifizierung von Arbeitsuchenden als
wichtige Aufgaben definiert, die in der Regel von der bestehenden Verwaltungsstruktur
nicht geleistet wird und ein libergreifendes integriertes Verwaltungshandeln erfordern. In
den Projekten, insbesondere im Verfahren des Quartiermanagements, werden
unterschiedliche Fachressorts und Férderbudgets gebiindelt.

4.4. Akteure und Bewohnerbeteiligung im Vergleich

China

In China kommen die Erneuerungstrager fir flachenhafte Bautéatigkeit vorrangig aus dem
Kreis der groRen Immobilienfirmen, die die strengen Teilnahmebedingungen an den
Verfahren der Bodenversteigerungen erfillen kdnnen. Wohnungsbaugenossenschaften,
die in der jingsten Zeit in der 6ffentlichen Diskussion als Bautrager ins Spiel gebracht
werden, haben gemaR Immobilienrecht kaum Mdglichkeiten einen Bauauftrag zu erhalten.
Bei der Bausubstanzsanierung haben seit Jahren Private mitgewirkt, vorrangig wenn der
Eigentimer selbst tatig wird und das Sanierungsgebiet nicht von Abriss bedroht ist.

Bei der flachenhaften Sanierung mit freiem Kapital ist die Bewohnerbeteiligung sehr
eingeschrankt. Die Sanierungsbetroffenen schlieBen nach stadtischer Abrissordnung
einen Umzugsvertrag mit dem Investor ab und werden entsprechend entschadigt. Durch
dieses sogenannte Marktverhalten wird bei dem Sanierungsprogramm der Bewohner nur
passiv informiert und hat keine Abstimmungsrechte.

Bei der Sanierung der historisch-kulturellen Schutzgebiete, die meistens o6ffentlich
beauftragt und finanziert werden, sind Ansatze der Bewohnerbeteiligung schrittweise
erprobt worden. Fallbeispiel sind die Pilotprojekte in Yangzhou mit dem
Planungsinstrument Actionplan, bei dem die Bewohner Uber ihre Gebietssanierung

®Quartierausbau: X g%
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mitentschieden und sogar mitgewirkt haben. Dieses Beteiligungsmodell ist bislang nur in
pilotprojektbezogenen MalRnahmen angewandt und nicht systematisch entwickelt worden.

Deutschland

Im Unterschied zu China mit einem privaten Investor als hauptsachlichem
Sanierungstrager werden in Berlin die Sanierungsaufgaben der Gebietserneuerung an
einen  Bautrager lbertragen, der in der Regel eine gemeinnitzige
Wohnungsbaugesellschaft oder Wohnungsbaugenossenschaft ist. Offentliche Férderung
und Sanierungsrichtlinien haben Sanierungsziele und -maflnahmen entscheidend
dahingehend bestimmt, eine Boden- und Wohnungsspekulation nach der Sanierung zu
vermeiden sowie die Bewohner vor Verdrdngung zu schitzen.

In der Erneuerungspraxis in Berlin existieren verschiedene institutionalisierte
Beteiligungsformen. Bei der Gebietssanierung nehmen Betroffenenvertretungen die
Interessen wahr, Mieterberater fur die Sicherung der Mietverhdltnisse betreuen die Mieter
wahrend des Sanierungsverlaufs. In den Quartiersmanagementgebieten sind die
Bewohner durch Stadtteilbeirate und Beteiligungsaktionen in der Projektdurchfiihrung zu
involvieren. Bei der Biurgerbeteiligung gibt es allerdings auch Probleme, so dass manche
Ergebnisse schwierig umgesetzt und ein Engagement und die Mitwirkung von
benachteiligten Bewohnern nicht immer aktiviert werden kénnen.

4.5. Privatisierung oder Public-Private-Partnership?
Finanzierung der Stadterneuerung im Vergleich

China

Nach der Wende in der Boden- und Wohnungspolitik in China hat das private Kapital
immer grélRere Bedeutung bei der Finanzierung der Stadterneuerung erlangt. Die
Wohnungsversorgung, die vor der Wende 6ffentlich verantwortet wurde, wird dem freien
Markt mit dem Instrument der Immobilienbeschéftigung Ubertragen. In der Innenstadt
werden Altwohnquartiere vorwiegend in privater Investition erneuert. Diese Privatisierung
der Erneuerung von Altwohnquartieren ist im wirtschaftlichen Sinne erfolgreich, weil der
offentliche Haushalt fur andere Aufgaben, wie die stadtische Infrastruktur, kulturelle und
soziale Einrichtungen kann bzw. fir die stadtische Wettbhewerbsfahigkeit genutzt kann.

Fur die eingetragenen historisch-kulturellen Gebiete, fir die die Kommune zustandig ist,
wird der innovative Finanzierungs- oder Managementansatz der Public-Private-
Partnership modellhaft erprobt, entweder in einer organisatorischen Form wie OCO in
Yangzhou als gemeinsame Gesellschaft oder auch als finanzielle Kooperation bei der
Infrastruktursanierung bei den Projekten in Suzhou und Shaoxing.

Deutschland

Durch den massiven Einsatz von Fordermittel in die Leerstandsbeseitigung,

Instandsetzung und bauliche Aufwertung im Stadterneuerungsprogramm werden in Berlin

die betroffene Gebiete in ihrem bauliche Verfall gestoppt und in Teilen sogar als attraktiver

Wohn- und Lebensrdumen aufgewertet. Diese umfangreichen 6ffentlichen
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Subventionsleistungen spielten die entscheidende Rolle bei der Erneuerung der
vernachlassigten Gebiete und sichern das Ziel und das o&ffentliche Interesse bei den
SanierungsmalRnahmen. Seit Ende der 1990er Jahre und angesichts hoher
Haushaltsdefizite Berlins und auch auf einem sehr hohen Erneuerungsgrad der
Wohnbausubstanz tritt eine Privatisierung der Stadterneuerung in den Vordergrund,
namlich die Starkung privaten Engagements und der Einsatz privaten Kapitals in die
Erneuerung der Wohn- und Gewerbesubstanz. Demgegeniber konzentriert sich die
offentliche Férderung mehr auf den stadtebaulichen und sozialpolitischen Bereich der
offentlichen Aufgaben und Interventionen. In raumlicher Hinsicht werden sie grundsatzlich
nur zur Qualifizierung der lokalen o6ffentlichen Infrastruktur, der Aufwertung des
Wohnumfeldes und flr die Finanzierung der Aufgaben eingesetzt.

Eine schrumpfende Bevdlkerung und eine Stagnation in der Wohnungswirtschaft machen
den Einsatz privaten Kapitals fur Altbauquartiere immer schwieriger, zumal ohne
finanzielle Beteiligung von 6ffentlicher Seite. Andererseits ist durch die Privatisierung, die
eine groBe Rendite auf Kapital erziehen soll, die politische Aufgabe der sozialen
Integration nicht automatisch zu gewahrleisten.

4.6. Fazit

Die unterschiedlichen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung in China und Berlin
erzeugen die Unterschiede in den Herausforderungen und Potenzialen der
Stadterneuerung. Trotzdem ist es doch mdglich, ihre Handlungsstrategien zur
Wohnquartiersanierung, zur Standort- oder Gebietsaufwertung, zur Festigung der
Sozialstruktur sowie zur Stéarkung der Wettbewerbsfahigkeit in der Stadtekonkurrenz zu
vergleichen und voneinander zu lernen. Im Allgemeinen orientiert sich Stadterneuerung in
China vorwiegend auf den Neubau und Umbau von Stadtteilen und ist als wichtiges
Instrument zur Anpassung an den wirtschaftlichen Strukturwandel ein bedeutender
Bestandteil des Wirtschaftswachstums. Andererseits flihrt diese einseitige Verfolgung von
Wachstumszielen auch zu einem Ungleichgewicht in der Entwicklung zwischen Wirtschaft,
sozialem Bereich und Umwelt. In den letzten Jahren traten die negativen Nachwirkungen
dieser Erneuerung in sozialen Konflikten um Abrissmaf3nahmen und Umweltzerstérung
wegen der Uberentwicklung der Bautétigkeit zu Tage. Die flachenhafte Sanierung mit
Abriss und folgenden komplettem Neubau ist auch in wirtschaftlicher Hinsicht nicht
nachhaltig, weil die Reduzierung der Bodenressourcen und die Boden- und
Wohnungsspekulation immer weniger Spielraum fir Renditen der Bauwirtschaft in der
Zukunft lassen.

Im Vergleich dazu wird in Berlin die Stadterneuerung als Teilstrategie der
Stadtentwicklung begriffen und eher als 6ffentliche Aufgabe angesehen. Entsprechend
beschranken sich die Handlungsfelder der Stadterneuerung nicht nur auf die
baurdumliche Sanierung, sondern verknipft diese mit sozialen und 6kologischen
Aspekten. Die oOffentliche Intervention in Wohnungsbau und -erneuerung mit
umfangreichen Fordermitteln hat sicherlich eine selektive Bewohnerwanderung verhindert
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und die sozialen Strukturen gefestigt. Andererseits sind diese aufwendigen
Sanierungsverfahren angesichts immer knapperer Haushaltsmittel nicht mehr zu
finanzieren. Bei einer Privatisierung der Bau- und Gewerbesubstanzerneuerung
konzentrieren sich die offentliche Mittel mehr auf Milderung der Ungleichheit in der
Gebietsentwicklung, auf die Foérderung der sozialen Integration und auf
EnergiesparmalBnahmen. Wie der Einsatz von privatem Kapital mit Gewinnerwartung in
die bauliche Erneuerungstitigkeit eine sozialrdumliche Segregation in der
Gebietsaufwertung nach der Sanierung vermeiden kann, ist erst noch zu konstruieren.

Abbildung 84: Modell der Handlungsaspekte der Stadterneuerung in China und Berlin
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Quelle: Eigene Bearbeitung
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5. Stadterneuerung in der Altstadt Yangzhou

5.1. Stadtentwicklung als Rahmengbedingung der Stadt-
erneuerung in Yangzhou

Abbildung 85: Stadtplan Yangzhous und die Altstadt

L a L
vu= ez | e [N - —_— i
?ﬁmﬁ | TN = sva HIEE eoanme 00 i
Y8 B e TR e = wrmm { !
LT ottt e
(2002-2020) | CTTIEN  PYRSTRE PN R ’
“ N crreca T sene 5N /v = i ™
T poe_r ca TN coim-a M
= ] e W) v | -

AR (2001)

155



Quelle: Gesamtplan Yangzhou 2002-2020 aus Stadtplanungsbiiro

Um die Stadterneuerungsprozesse der historischen Wohngebiete in der Altstadt
Yangzhou analysieren zu konnen, muss zunadchst der Hintergrund der zentralen
Stadtentwicklungstendenzen untersucht werden. Wesentliche Problemzusammenhange
der Stadterneuerung ergeben sich aus der stadtischen Wirtschafts- und
Bevolkerungsentwicklung. Als bedeutende Rahmenbedingungen werden die raumliche
Verlagerung und die sektorale Umstrukturierung der Industriebranchen sowie die
Wanderungsbewegungen und der Wandel in der sozio-0konomische Struktur der
Bevolkerung betrachtet. Zunachst wird eine Ubersicht (iber die Stadtgeschichte gegeben,
werden die Wirtschafts- und Bevélkerungsentwicklung in Yangzhou dargestellt und ihre
Bedeutung fur die Stadterneuerung analysiert.

5.1.1. Geschichte der Stadtentwicklung in Yangzhou

Die bezirksfreie Stadt Yangzhou liegt in der Mitte der Provinz Jiangsu, an der Kreuzung
des Yangtse-Deltas und des Kaiserkanals® (Jing-Hang da yunhe). Die (berlieferte
Geschichte Yangzhous beginnt im Jahr 486 vor Chr.; die kontinuierliche Entwicklung der
Stadt hatte einen ersten Hohepunkt, als Yangzhou in der Tang-Dynastie (618-907 n.Chr.)
eine groBe Hafenstadt am Kanal mit 400 Tsd. Einwohner und 20 km? Flache geworden
war. Landwirtschaft und Handel standen in voller Blite. Die Stadt beherbergte zahlreiche
Werkstatten und Handwerksbetriebe. Wegen der ginstigen Lage an den nationalen
Haupthandelswegen des Jangtse und des Kaiserkanals entwickelte sich Yangzhou zu
einer der wirtschaftlichen und kulturellen Kernstddte Chinas. Beglnstigt durch einen
monopolisierten Salzhandel haben sich reiche Salzhandler in dieser Zeit private Garten
als Wohnsitze gebaut, die heute zu den wichtigsten Sehenswiirdigkeiten Yangzhous
zahlen. In der Ming- und Qing-Dynastie verlagerte sich dann das politische Machtzentrum
von Mittelchina nach Beijing in Nordchina und das wirtschaftliche Zentrum nach Stdchina.
Nach einer Reform der Salzsteuer im 19. Jahrhundert gingen viele Salzh&ndler in
Konkurs. Nach dem Opiumkrieg (1842) und dem Taiping-Aufstand (1853) Ubernahm
Shanghai die Position der gré3ten Handelsstadt des Landes. In den Jahren 1908 und
1912 wurden zwei Eisenbahnlinien gebaut, die jetzt Siid- und Nordchina verbanden und
deren Trassen nicht durch Yangzhou flhrten. Der Kaiserkanal war nicht langer
Haupthandelsweg und Yangzhou ging seiner wirtschaftlichen Bedeutung verlustig.

Nach der Politik der Reform und Offnung im Jahr 1978 entwickelt sich Yangzhou in
rasender Geschwindigkeit. Das Yangtse-Delta, in dem die Stadt liegt, war neben dem
Perlfluss-Delta und Jing-Jin-Tang-Delta eine der drei sich am schnellsten entwickelnden
Regionen Chinas (Vgl. Kapitel 1). Aul3er seinem dynamischem Wirtschaftsaufschwung ist
Yangzhou schon seit langerem ein touristischer Anziehungspunkt mit seiner
2500-jahrigen Geschichte und den zahlreichen erhaltenen Baudenkmale, historischen
Wohngebieten sowie einem grof3en immateriellen Kulturerbe aus den Bereichen Kunst,
Musik, Kunsthandwerk und Brauchtums. Im Jahr 1982 wurde Yangzhou als eine der

¥Kaiserkanal: HHiAIE
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ersten Stadte in die Liste der 24 staatlichen historischen Stadte eingetragen.

Die heutige Altstadt Yangzhous liegt auf dem alten Grundriss aus der Ming- und
Qing-Dynastie und spielt eine wichtige Rolle als Politik-, Kommerz-, Kulturzentrum, ist
aber zugleich traditionelles Wohngebiet Yangzhous. Heute erstreckt sich die Kernstadt

Yangzhou auf einer Flache von 251,9 km?, davon nimmt die Altstadt eine Flache von 5,09
km? ein.

Abbildung 86: Stadtwandel in Geschichte Yangzhous (links) bzw. Duelle-City und ihre
StraBenstruktur in Qing-Dynastie (1644-1911) Yangzhous (rechts)

LTI = === N2 T
7z a ’
I |
i
: sxewl
' t,t‘ ————— |
L 5 i ] 1
¥V - :
| s & H
: !
) \ ¥
] N g . [ ! <4-. b3, |
[ ‘\
! L !
: > * ]
' ‘ ;
)
) . A
| ! }
| . !

e

|| u T ) . - “‘
| % 1
| m J
‘\_‘\;),’—-n’nu-‘igj

Quelle: GTZ Zwischenbericht: “The Sustainable Urban Conservation of Shuangdong
Historical District”, 2005

5.1.2. Wirtschaftliche Entwicklung von Yangzhou

Im Vergleich mit 1978 hat Yangzhou einen enormen wirtschaftlichen Aufschwung erfahren.
Laut amtlicher Statistik hatte Yangzhou im Jahr 2007 ein BIP mit 131,1 Milliarden Yuan
und ein Wachstum um 15,7% gegeniuber Vorjahresergebnis. (Abb. 86) Das BIP je
Einwohner betrug 29.400 Yuan. (Abb. 87) Die fiskalischen Einnahmen betrugen 21,36
Milliarden Yuan. Das Verhalinis der drei Sektoren: Primarer Sektor — Sekundérer Sektor —
Tertidrer Sektor - wandelte sich von 43,4 : 40,5 : 16,1 im Jahr 1978 zu 13,5: 52,9 : 33,6 im
Jahr 2000 bis zu 7,7 : 57 : 35,3 im Jahr 2007 und zeigt, dass der sekundéare Sektor die
dominante Rolle in der Wirtschaft spielt. In dem 11. Zehnjahresplan liegt der Schwerpunkt
auf der Entwicklung des Tertidren Sektors und der High-Tech-Branchen in Yangzhou.

Nach dem Stadteranking 2006, das vom Sozialwissenschaftlichen Komitee Chinas
durchgefihrt wurde, gewinnt Yangzhou an Wirtschaftskraft. Unter 661 Stadte Chinas
belegt Yangzhou im Ranking des besten sozialen Umfeldes Platz 9, im Ranking der
besten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen liegt Yangzhou auf Platz 20. Gegeniber
dem Vorjahr katapultierte sich die Stadt in die Top 50 der attraktivsten Standorte Chinas
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und liegt auf Platz 43.

Abbildung 87: BIP gesamt in Mrd.RMB und Produktwert der 1., 2. und 3. Industrie (1978-2007)
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Quelle: Eigene Bearbeitung nach ,Statistics in Yangzhou 2008*

Abbildung 88: BIP je Einwohner in RMB (1978 - 2007)
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Quelle: Eigene Bearbeitung nach ,Statistics in Yangzhou 2008°

5.1.3. "Erhaltung der Altstadt, ErschlieRung der Neustadt®'(baohu
gucheng, kaifa xincheng)"- erhaltungsorientierte Stadtentwicklungs-
politik fur die Altstadt

Im Vergleich mit den anderen historischen Stadte im Yangtse-Delta, sogar im Vergleich
mit den historischen Stadten in anderen und weniger schnell wachsenden Regionen
Chinas, bei denen im Bauboom der 1990er-Jahre die historische Kulisse zerstort wurde,
zahlreiche Altstadte durch Flachensanierungen verloren gegangen sind und durch
Neubauten ersetzt wurden, blieben die historischen Gebiete in der Altstadt Yangzhous im
wesentlichen erhalten. Die Griinde hierfir liegen darin, dass seit den 1980er Jahre die
Stadtentwicklungspolitik auf die Anlage einer Neustadt fokussiert war, die dort

¥ Erhaltung der Altstadt, ErschlieBung der Neustadt: {54k, IF & #id
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entstehenden Immobilien wichtiger Wachstumssektor der Stadtwirtschaft waren und
zugleich als Zielorte von Bevdlkerungswanderungen zur Entdichtung der Altstadt
beigetragen haben.

Im Jahr 1982 wurde Yangzhou als eine der ersten Stadte auf die Liste der 24 nationalen
historischen Stadte gesetzt und unter Schutz gestellt, was entscheidend fir die Erhaltung
der Altstadt war. Im ersten Masterplan 1992-2010 fir Yangzhou, der im Jahr 1985 erstellt
wurde, sah die Stadtentwicklungspolitik die Erhaltung der Altstadt und die ErschlieBung
der neuen Weststadt, und wurde in der zweiten Fassung des Masterplans fiir die Jahre
1997-2010 von der Stadt in Angriff genommen.

Abbildung 89: Nutzungsplan der Altstadt

Quelle: Bebauungsplan der Altstadt Yangzhou, Stadtplanungsbiiro

Nachdem im Masterplan die Grundlage gelegt war, wurde ein konkretes Planwerk zur
Erhaltung der Altstadt und im Jahr 1993 ein Stadtteilplan fir die Altstadt erstellt, der im
Jahr 1994 wvon der Stadtregierung genehmigt wurde. Auf der Grundlage dieses
Stadtteilplans begann die Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Altstadt im Jahr 2000,
der im Jahr 2002 genehmigt wurde.

Mit dem Jahr 2000 begann ein Sanierungspilotprojekt im historischen Gebiet
Dongquanmen zur Verstdrkung der Tourismusfunktion der Altstadt. Die
Sanierungsarbeiten wurden von der Regierung initiiert und finanziert mit Baukosten von
insgesamt 12 Mio. Yuan. Die Sanierungsarbeiten wurden bis Méarz 2001 durchgeftihrt,
dabei wurden die Hauptgasse, und die StraBenfassaden saniert sowie drei
Denkmalensembles restauriert.

159



Nach dem Bebauungsplan der Altstadt wird die Altstadt in ihren Funktionen wie folgt
definiert:

- als Kernstadtteil, der historische Werte préasentiert

- als wichtiger (traditioneller) Kultur-, Handels- und Touristenstadtteil

- als historisches Wohngebiet.

Laut Masterplan spielt die Neuweststadt mit 15 km?® Flache die Rolle eines
Nebenstadtzentrums, mit vier Funktionszonen wie modernem Wohngebiet, Kultur-,
Ausbildung- und Sportzone, Handelszone sowie Verkehrszone. Dazu seit 2002 wurden
aulBer der Wohnsiedlung offentliche Infrastruktur und Geb&dude gebaut wie der
Hauptbahnhof, die Messe, Museen, Sportpark, Golfplatz usw. Durch die Entwicklung des
neuen Stadtteils wird die Verbesserung der stadtischen Funktionen insgesamt angestrebt,
eine Verringerung der Bevdlkerungsdichte in der Altstadt und der Verkehrsbelastung und
die Verbesserung der Wohnbedingungen und des Wohnumfelds der historischen Gebiete.

Abbildung 90: Flache und Prognose der Bevolkerung in den Stadtteilen Yangzhous (bis 2020)
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Quelle: Masterplan 2002-2020, Yangzhou Planungsbiiro

Tabelle: Prognose der Einwohnerzahl in den Stadtteilen

Stadtteil Flache Einwohner  Einwohner- Funktion
(in ha) (in Tsd.) dicht
1 Altstadt 51 70 13725 Mischgebiet mit Wohnnutzung
und Dienstleistung
2 Westtell 32,9 390 11854 Neues Mischgebietmit
Wohnnutzung und Dienstleistung
Ostteil 233 160 6867
4 Nord-Westtell 25,5 50 1960
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Nord-Ostteil 15,5
Sud-Westteil 27,7

Sud-Ostteil 13,0
Ostflussteil 22,4
Guazhou 23,7

Hafenbezirk 35,7
Shugang-See 10,8
Yangzijing 16,3

Quelle: Eigene Berechnungen nach Masterplan 2002-2020

Nach dem Neubau des Bahnhofs im Stadtteil West im Jahr 2004 beschleunigt sich die

3871
2527

3571
2953
1400

Industrie
Landschaft

Entwicklung. Moderne Wohnsiedlungen und Einkaufszentren,

entsprechende vollstandige Infrastruktur und neue Stadtparks und Kultureinrichtung
lassen das Wohngebiet zu einem Magneten fur ein jingeres Publikum der oberen und

Mittelschichten werden.

Abbildung 91: Nutzungsplan der Weststadt in Yangzhou
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Quelle: Stadtebaulich Entwurf der Weststadt aus Stadtplanungsbiiro Yangzhou
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Abbildung 92: Perspektive der 6ffentlichen Bauten in Weststadt in Yangzhou
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Quelle: Stadtebaulich Plan der Weststadt aus Stadtplanungsbiiro Yangzhou
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Abbildung 93: Ansichten des Parks und Wohnungsbaus in der Weststadt in Yangzhou
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Quelle: Stadtebaulich Plan der Weststadt, Stadtplanungsbiiro Yangzhou

5.1.4. Wohnungsbaupolitik fir sozial Benachteiligte in Yangzhou

Seit Anfang der 1980er Jahre begann Yangzhous rasanter Entwicklungsprozess mit der
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rapiden Urbanisierung und der Ausdehnung des Stadtgebietes. Die Bevolkerung wuchs
ebenso schnell und fiihrte zu einer zu einer UbermadRigen Dichte in den
Altstadtwohngebiete, die mangels unterlassener Instandsetzung dem Verfall
preisgegeben waren, sowie zu Squattersiedlungen gleichenden Bruchbuden am
Stadtrand und einem "Urban-Village®'(cheng zhong cun) im inneren Stadtexpansions-
bereich.

2001 wurde der Plan zur Verbesserung der Wohnbedingungen fiir Benachteiligte in
Yangzhou unter dem Slogan ,Fir jeden den passenden Wohnraum, gemeinsam
Teilhaben an der Entwicklung" beschlossen. Die entsprechende MaflRnahmen sahen
Zuschisse flr Sanierungen in der Altstadt und fur den Aufbau eines
Sozialwohnungssystem mit einem Ausbau der Wohnungen zu geringen Mieten und
finanziell tragbare Eigentumswohnungen fir diejenigen Einkommensschichten vor, deren
Einkommen unter 37,5 USD pro Monat liegt und eine durchschnittliche Flache von unter 8
m’ pro Kopf bewohnen.

Seit dem Jahr 2002 hat die Regierung durch Verzicht auf einen Teil oder die vollstandigen
Pachtzahlungen, eine Senkung der Bodensteuer und anderer den Wohnungsbau
betreffender Geblihren und Abgaben sowie in der Hauptsache durch direkte Investitionen
(z.T. in Kooperation mit privaten Bauinvestoren) Geringmiete Wohnungen, finanziell
tragbare Eigentumswohnungen, eine Bauerwohnsiedlung im City-Dorf und die
Siedlungen fir Wanderarbeitern im Wert von umgerechnet insgesamt 770 Mio. USD
finanziert.

Die Wohnhaussanierungen in der Altstadt werden nach drei Kategorien finanziert:

- Die Wohnh&user im geschiitzten Bereich wurden von dem Regierungszuschuss und
durch die Bewohner ko-finanziert. Von 2001 bis 2006 wurden insgesamt 23 Mio. USD
in die Altbausanierung investiert, und dabei wurden die Wohnbedingungen von 3050
Familien verbessert.

- Die 538 Familien, die in den Baudenkmalen der Altstadt wie im siidlichen Ge-Garten
und Wu-Garten gewohnt haben, wurden von der Regierung entmietet und durch
Ersatzwohnungen oder Geldleistungen entschadigt. Die leergezogenen
Baudenkmale wurden von der Regierung renoviert und dann als Sehenswiirdigkeiten
fur das Publikum gedffnet.

- Die illegal errichteten Gebaude, die der Erhaltungsplan nicht schitzte, wurden
abgerissen. Die betroffenen Familien erhielten Entschadigungen, die den Kauf
finanziell tragbare Wohnungen abdeckten, auch deshalb, weil sie zu einem Viertel
des Marktpreises staatlicherseits hergestellt worden waren.

Nach amtlichen Angaben lag die zwischen 2001 bis 2006 aufgewendete
Investitionssumme fur die Ertlchtigung der Infrastruktur und die Verbesserung des

®Urban-Village: i
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Wohnumfelds bei umgerechnet ca. 2 Milliarden USD.

5.2. Charakteristika der Altstadt sowie ausgewahlter Focus-
gebiete Shuangdong-Schutzgebiet Yangzhous

5.2.1. Raumlicher Charakter der Altstadt

Stadtgefiige

Vor 1990, als die Politik der Erhaltung der Altstadt und ErschlieBung der Neuweststadt
noch nicht formuliert war, lief der Stadtentwicklungsprozess in der Altstadt nach schlichten
funktionalistischen Prinzipien. Nach dem Prinzip des Vorrangs des Verkehrs und der
ErschlieBung wurden in diesem Zeitraum einige Strallen in das Raster der Altstadt
gebrochen, denen entlang modeme Verwaltung- und Gewerbegebaude errichtet wurden.
Die Wenchang-Strasse, die heute die Hauptachse der Verbindung von Neuweststadt und
Altstadt dient, wurde seit Ende der 1970er Jahre abschnittsweise erschlossen. In den
1980er Jahren und Anfang der 1990er Jahre wurden die Gewerbebauten entlang der
Stral3e errichtet. Um der Wohnungsnot zu begegnen, wurden ab 1970 und bis in die
1990er Jahre am Rand der Altwohngebiete in der Altstadt Geschosswohnungen
projektiert und gebaut, meistens als Werkssiedlungen von Unternehmen fir ihre
Mitarbeiter angelegt. Nach Abschluss dieser Bauphase pragen heute drei
unterschiedliche rdumliche Bebauungsfiguren die Altstadt:

Typ A: 1- bis 2-geschossige traditionelle Hofhauser,

Typ B: 4-6 geschossige Wohnsiedlungen

Typ C: Einkaufszentren und Hochh&user entlang der HauptstraBen der Altstadt. (Vgl. Zhu
Longbin, Peter Herrle, Sonja Nebel 2007: 16) Die beiden letzteren Bautypen passen nicht
in die Kulisse der Altstadt.
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Quelle: GTZ Zwischenbericht: “The Sustainable Urban Conservation of Shuangdong
Historical District”, 2005

Freirdume und StraRensystem im historischen Gebiet

Im traditionellen Wohngebiet Yangzhous war die Gasse sowohl ruhiger Verkehrsweg fiir
Fahrrader und FuRRganger als auch o&ffentlicher Freiraum fur die Kommunikation der
Nachbarschaft. Wegen der zahlreichen kleinen Geschafte entlang der Hauptgasse und
ihren mobilen Handlern, bietet die Gasse zu unterschiedlichen Tageszeiten ein Bild
vielfaltiger Aktivitaten. (Abb. 94) Die Nebengasse mit ihrer Enge eignet eher fir die
unmittelbare Nachbarschaft. Das System Hauptgasse - Nebengasse - Innenhof bildet
Réaume fur den offenen tber den halboffenen bis hin zum privaten Bereich.

Abbildung 95:Gassen als Freirdume in der Altstadt

7

Im Vergleich mit den Freirdumen entlang der Hauptstrasse der Stadt, die wichtiger
Bestandteil des Stadtbildes ist und durch grof3ziigige Investitionen von der Regierung
aufgewertet wurden, wurden die Gasse in den historischen Gebieten wegen ihres eher
lokalen Nutzungscharakters hinsichtlich der Pflege von der Regierung vernachlassigt,
entweder durch unterlassene Investitionen in die Infrastruktur der Gasse oder durch eine
Nicht- Unterstlitzung der Bewohner in der Pflege des StraRenbildes.

Dariber hinaus bringt die steigende Automobilisierung eine Zunahme der

Verkehrsbelastung der historischen Gebiete. Die friiher ruhigen Verkehrswege bringen
durch die Durchfahrten der Autos Larm und Gefahren fiir die lokalen Laden und Bewohner.
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Der Bedarf nach Freirdumen in den Altwohngebieten steigt noch mit der Alterung der
Bewohner sowie mit hohen Kinderzahlen. Es fehlen sowohl Aufenthaltsrdume fir alte
Leute, und es gibt fast keine Kinderspielplatze. Beide Gruppen - alte Menschen und
Kinder — brauchen Freirdume in der unmittelbaren Wohnumgebung.

Bodennutzung der Schutzgebiete
Nach einer Untersuchung im Pilotgebiet Schuangdong stellt sich die Bodennutzung wie

folgt dar: (Gesamtflache des Gebiets 3,14 ha)

Tabelle 31: Bodennutzung im Pilotgebiet Schuangdong

Flachennutzung Zeichen Flachen (in ha) Flachenteil (in %)
1.Wohnbaufléchen R 254 80.95
2.Flache fur 6ffentlich Anlagen C 0.03 0.95

2.1 Offentliche Verwaltungen c11 0.01 /

2.2 Gewerbliche Bauflachen c21 0.02 /

2.3 Dienstleistungsflachen C24 / /

2.4 Unterkunftsflachen C25 / /

2.5 Ausstellungsflachen C34 / /
3.Industrieflachen M 0.28 8.89
4.Infrastrukturflachen u 0.01 0.32
5. StraBen- und Platzflachen S 0.28 8.89

5.1 StralRenflachen S1 0.28 /

5.2 Platzflachen S2 / /

5.3 Parkplatzflachen S3 / /
6.Grunflachen G /

6.1 Parkflache Gl1 / /

6.2 StralRengrunflachen G12 / /
Summe 3.15 100

Quelle: Forschungsbericht: Erhaltung- und Sanierungsplan des Schuangdong-Blocks im
Dongguan-Schutzgebiet von GTZ, 2004

Die Tabelle zeigt, dass im Altwohngebiet Wohnflachen Uberwiegen und geniigend
Flachen fir offentliche Anlagen fehlen, besonders mangelt es an Grinflachen und
Parkplatzen. Da die StraRe (Gasse) im Altwohngebiet auch als Freiraum genutzt wird,
ware eine Stral3engestaltung von groRer Bedeutung fur Verbesserung des Wohnumfelds.

Wegen des industriellen Wandels zogen viele Industrien von der Altstadt an den

Stadtrand. Die freigezogenen Fabrik- und Lagerflachen bieten Potenzial fir neue
Nutzungen, als auch fuir gebietsbezogene Funktionen.
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Abbildung 96: Nutzungsplan der Altstadt

Quelle: Bebauungsplan der Altstadt Yangzhou 2002, Stadtplanungsinstitut Yangzhou

5.2.2. Sozio-6konomischer Charakter der Altstadt

Sozio-6konomische Daten flir die gesamte Stadt Yangzhou

Nach amtlicher Statistik betragt die Einwohnerzahl in Yangzhou Ende 2007 4,59 Mio. mit
einer Wachstumsrate gegeniiber dem Vorjahr um 0,13 %. Die Zahl der Arbeitsplatze stieg
um 45 Tsd., und die offizielle Arbeitslosenrate liegt bei 3,1%. Die Alters-, Kranken- sowie
Arbeitslosversicherungsrate der Einwohner liegt bei 96%, 97% und 97%. (Statistisches
Amt Yangzhou) Das durchschnittlich verfligbare Einkommen betrug Ende 2007 15.057
Yuan mit einem Zuwachs von 16,3% gegentiber dem Vorjahr.

Tabelle 32: Index flr die wirtschaftliche und soziale Entwicklung in Yangzhou, Prognose nach

vorlaufigem Masterplan 2002-2020
‘2000 2002 207 2010 2020

50,5 55,9 98,0 138,0 333,0
4,516 4,522 4,56 4,58 4,62
12 15 20
11182.5 12361.8 20940 29175 69087
7375 7833 12500 16500 39000

(9.8%) (9.8%) (9.0%)

3785

3920 6256 8280 19600
13:48:39  13:49:38 11:50:39 8:53:39 5:49:46
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Urbanisierungsniveau % 47.0 48.3 53.0 56.0 66.0
Quelle: Gesamtplan Yangzhou 2002-2020

Sozio-Okonomische Struktur der Altstadt

Bevolkerungsstruktur

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist die Altstadt durch eine héhere Wohndichte und eine
Bevolkerung gepragt, die im Durchschnitt alter ist, ein niedrigeres Einkommen bezieht
und ein geringes Ausbildungsniveau hat. Die amtliche Statistik zahlt etwa 128 Tsd.
Einwohner in der Altstadt (Stand 2006) und nennt eine Bevolkerungsdichte von 24.000
EWr/ha. Diese Daten sind It. GTZ-Aussagen aber Gberhdht und liegen 15% bis 33% hoher
als in Wirklichkeit, da viele jingere Familienmitglieder noch in der Altstadt gemeldet sind,
auch wenn sie hier nicht langer wohnen. Trotzdem liegt die Einwohnerdichte auch nach
den korrigierten Zahlen zweimal héher als der Durchschnitt mit einer Dichte von 10.000
Kopf/ha in der gesamten Stadt Yangzhou.

Die Altersstruktur der Bewohner der Altstadt ist auch zu diskutieren. Nach einem
Forschungsbericht der GTZ betragt der Anteil der Rentner ca. 30 Prozent und der Anteil
jungere Familien 30%. Im manchem Altwohnblock wie im dstlichen Shuangdong-Block
zeigt sich eine noch stéarkere Alterung der Bewohnerschaft, wo der Anteil der Bewo hner
Uber 60 Jahre 37% betragt.

Tabelle 33: Altersstruktur des dstlichen Shuangdong-Blocks im Dongguan- Schutzgebiet®
(dong guan li shi jie qu) Yangzhous (Befragte Einwohner 157, im Jahr 2004)

Alter 0-6 7-18 18-39 40-59 60-69 >70 Summe
Zahl 3 15 32 48 25 34 157
Index (in %) 2 9 20 30 16 21 100

Quelle: Forschungsbericht: Erhaltung- und Sanierungsplan des Shuangdong-Blocks im
Dongguan-Schutzgebiet

Einkommensstruktur

Das andere soziale Merkmal der Altstadt ist die hohe Rate an mittleren und besonders an
unteren Einkommensschichten, denen nach Untersuchungen im Shuangdong-
Schutzgebiet ca. 62% der Familien angehdren, die wegen fehlender Qualifikation nur eine
geringe Wettbewerbsfahigkeit auf dem Arbeitsmarkt haben.

Erklarungen lassen sich darin finden, dass wahrend der forcierten Entwicklung des neuen
Stadtteils die mittleren und hoheren Einkommensschichten und damit auch die gut
Ausgebildeten die Altstadt verlieBen und dorthin zogen, wo ihnen bessere
Wohnbedingungen und eine gute Infrastruktur sowie Freirdume und Grinanlagen
geboten wurden. Rentner, Fabrikarbeiter, Arbeitslose usw. konnten sich keine Wohnung in
der Neustadt leisten.

¥ Dongguan-Schutzgebiet: % /7 41X
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Abbildung 97: Einkommensstruktur der Familienmitglieder des Shuangdong-Blocks im

Dongguan-Gebiet (in Yuan) (Befragte Familien: 51, im Jahr 2004)

¥ 301-600

H 601-900

®901-1200

B 1201-1500

B 1501-1800

¥ 1801-2100
2101-3000
>3000
sonst

Quelle: Forschungsbericht: Erhaltungs- und Sanierungsplan des Shuangdong-Blocks im
Dongguan-Schutzgebiet

Die unteren Einkommensschichten in der Altstadt finden hauptsachlich in den folgenden
Berufen Beschaftigung:

Im kleinen Einzelhandel oder perstnlichen Dienstleistungen, in kleinen Geschéften,
Imbiss, Hausservice, Fastfood-Lieferservice, Schneiderei, Schliisselmacher,
Schuhmacher usw., die meistens in der eigenen oder in einer angemieteten
Wohnung in der Altstadt ihre Werkstatt betreiben,

Mobile Einzelhandler, die Lebensmittel oder Essen verkaufen oder als Rikschafahrer
arbeiten,

Als Fabrikarbeiter oder Mitarbeiter in Geschafte in oder in der Nachbarschaft der
Altstadt.

Als Vermieter, aber weniger haufig, da die Gebaude der Altstadt zum Uberwiegenden
Teil Staatseigentum sind oder einem Unternehmen gehdéren.

Die Tabelle stellt die Einkommensquelle der Bewohner im Untersuchungsgebiet
Shuangdong-Block in der Altstadt dar. (Befragte insgesamt: 112 Personen)
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Abbildung 98: Einkommensquelle der Bewohner im Untersuchungsgebiet Shuangdong-Block in
der Altstadt dar

B Rentner

B Arbeitslosgeld sowie Entschadigung durch Betriebe
B Hilfe durch andere Familien

B Dienstleistungen (Offentlich oder Privat)

B Selbststandige

Arbeiter

7

Kleine Geschéfte im Gebiet

Sonst

Quelle: Eigene Bearbeitung nach Forschungsbericht: Erhaltung- und Sanierungsplan des
Shuangdong-Blocks im Dongguan-Schutzgebiet

Der Untersuchungsbericht der GTZ besagt, dass die Art des Einkommens auch vom
Lebensalter Bewohner abhéngen.

Tabelle 34: Vergleich der Einkommensart nach Altersgruppe
Altersgruppe Einkommensart
Alter als 55 - Rente, einige Rentner haben ein Extraeinnahme durch Vermieten der
Wohnung oder gewerblicher Raume. Diese Gruppe betragt ca. 30-40% in den
Gebieten.
- - Arbeitslose, Mieteinnahmen durch Vermieten von Wohnungen oder
Geschaften sowie Einkommen aus mobilem Einzelhandel (In dieser
Untersuchung werden die rauen im Alter zwischen 50 und 55 Jahren zu der
Gruppe der 55-Jahrigen und alteren gezahlt)
Junger als 55 Mehrere Einkommensquellen:
- Haupteinkommen durch Geschéafte, Hausservice, Wohnungsvermietung,
Rikschafahrer, Taxifahrer, Fastfood-Service, Trinkwassertransport, Reparatur
von Gebrauchsgegenstanden. Teile dieser Gruppe sind Mitarbeiter in den
Betrieben und beziehen feste Einkommen.
- Bei jiingeren haufig Teilzeitbeschaftigungen
Quelle: Forschungsbericht: Erhaltung- und Sanierungsplan des Shuangdong-Blocks im
Dongguan-Schutzgebiet

Als stadtischen Einkaufs- und Tourismuszentrum bietet die Altstadt zahlreiche Arbeits-
moglichkeiten fur die lokalen Bewohner, die meistens im Dienstleistungsbereich liegen.
Auf Gebietsebene hat die Struktur der Betriebe einen starken Zusammenhang mit der
historischen Bebauung, sie ist meistens von kleiner und vielfaltiger Natur und auf die
ortlichen Bewohner sowie die Touristen bezogen. Dieserart wirtschaftliche Téatigkeit ist
eine gute Erganzung des stadtischen wirtschaftlichen Lebens und bietet zugleich der
unteren Einkommensschicht Chancen, ihren Lebensunterhalt zu verdienen.
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Eigentumsverhaltnis der Wohnh&user in der Altstadt

Es gibt keine amtlichen Angaben Uber die Eigentumsverhaltnisse in der Altstadt Yangzhou
insgesamt. Laut der Untersuchung der Eigentumsverhaltnisse (im Ostteil) durch die GTZ
und durch die Stadtregierung (im Westteil) im Shuangdong-Schutzgebiet ergibt sich das
folgende Ergebnis.

Abbildung 99:Eigentumsverhaltnisse im Ostteil des Gebietes nach Familienzahl (Insgesamt 278

)

Quelle: Untersuchungsbericht von GTZ flir Ostteil des Shuangdong - Schutzgebiets

Abbildung 100: Eigentumsverhaltnisse im Westteil des Gebietes nach Bauflache

M Staatlich Eigentum
M Von Danwei reguliertes
0,
23% staatliches Eigentum

Privat Eigentum

‘ B Sonstig Anbau

Quelle: Untersuchungsbericht der Stadtregierung fir den Westteil des Shuangdong-
Schutzgebiets

Familien)

B Staatlich Eigentum

M Von Danwei reguliertes
staatlich Eigentum

Privat Eigentum

B Sonst

Die Untersuchungen zeigen, dass sich ein ziemlich groRer Teil der gesamten
Wohnhauser in staatlichem Eigentum befindet. Nach Untersuchung der Bauqualitat der
Althauser zeigt sich, dass private Wohnhéauser gegeniiber staatlichen eine gute Qualitat
aufweisen. Die Grinde dafir liegen darin, dass staatliche Wohnhduser als soziale
Wohnungen vermietet werden und die niedrigen Mieten die Kosten fiir die Instandsetzung
der Wohnungen nicht aufbringen kdnnen. Auch wiirden die Bewohner dieser Hauser mit
ihren Defiziten an Infrastruktur und geringer Wohnflache nicht in ihren Wohnraum
investieren, einerseits wegen ihren geringen Zahlungsfahigkeit, andererseits sind sie nicht
sicher, ob sie die Wohnung fiir lange Zeit behalten kdénnen, da es eine hohe
Wabhrscheinlichkeit gibt, solche staatlichen Wohnh&user bei Neuinvestitionen der Stadt
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abzureiRen. Dies fihrt zu einem Teufelskreis des Verfalls der staatlichen Hauser.

5.2.3 Denkmalschutz der Altstadt

AulRer dem Status der Gesamtstadt als nationale historische Stadt hat Yangzhou im
Bebauungsplan90 (kongzhixing xiangxi guihua) der Altstadt, der im Jahr 2002 erlassen
wurde, vier historische Schutzgebiete mit insgesamt einer Flache von 80,42 ha, die 16%
der Altstadtflache betragt, festgelegt. Mit Stand von 2002 stehen in diesen Gebieten
insgesamt 167 Baudenkmale, 396 alte und wertvolle Baume sowie immaterielle
Denkmale auf der Denkmalliste.

Abbildung 101: Vier Schutzgebiete und Denkmale in der Altstadt Yangzhous

raman nRAMm

m = RN PRYN

LU B 1w

m ™
nan
i en
fimnner
LU Lt 2
neuse
K
EERPRD

Il

Qras

(Legende von oben nach unten: Ruine, Baudenkmal, Erhaltungswertes historisches
Gebéaude, abzureissendes historisches Gebaude, historisches Bauensemble, historisches
Schutzgebiet, erhaltungswerte Stral3e, Stral3e, erhaltungswert Kanal)

Vier Schutzgebiete: 1. Dongguanjie-Schutzgebiet, 24,35 ha; 2. Renfengli-Schutz-
gebiet™(Renfengli lishi jiequ), 9,64 ha; 3. WanZzijie-Schutzgebiet®™(WanZijie lishi jiequ),
22,5 ha; 4.Nanhexia-Schutzgebiet®}(Nanhexia lishi jiequ), 23,93 ha;

Quelle: Bebauungsplan der Altstadt Yangzhou 2002, Stadtplanungsinstitut Yangzhou

Das Dongguan-Schutzgebiet als Fallbeispiel prasentiert typischen historischen Stadtebau
und Architektur aus der Qing-Dynastie sowie traditionelle Handelsgassen und
Wohnumfeld. Es zeigt sich eine sehr umfangreiche Nutzungsmischung mit Wohn-,

“Bebauungsplan: #IEEAI IR

'Renfengli-Schutzgebiet: {4 HLJJj 45X
®\Wanzijie-Schutzgebiet: &1 /77 5 41X
®Nanhexia-Schutzgebiet: Fgyi R JJj 45X
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Tourismus- und Wirtschaftsfunktion und ist gepragt durch ein vielfaltiges Stadtleben. Hier
gibt es 13 Baudenkmale und zahlreiche Wohnhofhauser. Nach Bautypen werden sie wie
folgt kategorisiert.

Tabelle 35:Kategorien der Baudenkmale in Dongguan-Schutzgebiet

Fallbeispiel Bautyp Funktion

Dongguanjie Traditionelle Gasse Handelsgasse und 6ffentlich
Raume

Ge-Garten Klassischer Garten (Ge-Garten)  Sehenswiirdigkeit

Zhunti-Tempel (Buddhismus) Religionsbau Regionshbau

Caogdijing-Haus Revolutionsbau Ausbildungsstatte

Liuwengi-Haus Haus einer berihmten Ausbildungsstatte

Personlichkeit
Xiefuchun-Kosmetik-Fabrik Fabrik oder Gewerbegebaude Teils als traditionelle
Kosmetikfabrik, traditionelle
Lebensmittelfabrik
Wang-Haus Historisches Wohnhaus Sehenswirdigkeit oder
(eingetragenes Denkmal als Gewerbliche Nutzung
Salzhandlerhaus)
Historisches Wohnhaus Als Wohnnutzung

(nicht eingetragen)

Erhaltungsprinzip

Nach dem Bebauungsplan der Altstadt Yangzhous werden folgende Leitlinien zur

Erhaltung der Altstadt erstellt.

- Aligemeine Kontrolle des gesamten Gefliges und der Kulisse der Altstadt

- Schutz der Baudenkmale, hochwertigen Historischen Gebaude und Bauensembles,
des Wasser- und Gassensystems sowie der Schutzgebiete und ihrer Umgebung

- Erhaltung und Rekonstruktion der Althduser, die die lokale Tradition reprasentieren,
trotz ihrer schlechten Bauqualitat, oder der modernen Bauten mit guter Bauqualitat,
die an die Altstadtkulisse nicht angepasst sind (aber nicht in Konflikt mit dem alten Stil
stehen)

- Umfangreiche Verbesserung der Verkehrs-, Infrastruktur- und Wohnbedingungen und
des Wohnumfelds der Altstadt

5.2.4 Institutionen der Altstadterhaltung und Blrgerbeteiligung

Institutionen der Altstadterhaltung

Mit der Aufgabe der Altstadterhaltung sind zahlreiche Verwaltungsabteilungen der
Stadtregierung betraut. Deren wichtigste sind Bauamt® (jianshe ju), Planungsbiiro®
(guihua ju), Gebaudeverwaltung *® (fangchan ju), Kulturamt® (wenwu ju), Tourismusamt,

“Bauamt: /)5
®Planungsbiiro Fi%I 5
%®Gebaudeverwaltung:5: 7= =
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Finanzamt ® (caizheng ju) und Planungskomitee * (jiangui wei). Wegen des
konventionellen Top-Down-Regierungssystems ist die Zusammenarbeit zwischen den
unterschiedlichen Verwaltungsabteilungen nicht so einfach, was sich besonders bei der
Lésung komplexer Probleme wie der Wiedernutzung von Baudenkmalen oder der
Sanierung der staatlichen Wohnh&auser zeigt, fur die friiher immer eine einzige Abteilung
wie das Kulturamt fur Baudenkmale oder der Gebaudeverwaltung fir staatliche
Wohnhauser zustandig war. Seit 2004 hat die Regierung ein abteilungsliberschreitendes
Altstadterhaltungsbiro®® (Old City Office, abgekiirzt: OCO) gebildet, das direkt von der
VizeblUrgermeisterin geleitet wird und deren Mitglieder unterschiedliche Regierungs-
abteilungen beschaftigen. Es gibt auBerdem einen Runden Tisch einmal die Woche mit
Mitgliedern, die aus dem gleichen Grund wie oben lieber durch Anweisung von oben als in
einer horizontalen Zusammenarbeit handeln, was zu schwacher und ungleichgewichtigen
Entscheidungen fuhrt.

Im Jahr 2006 wurde die ,Yangzhou Famous City Construction Company Ltd“-
101 (yangzhou mingcheng jianshe youxian gongsi, Abkirzung FCCC) als
Non-Profit-Unternehmen von der Stadtregierung gegriindet, deren wichtigste Mitarbeiter
aus dem stadtischen Bauunternehmen kamen, das als staatliches Unternehmen unter
dem Bauamt firmierte. Nach der Griindungsmotivation soll die FCCC als Entwicklerin die
Durchfihrungsarbeit der Altstadtsanierung leisten, zugleich von OCO beauftragt werden.

Abbildung 102: Verwaltungsstruktur der Altstadterhaltung
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Notes: (1) Municipal Government; (2) Different municipal government authorities; (3)
District governments; (4) Different district government authorities; (5) Street office; (6) Old
City Office; (7) Headquarters for Jiaochang Rebuilding; (8) Headquarters for Dongguan
Street/Dongquan Gate Rehabilitation; (9) Headquarters for Second Phase of Wenchang
Square Project; (10) Famous City Company

Bei staatlichen Bauprojekten in der Altstadt hat die FCCC die Prioritét der Aufnahme von

Kulturamt: 3C 47

®Finanzam ti U5

®Planungskomitee: & 7
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%%vangzhou Famous City Construction Company Ltd: %/ 44 3 i v 7 B 2 7
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Bauaufgaben im Vergleich zu Bauunternehmen am Markt. Gleich dem in Kapitel 3
untersuchten Sanierungsprojekten Suzhou und Shaoxing, WO die
Altwohngebietssanierung auch durch  Grindung eines solchen staatlichen
Bauunternehmens als Sanierungstrager gelungen war, hat die FCCC auch eine wichtige
Rolle gespielt bei der Altstadtsanierung Yangzhous, besonders in den Projekten der
Verbesserung der Infrastruktur und des Wohnumfelds, die sehr schwierig auf dem freien
Markt mit privatem Geld finanziert werden kénnten. Andererseits soll die FCCC auch ein
unternehmerisches Kalkil erfillen und aufkommensneutral arbeiten, das heif3t, sie muss
durch gewerbliche Projekte in der Altstadtsanierung Gewinne erzielen, um die Kosten der
Non-Profit-Projekte finanziell auszugleichen. Dies fuhrt manchmal zu einer schwierigen
Entscheidung bei Bauprojekten, die in der Altstadt sowohl potenziellen Gewinn
versprechen, aber eben mit dem Bewohnerinteresse kollidieren. So wurde z.B. bei einem
Wiederaufbauprojekt in Schuangdong-Gebiet, wo vor der Sanierung drei in Verfall
geratene alte Wohnensembles - Lichangle-Haus, Yi-Garten und Hua-Haus — bewohnt
wurden, von der FCCC in ein Luxusgartenhotel umgebaut wurde, die alten Bewohner
mussten mit geringer Entschadigung umziehen und ihre Interesse wurden vernachlassigt.

In der Realitdt fuohrt diese sich die an Privatunternehmen orientierte
Unternehmensphilosophie der FCCC auch zu komplizierten Lagen bei der
Wohnhaussanierung, besonders bei privaten Wohnungen, deren Bewohner gerne
informelle Bauarbeiter beschéaftigen wiirden, um Baukosten zu sparen. Diese Wirkungen
sind eine Abweichung vom urspriinglichen Griindungsmotiv der FCCC, als eigentlich dem
einzigen Sanierungstréger der Altstadt oder zumindest der Kontrollinstanz aller.

Seit 2002 hat die GTZ mit dem Yangzhou Municipal Government zusammengearbeitet
innerhalb des Eco City Planning & Management Programme. Seit 2006 - beauftragt von
Cities Alliance - hat die GTZ ein neues Projekt mit Yangzhou Urban Upgrading Strategy
begonnen, das besonders auf Altstadterneuerung fokussiert ist. Das Vorortbiro der GTZ
arbeitete unmittelbar mit den Abteilungen der Stadtverwaltungen, Planungsbiiro, Bauamt
usw. und OCO und FCCC zusammen. Durch umfangreiche und tiefgreifende Integration
der Altstadtsanierung Yangzhous hat die GTZ das Konzept einer nachhaltigen
Stadterneuerung mit raumlichen, sozialen, 6konomischen sowie 6kologischen Aspekten
lokal verbreitet sowie im konkreten Sanierungsprojekten durchgefihrt. Im konkreten Fall
spielt die GTZ die Rolle als wissenschaftlicher Forschungsbegleiter, Sanierungsinitiative,
CAP-Organisator und Durchfiihrungsaufsicht, alles Aufgaben, die spater von lokalen
Akteuren geleistet werden sollten.

Burgerbeteiligung bei der Altstadtsanierung

In der Altstadt gibt zwei Strassenkommitees, das Wenhe- und das Dongguanjie-Komitee,
die die Rolle als Regierungsvertreter unterhalb von Stadt und Bezrk spielen (im
sogenannten 2- stufigen Govemment , 3- stufige Regierung'®, (erji zhengfu, saniji guanli)).
Bei der Altstadtsanierung waren die StralRenkomitees nur in einer schwachen Position

1025_stufiges Gouvernement, 3-stufige Regierung: —Z%BUM, —Z5 ¥
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vertreten.

Unter der Aufsicht des Dongguanijie-Komitees sind 12 Nachbarschaften/Communities'*
(shequ) organisiert worden, die von jeweiligen Nachbarschaftskomitees® (shequ
juweihui) vertreten wurden. Nach dem Nachbarschaftsgesetz Chinas sind die
Nachbarschaftskomitees von den Bewohnern selbst regulierte Organisationen, die die
Interesse der Bewohner vertreten und als Meinungsbriicke zwischen Bewohner und
Verwaltung dienen sollen. In der Praxis sind die Nachbarschaftskomitees nicht so klar
tatig, sie nehmen eher Aufgaben von "oben" wahr als dass sie sich fiir die Bewohner
.,unten® einsetzen wirden. Bei dem Abriss von Altbauten und erzwungenen
Bewohnerumziigen wurden Nachbarschaftskomitees von der Stadtregierung beauftragt,
den betroffenen Bewohnern einen Umzug anzuraten, damit der Sanierungsprozess zlgig
durchgefuhrt werden kann. Nach der Untersuchung Min Yang's (2007, S. 137-164) wird
Burgerbeteiligung auf der Community-Ebene in vier Typen eingeteilt (Tabelle. 36),
wonach die rechtlich garantierte Burgerbeteiligung nicht von Nachbarschaftskomitee
durchgefuhrt wird, da sie als Zeichen der sozialen Unstabilitdt von Regierung gilt. Im Fall
der Altbausanierung im Schuangdong-Gebiet hat das
Dongguanijie-Nachbarschaftskomitee (abgekiirzt DNK) am regelméaf3igen Runden Tisch
bei OCO teilgenommen und die Bewohnerversammlung ko-organisiert. Bei der
Mitentscheidung der Gebietsangelegenheiten funktioniert das DNK auch sehr schwach.

Tabelle 36:Typen der Birgerbeteiligung auf Community Ebene

Offentlich Thema Mitentscheidung
bezuglich

coerced participation (welfare nein nein

oriented participation)

spontaneous participation nein ja

(recreation oriented participation)

induced participation(commitment ja nein

oriented participation)

planned participation (Rights and ja ja

interests oriented patrticipation)

Quelle: Min Yang, Community als Einheit der Staatsregierung, Zeitschrift fir Soziologie,
Ausgabe 4, 2007 S.137-164

5.2.5 Finanzierung der Altstadtsanierung

Die aufgewendeten Mittel fir die Altstadtsanierung sind von der Stadtverwaltung Jahr fur
Jahr erhéht worden. Nach amtlichen Angaben betrug die Wachstumsrate des
Haushaltseinkommens im Zeitraum von 2001 bis 2005 25 %, wahrend im selben Zeitraum
die Aufwendungen zur Verbesserung der Wohnbedingungen und der Altstadterhaltung
um 30% gestiegen waren und der Finanzaufwand umgerechnet insgesamt 357 Mio. USD

1%BCommunity: X

%N achbarschaftskomitee: #[X fiiZs4
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betrug. Darliber hinaus wurden bei staatlichen Kreditinstituten weitere 210 Millionen USD
fur diese Aufgabe aufgenommen. Das private Kapital stellt eine weitere
Finanzierungsquelle dar. Nach dem Muster einer Public-Private-Partnership wurden zwei
Bauunternehmen gegriindet - eines fur den Sozialen Wohnungsbau, das andere fir die
Altbausanierung -, die privatwirtschaftlich fungieren sollten und insgesamt umgerechnet
226 Millionen USD investiert haben.

(www.yangzhou.gov.cn/gb/ycgl/ycgl_csrylycgl_csry ind/2006-10/1160291630.shtml)

Die offentlichen Investitionen dienen der Verbesserung der Infrastruktur, dem Erhalt der
Baudenkmale, der Férderung des Sozialen Wohnungsbaus und Aufwertungsmafinahmen
im Altstadtkern, um Touristen und Investoren anzuziehen. Fir den tbrigen Altbaubestand
und seine Infrastruktur, seine Gassen und Wohnhausfassaden, auf Versorgungs- und
Entsorgungsanlagen und Freiflachen fiir Bewohner werden die 6ffentlichen Mitteln nicht
eingesetzt, da diesen Stadtteile kein touristischer oder kultureller Wert zugeschrieben
wird.

Die Sanierung privater Wohnh&user in der Altstadt wird schon seit langer Zeit zum Teil
von den privaten Eigentimern selbst finanziert. Die Hauser im Staatseigentum, die
meistens als Sozialwohnungen an die unteren Einkommensschichten vermietet sind,
mussen von der kommunalen Wohnungsverwaltung instandgesetzt werden. Aber wegen
des niedrigen Mietpreises und der geringen Mieteinnahmen herrscht ein grol3es Defizit in
der Instandsetzung.

Nach Fertigstellung des Pilotprojekts der Wohnhaus-Sanierung in den Jahren 2006 und
2007, das von der GTZ (zu 30%) und von Privaten (zu 70%) finanziert wurde, soll diese
Zuschusspolitik zur Sanierung in der Altstadt von der Regierung fortgefiihrt werden.

Aufgrund der parallelen Entwicklung der Neustadt und der Altstadt seit den 1980er Jahren
in Yangzhou lastet in der Altstadt weniger Druck auf den Wohnungsmarkt, als vielmehr auf
den gewerblich genutzten Flachen, die wegen ihrer guten Lage in der Altstadt und
potenziellen Gewinnmoglichkeiten auf Interesse stoRen. Im Jahr 2006 wurde im Zentrum
der Altstadt ,Jiaochang'®“ ein traditionelles Gewerbegebiet, auf der sich eine
Mischnutzung mit Wohnungsbau, Dienstleistungen und kleinen gewerblichen
Einrichtungen befand an einen privaten Investor vermietet. Dieser betrieb hier wieder eine
.Klassische Flachensanierung®, die nur wenige Baudenkmale Uberlebten liel3. Bei derart
groRRen gewerblichen Bauprojekten hat die Stadt ein gréReres Interesse am Investor und
seinem Investitionsprojekt als an den lokalen Bewohner oder den kleinen
Gewerbetreibenden, wenn mit diesem Projekt weitere Investitionen evoziert werden
kénnen.

%jiaochang: 4
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Abbildung 103: Jiaochang vor dem Abriss (Foto 2002)

Quelle: Untersuchungsbericht Jiaochang, Stadtplanungsinstitut Yangzhou, 2002

Abbildung 104:Jiaochang nach dem Abriss (Foto 2006)

Tabelle 37:Finanzierungsstruktur der Altstadtsanierung

Flachennutzung Bautypen Finanzierung Anmerkungen
1.Wohnungsbau [ 1.1 Staatliche Kommunale
Eigentumswohnung Wohnungsverwaltung
1.2 Private Privates Kapital Ko-Finanzierungsmodell
Eigentumswohnung (Nur im Pilotprojekt
GTZ + Private durchgefihrt)
2. Offentliche 2.1 Offentliche Stadt
Bauten Verwaltung
2.2 Gewerbeflachen FCCC
2.3 Dienstleitungsflache | FCCC
2.4 Beherbergungs- FCCC
flache
2.5 Ausstellungsflache FCCC Baudenkmal
3.Gewerbe 3.1 Stadtische Privates Kapital z.B. Jiaochang

Gewerbestatte

3.2 Gebietsbhezogene FCCC
Gewerbestatte

3.3 Private Privates Kapital
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Gewerbestatte

4.Infrastruktur 4.1 Entlang der FCCC

Hauptgasse mit

Tourismusfunktion
4.2 Entlang der GTz Nur in Politprojekt
Nebengassen als durchgefuhrt

Freiraum flr Bewohner

5. StralRen- und 5.1 Hauptgasse mit Stadt
Platzraum Tourismusfunktion

5.2 Nebengasse als Stadt

Freiraum fir Bewohnem

5.3 Platze /

5.3 Parkplatze Stadt In Planung im Nebengebiet
6.Griinflache 6.1 Park /

6.2 StralRengrin GTZ Nur im Pilotprojekt

durchgefiuhrt

5.3. Nachhaltige Haussanierung und Wohnumfeld-
verbesserung im Schuangdong-Fokusgebiet und ihre
Wirkung

5.3.1. Hintergrund des Verfahrens im Fokusgebiet

Das von GTZ initiierten 5-Jahres-Programm Oko-City in Yangzhou (2002-2007) hat von
Anfang einen Schwerpunkt auf Altstadterhaltung mit einem strategischen Zielbiindel
erstellt, um das Gesamtziel der nachhaltigen Stadtentwicklung in der Altstadt Yangzhou
durchsetzen zu kbnnen; diese soll

- den Schwerpunkt auf den Entwicklungsprozess statt auf einzelne Projekte legen,

- die Entwicklung der Stadt oder des Gebiets den Bedurfnissen der lokalen Bewohnern
anpassen,

- langfristig und nachhaltig sein, was durch vier Aspekte: Soziales (= Bewohner),
Wirtschaft (= lokale kleine Firmen), Kultur (= Denkmal) und Okologie (= Ressourcen-
bewusstsein) angezeigt wird,

- durch offentlich Zuschuss die Wohnbedingungen der Bewohner verbessern,

- die Wirtschaftskraft der Bewohner (Arbeitskompetenz, Wettbewerbsfahigkeit),

- alle betroffenen Interessen beteiligen,

- eine extensive Entwicklung vermeiden.

Nach den oben genannten Prinzipien hat die GTZ mit der lokalen Regierung seit 2003 im
Bereich der Altstadterhaltung zusammengearbeitet, die Tongji-Universitat und die TU
Berlin waren als Partner beteiligt und haben vor Ort umfangreiche Untersuchungen (ber
den sozialen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Zustand in der Altstadt durchgefthrt.
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Diese detaillierten Untersuchung, die besonders die soziale und wirtschaftliche Struktur
der Bewohner betreffen, liegen den spateren Arbeitsphasen nicht nur fur die raumliche
Erneuerung zugrunde, sondern bilden auch eine wichtige Basis fiir die wirtschaftlich,
sozial und 6kologisch integrierte Stadterneuerung.

Fur eine vertiefende Forschung wurde ein Fokusgebiet im Dongguan-Schutzgebiet der
Altstadt ausgewahlt, und der erststufige Bericht im Jahr 2005 fertiggestellt. Darin wird
Uber die Untersuchungsergebnisse (soziale, wirtschaftliche und bauliche Verhéltnisse)
und die Bewohnerwinsche berichtet, und es werden Vorschlage fir die
Wohnhaussanierung und die Weiterentwicklung der alten Fabrik unterbreitet.

5.3.2. Probleme und Tendenzen des Fokusgebietes

Das Fokusgebiet mit 1,5 ha Flache und 147 Familien liegt im Kerngebiet des
Dongguan-Schutzgebiets, das eines der vier historischen Schutzgebiete in Yangzhou ist.
Aufgrund bedeutender Baudenkmale und der sich daraus ergebenden potenziellen
touristischen Aufwertung hat die Regierung seit 2000 die Schutzgebietssanierung schon
begonnen, um das Gebiet durch StralBensanierung und Denkmalrestaurierung
aufzuwerten. Die Wohnhaussanierung, die eigentlich in den letzten 20 Jahren immer von
Privaten kontinuierlich durchgefiihrt wurde, wurde von der Regierung als kulturell nicht
besonders bedeutende Aufgabe nicht geférdert. Besonders wegen der ErschlieBung des
Neustadtteil als neues Wohngebiet fir die ganze Stadt entwickelten sich die Wohngebiete
der Altstadt zu typischen stadtebaulichen Hindernissen und in einen sozialen und
wirtschaftlichen Niedergang, Phanomene, die die anderen Altstadtgebiete in Yangzhou
ebenso kennzeichnen.

Vor diesem Hintergrund hat die GTZ das Schuangdong-Gebiet, wo keine eingetragenen
Baudenkmale stehen, sondern nur normale historische Wohnhauser, eine freistehende
Fabrik usw. liegen, als Fokusgebiet ausgewahlt, um auf Gebietsebene eine Bewohner
orientierte nachhaltige Sanierungslésung zu erstellen. Die Probleme und Mdglichkeiten im
Fokusgebiet zeigen sich nach umfangreichen Untersuchungen wie folgt:

- Fehlende Aufklarung und mangelndes Bewusstsein flr historische Wohnhé&user,
deren kultureller und historischer Wert weder von den meisten Bewohnern noch
sogar von Regierung und Fachleuten erkannt werden,

- Drohender Verfall historischen Wohnhduser, besonders von Wohnhausern im
staatlichen Eigentum, mit einer Uberdichten Bewohnerschaft und mangelhafter
Instandsetzung

- Defizit der Infrastruktur bei der Entsorgung, den meisten Familien fehlen ein privates
Bad und WC, (es gibt ein gemeinsamen WC im Gebiet)

- Defizit an Grunflachen bzw. Spiel- oder Erholungsplatzen fir Kinder und Alte,

- In den staatlichen Wohnhausern ist die Wohndicht ziemlich hoch, deren Bauqualitéat
aber schlechter als die der privaten Wohnh&auser,

- Aus historischen Grinden sind die Eigentumsverhaltnisse in manchen Wohnhausern
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kompliziert gelagert, wo in ein und demselben Wohnhaus private und 6ffentlichen
Eigentum zusammen existieren,

- Es gibt einen umfangreichen illegalen Ausbau, der 6ffentliche Gassenraume besetzt
und meistens der historischen Kulisse nicht angepasst ist.

- Durch das Fehlen von Gestaltungsrichtlinien der Geb&audesanierung wurden viele
neu sanierten Wohnhéauser in der Altstadt nicht angepasst.

- Die Bewohner sind groftenteils soziale Schwéachere, Uberdurchschnittlich viele
Arbeitslosen und Altere.

Es gibt aber auch Potenziale fiir eine Aufwertung und Umgestaltung des Gebietes:

- Es existiert eine gute Nachbarschaft im Gebiet, sogar zwischen unterschiedlichen
Einkommensschichten und Altersgruppen. Die Bewohner sind sowohl gefuhlsmaRig
als auch alltaglich von dem sozialen Netz des Gebiets abhangig.

- Es gibt zahlreiche infrastrukturelle Einrichtungen im n&aheren Schutzgebiet sowie
kleine preiswerte Geschéafte und mobile Handler, die den Bewohnern relativ glinstige
Lebenshaltungskosten erméglichen.

-  Es gibt gute Handwerker mit traditioneller Bausanierungstechnik oder
Kunsthandwerk und potenziell ginstige Arbeitskrafte aus der Gruppe der
Arbeitslosen.

- Die privaten Hauseigentimer haben den Wunsch zur Verbesserung der
Wohnbedingungen und wiirden in die Haussanierung investieren.

- Der Leerstand der Industriebrachen bietet neue Mdoglichkeiten fir eine
gebietsangepasste gewerbliche Nutzung sowie 6ffentliche Einrichtungen.

5.3.3. "Our Community, We built it" - CAP als Instrument der
Bewohnerbeteiligung im Fokusgebiet

In der historischen Gebietssanierung ist Bewohnerbeteiligung eine der wichtigen
Elemente zur nachhaltigen Gebietserneuerung. Zugleich ist es auch wichtig, dass die
betroffenen Akteure zusammen arbeiten und ein gemeinsames Ziel verfolgen. Nach der
Analyse des Effizienz der Bewohnerbeteiligung von Prof. Reinhard Goethert, dem
CAP-Experten aus dem MIT, der auch der zustandig Experte flr Yangzhou CAP war
(2006-2007), wird in den unten genannten Bedingungen die Bewohnerbeteiligung gute
Ergebnisse erbringen:

- Das Projekt oder Programm betrifft viele Akteure

- Es gibt viele Probleme bei dem Projekt, wie z.B. unterschiedliche, konfliktreiche
Interessen, oder Zweifeln an der Vision des Projekts

- Die Regierung fehlen Kompetenz fur offentliche Dienstleistungen, um das Projekt
nachhaltig und dauerhaft zu entwickeln

Andererseits wirde in anderen Situationen Burgerbeteiligung wenig effizient sein:

- Wenn Birger daran gewdhnt sind, immer von der Regierung Offentliche Dienst-
leistungen angeboten zu werden,

- das Projekt eine hochtechnische Sache betrifft,
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- die Regierung kein Empowerment der Betroffenen will.

Die Situation der Bewohnerbeteiligung im Fokusgebiet stellt sich als Mischung der
genannten positiven und negativen Bedingungen dar. Einerseits betrifft die Gebiets-
sanierung hier unterschiedliche Akteure wie stadtische und bezrkliche Verwaltungs-
abteilungen sowie OCO, FCCC, StraRenkomitee, Nachbarschaftskomitee, Planungs-
institution und lokale Bewohner, ist aulRerdem auch ein komplexes Problem mit
raumlichen, wirtschaftlichen/gewerblichen sowie sozalen Anforderungen zu lésen.
Andererseits sind wegen des langzeitigen Regierungsmodells Top-Down fir 6ffentliche
Angelegenheiten die Bewohner und auch die die Regierung nicht daran gewohnt, bei dem
Gebietssanierung Bewohner mitzubeteiligen und mitentscheiden zulassen.

Gegen solchen Umstand hat die GTZ mit OCO einen CAP (Community - Action - Plan) als

Instrument zum Ansporn der Bewohnerbeteiligung im Fokusgebiet initiiert, der darauf zielt,

durch CAP

- gemeinsam eine Vision des Gebietes zu schaffen, kurz- und langfristige Strategien
zu entwickeln, und die Identitat des Gebietes zu gestalten

- als Katalysator zur Losung der komplizierten Probleme bei der Stadtentwicklung zu
wirken oder zumindest die Probleme und Aufgaben zu begrenzen

- das lokale Netz zugunsten Gebietsentwicklung zu aktivieren

- einen gemeinsamen Konsens zwischen unterschiedlichen Interesse zu bilden,
dadurch integrierte Kompetenz zu binden

- die Planungsfahigkeit von lokalen Gruppe zu starken

- eine offene und transparente Diskussionsplattform zu bieten, um das o6ffentliche
Bewusstsein zu erhdhen (vgl. Reinhard Goethert, Bericht iber CAP, 2006)

Erstellung des CAP im Fokusgebiet

Umfang: Die drei nebeneinander liegenden Gassen (Ost-Wenhuali, Wenhuali und
Xiaotaipingxiang) im Fokusgebiet wurden als Einheit auswahlt, in der die Bewohner zur
Teilnahme im CAP eingeladen wurden. (Abb.104)

Akteure:

Organisator: GTZ- Programmgruppe

Regierungsvertreter: OCO, Bauamt, Planungsbiro, Bezirksamt, StraRenkomitee, FCCC
Gebietsteilnehmer: Nachbarschaftskomitee, Bewohnern (ca. 30 Per.) in drei Gassen
Presse: Tageszeitung Yangzhou, Abendblatt Yangzhou

183



Abbildung 105:Die drei nebeneinander liegenden Gassen (Ost-Wenhuali, Wenhuali und

Xiaotaipingxiang)

Quelle: GTZ Yangzhou-Office

Durchfihrung des CAP

Die Veranstaltungen von CAP wurden in drei Aktivitdten organisiert

- Aktivitat 1: Fotografie von Bewohnern mit Motto "Ich sehe die Altstadt".

Die Freiwilligen (ca. 9-10 Per.), Bewohner aus den drei Gassen, wurden gebeten, in der
eigenen Gasse die Freirdume, Gassenfassade, Hauser usw. zu fotografieren, je nach
dem, ob sie zur Altstadtkulisse passen. Gezielt war die Aktivitat darauf, das Engagement
und Bewusstsein die Bewohner fir ihr historisches Gebiet zu steigern. Die Suche nach
Freiwilligen unter den Bewohnern wurde von Nachbarschaftskomitee organisiert.

- Aktivitat 2: Tagung der CAP

Vor der Tagung wurde der GTZ-Programmgruppe vom CAP-Experten, Prof. Goethert,
eine Schulung dartiber gegeben, wie man einen CAP organisieren und besonders die
Teilnehmer aktivieren kann. In der Tagung wurden die Bewohnern von der GTZ-Gruppe
eingeladen, mit ihnen wurden die wichtigsten Themen der Gebietserneuerung diskutiert,
der historische Wert der Altstadt, die jetzigen Probleme, die Reihenfolge bei der Lésung
der Probleme nach Schwierigkeit und Wichtigkeit. (Abb.105)
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Abbildung 106:Die Bewohner bei CAP
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Quelle: GTZ Yangzhou-Office

Letzter Tagungspunkt der Tagungen ist die Erstellung eines konkreten CAP fur das Gebiet
der drei Gassen, inklusive "welche Probleme gibt es (What)", "wer ist daftir verantwortlich
(Who)", ,welche MalRnahmen der Politik sollen durchgefihrt und wie finanziert werden
(How)" und ,die Pioritat der Losung der Probleme (When)". Die Bewohner waren an
dieser Diskussion begeistert beteiligt und haben viele konstruktive Vorschlage gemacht.
(Abb.106-108)

Abbildung 107: Diskussion von Bewohnern der Drei-Gassen
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Abbildung 108: Wo gibt es welche Probleme (links). Der Bewohnervertreter prasentiert die
Probleme im Gasse-Gebiet bei CAP (rechts)
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Abbildung 109:Gemeinsam erstellter Action-Plan mit den Spalten ,What, Who, How and When“
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Abbildung 110:Die Bewohner legten die Prioritdt der Problemldsungen fest

Quelle: GTZ Yangzhou-Office

- Aktivitat 3: Vorort-Untersuchung in den drei Gassen des Fokusgebietes

Nach der Tagung haben die GTZ-Gruppe, Mitarbeiter von FCCC und auf der Tagung
ausgewahlte Bewohnervertreter die drei Gassen zusammen untersucht. Die auf der
Tagung genannten Probleme wurden fiir die nachste Arbeitsphase auf den Planen
dokumentiert. (Abb.110)

Abbildung 111:Vorort-Untersuchung in drei Gassen von GTZ Mitarbeiter und Bewohnervertreter

\.

Quelle: GTZ Yangzhou-Office

VeradufRerung der Erfahrungen des CAP

Nach der CAP-Veranstaltung hat die GTZ mit der FCCC das Ergebnis des CAP
dokumentiert und einen weiteren Vortrag gehalten, bei der besonders die
Vize-Blrgermeisterin, die hochstrangige fur die Altstadterhaltung Yangzhous zustandige
Beamtin, die Verwaltungsbehdrde, andere beteiligte Institutionen sowie
Bewohnervertreter eingeladen wurden, um die CAP-Erfahrungen in der Zukunft durch
lokale Ressourcen zu nutzen. Zugleich wurde die Verwaltung aufgefordert, ihre im CAP
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zugewiesenen Aufgaben und Verantwortungen nachzukommen.

Durch Berichte in der lokalen Presse wurde das CAP-Modell in breitem Umfang der Stadt
bekannt und die beteiligten Bewohner erhielten ein positives Feedback. (Abb. 111) Auf der
Basis des CAP wurden die konkreten Pilotprojekte im Bereich Wohnhaussanierung und
Wohnumfeldverbesserung weiter durchgefuhrt. (Vgl. 5.3.4)

Resiimee des CAP

Der bewohnerorientierte CAP flr Gebietserneuerung war ein erster Probelauf des
Planungsprozess in Yangzhou und hat positive Wirkungen fir die Bewohner wie die
beteiligten Institutionen mit sich gebracht. Die teilnehmenden Bewohner kamen aus einer
breit gefacherten Berufs- und Altersgruppe, und haben durch die CAP-Veranstaltung ihr
Bewusstsein vom Wert des historischen Wohngebietes und der Pflicht und des
Mitentscheidungsrechts fir das Gebiet erhéht. Die ausgewahlten Bewohnervertreter
sollten die Rolle als langfristige Kontaktpersonen und Aufsicht fur die Gebietserneuerung
spielen, um dadurch eine langfristige und nachhaltige Birgerbeteiligung zu
gewabhrleisten.

Als ein experimentelles Planungsinstrument in Yangzhou gab es bei der Durchfiihrung
des CAP auch noch Unvollkommenheiten. Um die Teilnahme der Bewohner anzuspornen,
und ihre Meinung offen und vollstandig zu vertreten, waren die Beamter in der Diskussion
mehr als Betrachter statt als Akteure beteiligt und diskutierten nicht mit. Auch galt
manchen Beamten aus wichtigen Verwaltungsabteilungen der CAP nicht als formlicher
Planungsprozess und blieben auch deshalb unbeteiligt. Wie der CAP von unten nach
oben Einfluss auf die Politik nimmt und diese legitimiert ist noch nicht geklart.
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Abbildung 112:Berichte Gber CAP auf lokalen Abendzeitung (Yangzhou Ribao, Yangzhou Wanbao)
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5.3.4. Pilotprojekte im Modellgebiet

Allgemeiner Hintergrund der Pilotprojekte
Abbildung 113:Sanierungsplanung mit Pilotprojekten im Modellgebiet (1 Hauser mit

Sanierungsbedarf; 2,3 Beseitigung informeller Anbauten; 4 Neubau Wohnhaus; 5 Neubau
offentliches Gebaude; 5 Gasse; 6 Geplante Griinflachen; 7 Planungsgebiet)
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Quelle: GTZ Yangzhou-Office

Pilotprojekte der Wohngeb&udesanierung und Wohnumfeldverbesserungen wurden als
Teilprogramm im Gesamtprogramm der Altstadterneuerung Yangzhous im Jahre 2006
festgelegt und zielen darauf ab, die konkrete MaRnahmen im Rahmen der nachhaltigen
Stadterneuerung durchzufiihren und die Wohnbedingungen der 6értlichen Bewohner zu
verbessern. Laut Projektplan sollten im ersten Zeitschnitt bis Dezember 2006 zwischen 3
und 5 private Wohnhduser im Schwerpunktgebiet der Altstadt ausgewdhlt und
MaRnahmen der Instandsetzung und Modernisierung mit Unterstltzung technischer
Beratung und mit einem Finanzierungszuschuss der GTZ durchgefihrt werden.
Begleitend sollten durch die lokale Behtrden, vertreten durch OCO und FCCC, die
technische Infrastruktur angepasst und modernisiert und MalRnahmen der
Wohnumfeldverbesserung geleistet werden.
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Tabelle 38:Die Umsetzung der Pilotprojekte ist in den drei Phasen - Vorbereitung, Durchfiihrung

und Evaluation - geplant.

g Phase Aufgabe Akteure
@
e
S Birgerbeteiligung | Erstellung des CAP-Konzept GTzZ
e durch CAP Durchfiihrung des CAP GTZ, OCO, FCCC, bezuglich
Regierungsabteilungen
Nachbarschaftskomitee
Bewohner
\erwaltungs- Technischer Standard GTZ, OCO, beziglich
vereinbarungen Finanzierungskonzept Regierungsabteilungen
Auswahl der zur Fragebogen im Schwerpunktgebiet [ GTZ, OCO,
Sanierung Nachbarschaftskomitee,
vorgesehenen Bewohner
Gebaude Beurteilung der Grundlage des GTZ, OCO, FCCC
Bewerbungen
\ertrags- Festlegung der Bauaufgabe mitden | GTZ, FCCC, Bewohner
schlieung Bewohnern
Ausschreibung der Bauleistungen GTZ, FCCC, Bewohner,
Kalkulation der Baukosten GTZ, Bewohner,
Bauuntemehmen
\ertragsschlieBung fur GTZ, Bewohner,
Haussanierung Bauuntemehmen
a g Umzug in eine Schaffung der Ersatzwohnung OCO oder Bewohner
% Ersatzwohnung
5 Bauausflihrung Ausfiihrung der Sanierung Bauuntemehmen, GTZ, FCCC
g Wiedereinzug der | Wiedereinzug der Bewohner GTZ,0CO, Bewohner
5 | Bewohner
g. Evaluation der - Befragung der Zufriedenheit der GTZ, OCO, lokale Bewohner,
Ergebnisse Bewohner Nachbarschaftskomitee,
- Pilotprojektbesuch und Befragung | Regierung
der Zufriedenheit der Nachbarschaft | Medien
- Befragung der Zufriedenheit der
Behérden

Quelle: Eigene Darstellung nach internem Bericht der GTZ-Yangzhou, 2006

Um die Pilotprojekte im Modellgebiet zu beurteilen, werden drei Fallbeispiele ausgewabhilt,
die auf drei unterschiedlichen Feldern wie Geb&udesanierung, Wohnfeldverbesserung
und dkologische/energetische Modernisierung liegen.

Fallbeispiel 1: Offentlicher Zuschuss als AnstoR zur behutsamen Sanierung: Haus

Li, Wenhuali 17
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Abbildung 114:Haus Li, Wenhuali 17, vor der Sanierung (Fassade zum Innenhof; Wohnzimmer;

Eingangsbereich als Kochgelegenheit; Decke des Schlafzimmers)

Quelle: GTZ Yangzhou-Office
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Abbildung 115:Haus Li, Wenhuali 17, wahrend der Sanierung
T ol B e ;
| g i

Quelle: GTZ Yangzhou-Office

Abbildung 116:Haus Li, Wenhuali 17, nach der Sanierung (Fassade zum Innenhof; Wohnzimmer;
Ziegelboden im Innenhof; Kiiche; Badezimmer)

Quelle: GTZ Yangzhou-Office
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Allgemeine Angaben zum Gebéaude

Adresse: Wenhuali 17

Sanierungsbetroffene Bewohner: Familie Li. Bewohner: Herr Li, Rentner, ca. 80 Jahre alt,
vor der Sanierung Alleinbewohner des eingeschossigen Einfamilienhofhauses. (Nach der
Sanierung hat er im Haus noch einige Monate gelebt und ist zwischenzeitlich verstorben)
Eigentumsverhéltnis: Privateigentum

Haustyp/Gebaudealter: Traditionelles Hofhaus in Yangzhou/ca. 80-90 Jahre
Sanierungsflache: 91.76 m?

Grundstiicksflache: 95.98 m*

Inhaltliche Handlungsfelder:

Instandsetzung und Modernisierung des Wohnhauses mit Innenhof. Die Konkreten
MaRBnahmen umfassen die Instandhaltung und Verstdrkung der konstruktiven
Gebaudeteile, Umgestaltung des Grundrisses, Einbau eines Bades und einer Kiiche,
Innenhofsanierung mit neuem Bodenbelag und Anschluss an die Abwasserentsorgung.
Sanierungszeitraum: Aug. - Dez.2006

Baukosten: 123000 RMB

Situationsbeschreibung

Das Gebéaude liegt im Wenhuali 17, in einem von GTZ und lokalen Behdrden festgelegten
Shuangdong-Modellgebiet an einer fir die CAP-Bewohnerbeteiligung ausgewahlten
Gasse.

In einer vorausgegangenen Befragung hatte die Familie Li sowohl den ausdriicklichen
Wunsch nach Verbesserung der Wohnbedingungen geauRert als auch ihre
Zahlungsfahigkeit und Zahlungsbereitschaft versichert. Die Sanierung flr den allein im
Haus wohnenden alteren Bewohner wurde von dessen drei Séhnen ko-finanziert. Das
Haus ist Privateigentum der Familie.

- Bauzustand vor der Sanierung

Das Haus ist élter als 50 Jahre und ein typischer Vertreter des traditionellen Hofhauses
von Yangzhous. Wegen der schlechten Bausubstanz (unzuléangliche Baukonstruktion,
undichtes Dach, Feuchtigkeit in den Waéanden), der mangelhaften Ausstattung und
Infrastruktur (kein eigenes Bad oder WC, keine Abwasserentsorgung), wies das Gebaude
einen deutlichen Sanierungsbedarf aus.

- Bewohnerschaft

Die drei S6hne der Familie Li haben in anderen Stadtteilen Yangzhous neue moderne
Wohnungen gekauft und das alte Wohnhaus ihrem 80-jahrigen Vater allein Uberlassen,
der wegen seiner langen Wohndauer emotional stark an die Nachbarschaft und den
Standort gebunden ist und der ambulant von einer Pflegekraft versorgt wurde. Die Familie
hatte schon langer den Wunsch, die Wohnbedingungen zu verbessern, zbgerte aber mit
der Realisierung wegen des Fehlens eines o6ffentlichen Bekenntnisses zum Erhalt des
historischen Wohngebietes. Nicht zuletzt durch den Anreiz des Zuschusses von GTZ und
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FCCC hat die Familie Li entschieden, sich am Pilotprogramm zu beteiligen.

Durchfihrung der MaBnahmen

Nach der Projektplanung des Pilotprogramms sollte der FCCC  der
Generalsanierungstrager sein, die Bauleistungen ausschreiben und die Bauausfiihrung
beaufsichtigen. Im Fall der Sanierung des Hauses der Familie Li wurden zwei
niedergelassene Bauunternehmern von der FCCC empfohlen, die aber wegen der
kalkulierten hohen Baukosten von Familie nicht beauftragt wurden. Die von der Familie
stattdessen mit der Sanierung beauftragten Handwerker sind informelle Wanderarbeiter.
Diese praxiserfahrenen Bauhandwerker stellen schon seit langerer Zeit trotz des
informellen Charakters ihrer Tatigkeit das Hauptkontingent bei der Sanierung, sind von
Bewohnern und Eigentiimern akzeptiert, arbeiten zu gtinstigen Konditionen und genief3en
einen guten Ruf. Die einzelnen konkreten Bauaufgaben wurden von den Eigentiimern
nach Beratung durch die GTZ kategorisiert nach Fassadenerneuerung, Baukonstruktion,
Ausstattung und Energieeinsparung aufgestellt.

Ein lokaler Experte, Herr Zhao Lichang, wurde von GTZ als Projektiberwacher der
Pilotprojekte beauftragt, um die Bauqualitdt zu sichern. Durch Instandsetzung und
Modernisierung wurde das Haus in traditioneller Bauweiser vollstandig saniert, den
heutigen Wohnansprichen durch Grundrissveranderungen und den Einbau von Bad/WC
und Einbaukiiche angepasst. (Abb. 115) Bei den Bauarbeiten wurden alte brauchbare
Bauteile sorgfaltig abgebaut und die alten Materialien wieder verwendet. Regenwasser
wird gesammelt und zur Pflanzenbewasserung genutzt.

Finanzierung

Die Sanierung wurde von der GTZ - bei einer vorher festgelegten Obergrenze von 25000
RMB - in Hohe von ca. 30% der Baukosten bezuschusst, die librigen ca. 70%der Kosten
wurden von der Familie aufgebracht. Zur Unterstitzung 6 kologischen Modernisierung und
Sanierung kénnen energiesparende Baumalnahmen mit bis zu 50% von der GTZ
gefordert werden. Nach Ende der Sanierungsmafnahmen betrugen die Kosten fir die
Familie Li 123.000 RMB, davon entfallen 98.000 RMB auf die MalRnahmen der
Standardsanierung (Sieh. Tabelle 39). Diese Summe liegt bei weniger als einem Drittel
einer vergleichbaren Neubauwohnung im Bezirk. Nach Ende der Pilotprojekte wird der der
Zuschuss fir die Gebaudesanierung von der lokalen Verwaltung vermittels des FCCC
vergeben.
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Tabelle 39: Budget der SanierungsmaRBnahmen von Haus Liin Wenhuali 17

Contractor: Yangzhou Famous City Company (FCCC)
A lRZREN PN T A2k e PR A
No. / | Items Current Condition / Upgrading Measures / Cost
B8 |/ 43 TR BIatE Estimation
in RMB/
1 Wall / 5544 traditional brick wall; the Rebuild traditional brick wall/ 18,000.-
southern-east wall sloping/ | 5[ & )ELE RS
ELAGSE, TEEMM (4R.)
2 Comice / 1T Small grey file cornice; Renovate / 2,500.-
drip tile in poor condition/ | &4 Mk
ANTEREKHE, SR KR O
3 Roof / J& i Small grey tile; mess, Rebuild the roof ; change the rafters, lay 46,300.-
leaking/ SBS water proof scroll materials/
NEFER, wHL, TR JRTH T3, SEHebs 4%, 4%, ndill SBS Bk
RS
4 Door/ %] In poor condition/ Rebuild, reinstall traditonal door/ 9,200.-
5l B ST, IR AR SRR
5 Window / Ak No window/
o
6 Awning / 28 No awning/
% G
7 Rain Pipe / mi /K& No rain pip/ Re-installl 1,800.-
(TS B2 AR
8 Air Conditioner / % No air conditioner/
WAL G
9 Solar Heater / k[ | No solar heater/
AEHUK AR 7
10 Others: inside, No other problems/ Install sanitary faciliies and drainage / 20,200.-
sanitary installations | ¢ Y I T vt A HE KV
and other
Heg: gyt A
B e H e ) i
11 Open Space/ Ak Poor/ Rebuild traditional brick ground and
780 % drainage system; lay underground pipes
and improve the drainage/
PRI A% B LG B TR AN HE K R 46, B 48 N HA,
AR K e I AR
A Total Cost Estimation by YFCC / % &l 98,000.-
B Items to be improved / &4 H 1,2,3,4,7,10
C Total Amount of GTZ Payment up to a maximum of RMB 25,000.- / 25,000.-
GTZ R BB, A 25000 AR
Quelle: Zwischenbericht von GTZ Yangzhou
Akteure

GTZ und OCO als Projektleiter

GTZ als Zuschussgeber und Architekt
FCCC als Generalsanierungstrager
Kleine Bauarbeitertruppe als Durchfiihrende der Sanierung
Herr Zhao, Baulberwachung (von GTZ beauftragt)

Ergebnisse der Sanierung

- Nach vollstandiger Sanierung ist die Bauqualitdt des Haus enorm gesteigert und die
Wohnbedingungen fir die Bewohner verbessert worden. Eine Reihe von Mangeln,
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wie die Undichtigkeit des Daches, der Verfall der Bausubstanz, das Fehlen von WC
und Kiche sind vollstandig beseitigt worden.

- Das okologische Konzept zeigt sich zuerst in der Erhaltung der vorhandenen
Bausubstanz und der Verlangerung des Lebenszyklus des Gebaudes, zweitens
durch die Wiederverwendung alter Baumaterialien wie Ziegel, Dachpfannen und
Bauholz, drittens die durch Bodenentsiegelung geschaffene Voraussetzung zur
Versickerung des Regenwassers.

- Traditionelle Bauweisen und -techniken wurden wieder genutzt und anerkannt. Durch
hochwertige Handarbeit zeigt das Haus nach seiner Sanierung seinen historischen
Baustil und von reprasentiert einen dasthetischen Wen, wie er sonst nur
ausgewiesenen Baudenkmalen und nicht gewdhnlichen Altbauten zukommt.

- Durch das Beibehalten der angestammten Bewohnerschaft — auch nach der
Sanierung - bleibt das urspriingliche soziale Netz erhalten. Grundrissanpassungen
und Modernisierungen wecken das Interesse der jiingeren Generation nach einer
Ruckkehr in die Altstadt.

- Die Politik der Vergabe von Zuschiissen wurde durch das Pilotprojekt auch anderen
Bewohnern im Gebiet bekannt gemacht und hat deren Engagement bei der
Sanierung geférdert.

Fallbeispiel 2: Freiraumgestaltung in Bewohnerselbsthilfe mit 6ffentlichem
Zuschuss
Sanierungsbetroffene: Ost- Wenhuali im Modellgebiet

Inhaltliche Handlungsfelder
Wohnumfeldverbesserung durch Bewohnerselbsthilfe und lokalen Initiative

Sanierungszeitraum: 02. 2007

Zielgruppe: die unmittelbare Bewohnerschaft der Gasse

Situationsbeschreibung vor der Sanierung

Die Nebengasse im Ost-Wenhuali wies einen Sanierungsbedarf hinsichtlich StraRenbelag
und Gebdudefassaden zur Gasse auf. Aul3erdem fehlten Grinflachen und die Gasse
insgesamt hatte eine aul3erst geringe Aufenthaltsqualitat.

Als Nebengasse spielte Ost-Wenhuali eine untergeordnete Rolle als FuBweg in der
ErschlieBung der unmittelbaren Quartiers, als AuRenraum der angrenzenden
Wohnhéuser, fir andere Stadtbewohner oder den Touristen hatte die Gasse keine
Funktion, ihr Zustand war weder fir die lokalen Behorden noch irgend einen Investor von
Interesse. Die Bewohner der Gasse empfanden eine Sanierung des offentlichen Raums
auch nicht als ihre eigene Sache und warteten eher auf Entscheidungen oder Initiativen
,von oben®.

Im lokalen CAP wurde hinsichtlich der Kriterien Kostengiunstigkeit und
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Reihenfolge/Dringlichkeit der MalRnahmen von den Bewohnern die
Wohnumfeldverbesserung ausgewahlt und sollte auf der Modellgebietsebene vom
Nachbarkomitee und den Bewohnern selbst verantwortet durchgefuhrt werden.

Durchfihrung der MaBnahmen

Der Prozess der Freiraumverbesserung wurde in drei Phasen durchgefihrt:

- Phase 1: Diskussion der Freiraumplanung von den betroffenen Anwohnern
(2.Feb.2007)

Teilnehmer: Bewohner der Ost-Wenhuali-Gasse, Nachbarschaftskomitee, Berater und

Landschaftsgestalter, GTZ-Team, FCCC.

Phase 2: Ankauf der Pflanzen und anderer Materialien fir die Ausgestaltung des
Freiraums (6.Feb.2007)
Teilnehmer: FCCC, Berater und Gestalter, GTZ-Team

- Phase 3: Anpflanzen, Aufstellen der Freiraummdbel und Ausfihrung der
Wandmalerei in der Gasse (7.Feb.2007)

Teilnehmer: Bewohner von Wenhuali-Ost, Nachbarschaftskomitee, Berater und Gestalter ,

GTZ-Team, FCCC, OCO

Abbildung 117: (von links nach rechts): Diskussion der Freiraumplanung der Betroffenen; Der
Berater erlautert die Moglichkeiten der Bepflanzung (Standorte, Gewachsarten,

Freiraummoblierung)

B 'l

Quelle: GTZ Yangzhou-Office
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Abbildung 118: Lokaler Kiinstler vor seiner mehrteiligen Wandmalerei (links oben); Bewohner

pflanzen den Baum (rechts oben) ; Teilnehmer der Freiraumplanung (unten)

Quelle: GTZ Yangzhou-Office
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Finanzierung

Alle Sachkosten, Baume, Straucher, Steinmobel, die AuRenlampe und die Materialien fur
die Malerei wurden vollstdndig von der GTZ finanziert. Nach Anregung durch die GTZ und
OCO wurden die Arbeiten durch die Anwohner selbst geleistet, darin unterstitzt von
lokalen Fachleuten und Kinstlern.

Gesamtbaukosten: ca. 2000 RMB

Akteure

GTZ und FCCC als Projektinitiative

GTZ noch Zuschussgeber

Bewohner in der Gasse als Sanierungstrager
Kinstler

Ergebnisse der Sanierung

- Die mit den geringen Mitteln zustande gebrachte Umgestaltung des Freiraums
erhohte die Qualitat der Gasse in erheblichem Mal3e. Zugleich entstand dabei so
etwas wie ein eigenes Gebietsimage. Auch die Attraktivitat fir die Bewohner wurde
gesteigert und die Gasse zieht sogar Touristen an.

- Das Bewusstsein der Bewohner flr die Mdglichkeiten gemeinsamer Aktionen auf
Quartiersebene ist gefordert worden. Nach der Mitgestaltung des Freiraums werden
die Baume und Pflanzen im Freiraum von den Bewohnern spontan selbst gepflegt,
das Gemeinschaftsgefiihl der Nachbarschatt ist deutlich gestiegen.

- Aktivierung der lokalen Ressourcen. Mit Unterstitzung durch GTZ, FCCC und
Nachbarschaftskomitee wurden die Bewohner mit Hilfe lokaler Berater und Kunstler
zum Haupttrager der Freiraumsanierung befahigt.

Fallbeispiel 3: Umbau eines Lagerhalle zum Ausstellungsort fir die 6kologische
Gebaudesanierung
Abbildung 119:GTZ-Biiro vor und nach der Sanierung
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Quelle: GTZ Yangzhou-Office

Allgemeine Angaben zum Gebaude

Sanierungsbetroffene: Leer stehende Lagerhalle im Pilotgebiet

Eigentumsverhaltnis: Offentliches Eigentum

Sanierungsflache: 170m’

Inhaltliche Handlungsfelder:

Umbau der leer stehenden Lagerhalle in ein energiesparendes Gebdude durch
Instandsetzung und Modernisierung. Das Gebaude dient zurzeit als lokales Buro fur die
GTZ Yangzhou, und ist zugleich Ausstellungshalle fir die 6kologische Gebaudesanierung
und fur Besucher aus der Nachbarschaft und weiteren Interessenten gedffnet.
Sanierungszeitraum: Sept.2007

Baukosten:685000 RMB

Situationsbeschreibung

Die schon langer Zeit leer stehende Lagerhalle liegt am Kreuzungspunkt dreier Gassen
und eignet sich damit hervorragend als Offentlicher Raum und als Standort fir die
Kommunikation mit den Bewohnern. Wegen des verfallenden Zustands der Halle war
auch die unmittelbare Umgebung heruntergekommen; ihre Wande der Lagerhalle wurde
fur eine ,wilde“ Millentsorgung und als ,6ffentliches WC* von den Anwohnern genutzt.

Nach dem Sanierungsplan des Modellgebiets sollte die Lagerhalle eine neue Nutzung als
Offentliches Gebé&ude erhalten, und in Zukunft vor allem als Blrgerzentrum fungieren. Da
nach dem Leitbild der Pilotprojekte die Energieeinsparung wichtiger Bestandteil der
Gebaudesanierung sein sollte, diese aber von den Bewohner und Hausbesitzern wegen
der Verteuerung der Sanierungskosten nicht so einfach akzeptiert wurde, wurde der
Umbau der Lagerhalle selbst als Vorzeigeprojekt einer tkologischen Sanierung geplant,
um Konzept und Technik der energetischen/6kologischen Modernisierung zu
prasentieren.

Durchfihrung der MaBnahmen

Durch den Ausbau des Innenhofes wurde die Beliftung sowie Innenklima des Geb&udes
verbessert. In die Anwendung traditioneller Bauweise wurden energiesparende
MaRnahmen integriert, wie die Warmedammung von Aul3enwanden, Dach und Boden,
die Nutzung von Erdwarme, das Anbringen eines Sonnenschutzes Uber dem Innenhof
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usw. Nach der Sanierung wurde eine Ausstellungshalle eroffnet, in der u.a. ein
Gebaudemodell prasentiert wird, bei dem Sanierungstechnik und Energieeffizienz
demonstriert werden. (Abb.119-120)

Abbildung 120: Energiesparende MaRnahmen in der Durchfiihrung

Quelle: GTZ - Yangzhou Office

Abbildung 121: Sanierungsplan des Gebaudes
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Finanzierung

Der Umbau der Lagerhalle wurde von GTZ und FCCC ko-finanziert und wurde bis 2010
als lokales Biiro der GTZ genutzt. Nach Ende der zwischen GTZ und Stadtverwaltung
vereinbarten Programmlaufzeit wird das Geb&aude der Kommune Ubergeben und soll
weiter als Burgerzentrum fungieren.

Akteure

GTZ und OCO als Projektbeauftragter,
GTZ noch Zuschussgeber und Architekt
FCCC als Generalsanierungstrager

Ergebnisse der Sanierung

Nach Umbau der Lagerhalle werden das neue Gebaude und sein Umfeld ein attraktiver
Ort fur benachbarte Bewohner umgestaltet sein. Die energiesparenden MalRnahmen, die
im Gebéaude umgesetzt wurden, lassen sich von den Bewohnern praktisch erfahren und
relativ einfach akzeptieren. Uberhaupt ist der Umbau vorbildlich fir eine Altbausanierung,
die moderne (Energiespar-)Technik mit einem Erhalt der traditionellen Bauweise und
Architektur kombiniert.
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6. Anwendung der Forschungsergebnisse auf die

Strategien der Stadterneuerung in China

Die vorliegende Arbeit stellt vor allem eine praxisorientierte Untersuchung der Geschichte
und Ansatze der Wohnquartierserneuerung chinesischer Innenstadte dar, insbesondere in
Yangzhou, sowie eine Aufarbeitung der Berliner Erfahrungen als Referenz fiir eine
vergleichende Gegeniberstellung. Im Folgenden wird versucht, auf Basis der Ergebnisse
der analysierten Ansatze gebietsiibergreifende, verallgemeinerungsfahige Strategien der
nachhaltigen Stadterneuerung fir die zukiinftige Praxis in China bzw. Yangzhou zu
entwickeln.

In den letzten 30 Jahre wurden in China vor allem zwei Strategien der innerstadtischen
Stadterneuerung verfolgt: die flachenhafte Bausubstanzsanierung vernachlassigter
Altbaugebiete und die Funktionssanierung zur Anpassung an gewandelte wirtschaftliche
Rahmenbedingungen. Prioritdt hatte die baurdaumliche Flachensanierung als effizientes
Instrument fir die Wohnungsversorgung, zur Anpassung an das und zugleich Teils des
Wirtschaftswachstums, der stadtebaulichen Umgestaltung sowie als propagandistisch
aufbereiteter Beweis flr die Erfolge der lokalen Politik(er). Im Verlauf der rasanten
physischen Veradnderungen in den Stadten zeigten sich auch die negativen
sozio-kulturellen, stadtebaulichen und bauwirtschaftlichen Wirkungen. Der Widerstand
der Betroffenen gegen Abrisspolitik, den Verlust des stadtischen Kulturerbes sowie gegen
den standig steigenden, von der lokalen Bevdlkerung nicht aufzubringenden
Wohnungspreis vor allem in den Kistenstadten und in anderen Grol3stadten zwingen zu
einem Uberdenken der bisherigen Erneuerungspolitik.

Yangzhou hat in der jungeren Vergangenheit eine breite Stadtentwicklungsstrategie
entwickelt, eine gesamtstadtische Strategie zur Erhaltung der Altstadt und zur
Entwicklung der Neustadtteile. In der Altstadt liegt die Fokus auf den Branchen Tourismus
und Handel, die eine wichtige Rolle zur Verhinderung der Schrumpfung der Altstadt
spielen. Um die Altstadt aber nicht nur als Tourismus- und Geschaftszentrum, sondern
auch als Wohnstandort zu stabilisieren, hat das Kooperationsprogramm Old-City--
Upgrading zwischen der Kommune Yangzhou und der deutschen entwicklungspolitischen
Gesellschaft GTZ innovative Ansatze im Bereich der Altstadterhaltung bzw. der Haus-
sanierung erprobt, bei denen sektorenibergreifende MaRnahmen wie z.B. PPP--
Management-Modelle, behutsame Gebaudesanierungen, Aktionsplane von Bewohnern
sowie EnergiesparmalRnahmen in 6ffentlichem Gebaude erprobt wurden.

Fir die zukinftige Stadterneuerung in der Altstadt von Yangzhou ist es erforderlich, die
gewonnenen punktuellen und kleinteiligen Erfahrungen auszuwerten und zu
institutionalisieren, zugleich die heutigen Herausforderungen zu beantworten und
zuklnftiges sozialrdumliches Risiko zu vermeiden.

Die allgemeinen Stadterneuerungsziele fir die Altstadt Yangzhou sind:
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- Verbesserung der Wohnqualitéat und des Wohnumfeldes

- Erhaltung des historischen Erbes und des Stadtbildes

- Verstarkung der Wettbewerbsfahigkeit aus eigener Kraft vorwiegend in den
Bereichen Handel, Tourismus und Erholung

- Offene und sozial gerechte Stadt mit Blirgeraktivierung und -beteiligung

- Forderung der Urbanitat: Dichte, Mischung und Diversitat

Um die allgemeinen Zielen zu verwirklichen, werden folgende lUbergeordnete Leitlinien
verfolgt,

- Integriertes Zielbiindel zur ausbalancierten Stadterneuerung

- Quartiershezogene MalRnahmen zur sozialraumorientierten Emeuerung

- Erneuerungsplanung als 6ffentliche Intervention zur gerechten Erneuerung

- Public-Private-Partnership zur wirtschaftlich tragbaren Erneuerung

- Prioritatensetzung durch Pilotprojekte zur effizienten Erneuerung

6.1. Integriertes Zielbtindel zur ausgewogenen Stadt-
erneuerung

Ein integriertes Zielbindel zu verfolgen statt sektoraler Einzelziele ist fir eine nachhaltige
Stadterneuerung unabdingbar. Fir Yangzhou missen die Ziele Wirtschaftswachstum,
Revitalisierung der Altstadt, Erhaltung der Sozalstruktur und des historischen Erbes
sowie der Umweltschutz miteinander verknipft werden und die Prozesse der
Stadterneuerung in die baurdumlichen, wirtschaftlichen und sozalen Entwicklungen
eingebunden werden.

Unter der allgemeinen Zielsetzung werden gebiets- oder programmbezogene
strategische Ziele je nach Handlungsfeld erstellt, um konkrete bestandsorientierte
Probleme zu I6sen oder Potenziale zu erschlielen. Bezogen auf die Altwohnquartiere in
der Altstadt mit unterschiedlichem Erneuerungsbedarf, der Stadtebau, Wohnen und
Wohnumfeld, Infrastruktur, Denkmalpflege, Beschaftigung und lokale Okonomie, soziale
Struktur, Gebietsimage usw. betrifft, erfordert jedes Handlungsfeld trotz eines eigenen
Schwerpunkts ein breites Spektrum sektoreniibergreifenden Handlungsstrategien.

Die wichtigsten Handlungsfelder der Stadterneuerung und strategischen Ziele der
Altstadtsanierung zeigt die folgende Abbildung:
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Abbildung 122: Die wichtigsten Handlungsfelder der Altstadterneuerung und strategische Ziele
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Quelle: Eigene Darstellung mit der Referenz der Berliner Erfahrungen des
Quartiermanagements (vgl. empirica Forschungsbericht 2003: Evaluation des Berliner
Quartiersmanageme)

6.2. Quartierbezogene Erneuerung mit Quartierempowerment
und Partizipation der Betroffenen zur sozialraumorien-
tierten Stadterneuerung

Die Community als stadtische soziokulturelle Habitateinheit wurde in China in den
bisherigen Sanierungsprogrammen vernachlassigt. Weder beriicksichtigte die Abgren-
zung von Sanierungsgebieten die vorhandenen geografischen und sozialraumlichen
Gegebenheiten des Quartiers (Umnfang der Nachbarschaftskomitees), noch wurde die
Sozialstruktur im Quartier wahrend der Sanierungsverfahren geschitzt, sondern
vernachlassigt oder sogar zerstort. Eine quartiersbezogene Erneuerungsstrategie
bedeutet einen Perspektivwechsel, bei dem auf das Quartier als fachibergreifender
Planungs- und Durchfiihrungsraum fokussiert und insbesondere auf die Sozalraum-
entwicklung orientiert wird. Andere wichtige Instrumente der quartierbezogenen
Erneuerung sind das Quartierempowerment mit Quartierselbstverantwortung und
Quartierselbstbestimmung, bei denen Erneuerungsprogramme in Betroffenenbeteiligung
durchgefuhrt werden und das Ziel der Stadterhaltung mit der Quartierentwicklung und
-revitalisierung verbinden sollen.

Die ,,zentrale Rolle“ der community

Die Quartierserneuerung soll sich von einer Politik- und Marktintervention hin zu einer
gleichberechtigten Kooperation zwischen Politik, Markt und Gesellschaft (Abb.122)
wandeln. Als kommunaler Vertreter sollte das OCO eng mit dem Nachbarschaftskomitee,
lokalen Organisationen und privaten  Firmen zusammenarbeiten. Das
Quartiersmanagement wandelt sich von einer den Top-down-Ansatz verfolgenden
Institution zu einer Einrichtung der Quartierselbstverantwortung. Dabei kdnnen die lokalen
Institutionen als Aufgabentrdger fir das oOffentliche Management fungieren sowie
entscheiden, welche 6ffentlichen Dienstleistungen weiter an staatliche Einrichtungen oder
am Markt vergeben werden. Wahrend der Gebietserneuerung soll die Community nicht
nur gleichberechtigter Mitspieler (,equal player) sein, sondern die zentrale Rolle (,central
role”) spielen. (Rob Imric & Mike Raco, 2003:94)

Erhéhung der Bedeutung von Nachbarschaftskomitee und lokalen Organisationen

Als von den Bewohnern selbst regulierte Organisation soll das Nachbarschaftskomitee in
seiner Verantwortung klar definiert werden, namlich als Vertreter der Interessen der
Bewohner und nicht als Aufgabentrager der Politik. Bei Gebietssanierungen sollen
Nachbarschaftskomitees und lokale Organisationen am Runden Tisch bei OCO weiter
gehende Entscheidungskompetenz erhalten, besonders wenn Themen die
Community-Ebene beriihrt werden und unmittelbar lokalen Bewohner oder das lokale
Gewerbe betroffen sind.
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Abbildung 123Vergleich der Entscheidungsverfahren

Ungleichberechtigtes Entscheidungsverfahren Gleichberechtigtes Entscheidungsverfahren

Stark ’

Schwach

tscheidu

Quelle: eigene Darstellung

Bottom-up-Planungsverfahren

Quartierserneuerung erfordert vom Planer, unmittelbar mit den Betroffenen wie den
lokalen Organisationen, Bewohnervertretern, privaten Investoren zusammenzuarbeiten.
Die quartiershezogenen Erneuerungsbedirfnisse und -interessen kénnten von lokalen
Akteuren mit Unterstitzung der Fachplaner selbst formuliert werden. Der
Erneuerungsplan mit seiner Verknipfung zum gesamtstadtischen Ziel und
Bottom-up-Planungsverfahren kann von Anfang an die Beteiligung aller
Interessengruppen férdern und so in der Umsetzungsphase entsprechend grof3ere
Akzeptanz der ortlichen Akteure erhalten.

Abbildung 124: Quartierbezogenen Planungsverfahren

Bereichs-planungsverfahr QuartierbezogenePlanung

1
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(z.B Bebauungsplanung fir ' (z.B. Dongguanjie - N
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! Raum, Gasse, Innenhof,
: Fassade oder Dach
1 L _{ - EnergiespamafRnahmen fur
I Bautechnik, -kon struktion oder
: Material
1 - Abfallsortierung)
1
1

Quelle: Eigene Darstellung
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Von der Intervention zur Prévention

Berlcksichtigung der Lebens- und Arbeitsbedingungen der sozial Schwacheren und
Begriindung eines Monitoringsystems, um sozialer Segregation entgegenzuwirken sowie
lokal verursachte soziale Konflikte friihzeitig zu entschéarfen. Die soziale Integration sollte
im Quartier beriicksichtigt und vorwiegend auf Quartiersebene geleistet werden. Wichtige
Bereiche sind die Ausbildung Jugendlicher, die Herstellung gleicher Lebenschancen fur
Einwanderer sowie die Schaffung von Erwerbsméglichkeiten fir Arbeitslose. Die
Unterstlitzung der Subsidiaritdt in den Quartieren férdert die soziale Stabilisierung und
das Sicherheitsempfinden.

Burgerbeteiligungsinstrument

Beim Pilotprojekt im Shuangdong-Gebiet wurden vielféltige Burgerbeteiligungsformen
erprobt. In der Zukunft soll eine kontinuierliche offentliche Arbeits- und
Beteiligungsplattform in die Planungsverfahren integriert und von der Stadt geftrdert
werden. Darlber hinaus soll sich die Beteiligung auf den gesamten Erneuerungsvorgang -
Vorbereitung, Durchfiihrung und Monitoring — erstrecken.
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Tabelle 40: Vorschldge der Beteiligungsinstrumente

Beteiligungsinstrumente Vorberei- | Durch- Endmoni- | Dauerlauf
tung fihrung toring

Birgerfragebogen

Bewohnerinterview

StraRen-/Gassenfest/Hoffest

Offentliches Forum

Blrgerversammlungen

Ausstellung der Planung

Zukunftskonferenz/- werkstatt

Aktionsplan

Briefkasten des Birgemeisters

Interessengruppenbeirate

E-Demokratie durch Internetportal

Medieninformation (Zeitung, Radio, TV)

Begleitende Beratungsgruppe (Vorortbiiro)

Nicht dialogorientiert dialogorientiert
Quelle: Eigene Darstellung

6.3. Offentliches Interventionsinstrument zur gesamt-
stadtischen Erneuerung

6.3.1 Offentliche Intervention in den Stadtebaulichen Denkmalschutz

Fir die Stadtebauliche Denkmalpflege in China sind nach jetzigem Verfahren staatliche
Institutionen entweder qua Finanzierung oder auch im Management allein verantwortlich,
was hohe finanzielle und personelle Kapazitaten erfordert und in der der Zukunft nicht
weiter durchfuhrbar ist. Eine Umorientierung auf eine Form, bei der die staatlichen Stellen
statt selbst Trager zu sein, Denkmalpflege mit Interventionsinstrumenten steuern, ware
effizienter und kénnte die Verantwortung fir den stadtischen Denkmalschutz auf eine
breitere Tragerschaft - Birger, Privatsektor, NGO oder Institutionen verteilen. Eine
offentliche Intervention in den stadtebaulichen Denkmalschutz eignet sich nicht nur fur
einzelne Baudenkmale oder Ensembles, sondern auch fur historische Gebiete und ihr

Umfeld. Wichtige Interventionsinstrumente sind

Gesetzliche Regulierung der Denkmalpflege flr Sanierung, Nutzung und Handel
sowie Festlegung der Pflegepflicht fur private und gemeinschaftliche Eigentiimer des
historischen Gebaudes. In Yangzhou werden die Richtlinien der Haussanierung nach
unterschiedlichen Pflegestufen mit angepassten SanierungsmalRnahmen gesetzlich
festgeschrieben.

Initierung von Sanierungsprojekten durch 06ffentliche Foérderung und einen
verbindlichen Erneuerungsvertrag. In Yangzhou haben die Pilotprojekte im
Shuangdong-Gebiet als gutes Vorbild und als Schaufenster fiir die Bewohner gedient.
Erforderlich sind eine langfristige Finanzplanung sowie klare Férderungsrichtlinien
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von Seiten der Regierung und der Abschluss von Sanierungsvertrdgen zwischen
OCO und Hauseigentiimern.

- Ein Management, das die Vergabe offentlicher historischer Gebaude an private
Gewerbetreibende und Nutzer an denkmalpflegerische Auflagen knupft, und damit
finanzielle Interessen der Betreiber mit der Pflicht zur Pflege/Sanierung des
Geb&udes verbindet.

- Information und Offentlichkeitsarbeit als dauerhafte Plattform zur Férderung des
Bewusstseins fur die Notwendigkeit der Stadterhaltung sowohl bei Besuchern wie
den Ortlichen Interessengruppen. Durch Medienberichte oder Veranstaltungen, wie
Offene Tage des Denkmalschutzes, StralRenfeste usw. kann das Konzept der
nachhaltigen Stadterhaltung den Bewohnern vermittelt werden, die darin dann selbst
eine wichtige Rolle wahrnehmen kdnnen.

6.3.2 Planung als Instrument zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur

Fur innerstadtische Altwohnquartiere, die vorwiegend von dem kommerziellen Druck mit
Wiederentwicklung und Neubau gedroht werden, ist Planung ein wichtiges Instrument zur
erhaltenden Erneuerung. Den Schlissel dazu bildet die Bauvolumenregulierung fur
innerstadtische Erneuerungsquartiere. Durch Genehmigungsverfahren und
Planungsinstrumente kénnen die Erneuerungsprojekte einerseits wirtschaftlich tragbar
gestaltet werden andererseits das Offentliche Interesse am stadtebaulichen
Denkmalschutz durchgesetzt werden, z B. bei der

- FErstellung eines Planwerks zur stadtebaulichen Regulierung fir Bauvolumen,
Stadtgrundrisserhaltung sowie Gestaltungssatzung fur die gesamte Innenstadt.

- Incentive Zoning durch GRZ-Sondervergutung fordert die Investition in Bauprojekte
im oOffentlichen Interesse wie Freiraumprojekte, Erhaltung von Baudenkmalen oder
Bauten fir die soziale Infrastruktur. So kann z.B. auf dem leer stehenden Industrie -
gelande in Shuangdong-Gebiet Wohnungsneubau mit einer ausnahmsweisen
Uberschreitung der festgelegten Bauhthe und einer htheren GFZ genehmigt werden,
um dadurch soziale Einrichtungen und andere Baudenkmale auf dem Gebiet mit
einer verbindlich finanzierten Erneuerungsplanung zu sanieren.

- Transfer of Development Right. Das Instrument eignet sich im Prinzip fur die innen-
stadtischen historische Gebiete und ihre unmittelbare Umgebung, die mittlerweile auf
einen hohen Investitionsdruck treffen. Durch ein Planungsinstrument wie Transfer of
Development Right kénnen solche Gebiete hinsichtlich ihrer Baudichte kontrolliert
werden und in das bestenden innerstadtisches Stadtbild zu integrieren.

- Die zZwischennutzungsflachenkontrolle als flexibles Planungsinstrument eignet sich
fur die verfallenden Gebiete, wo wegen der Schwache der Bausubstanz oder durch
den Wandel in der Sozalstruktur Leerstand eingetreten ist und ein zuklnftiger
Nutzungsplan noch nicht erstellt werden kann. In Shuangdong-Gebiet kann die leer
stehende Gebietsfabrikflache vorwiegend fiir eine 6ffentliche Nutzung beplant und
temporare Einrichtungen wie Senioren- oder Jungendzentrum oder Sportanlagen
erprobt werden, um eine angemessene gebietsbezogene Nutzung zu finden. (Abb.)

- Der Planungssachverstandigenausschuss als endgiltiges Schiedsverfahren fur
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innenstadtische Bauprojekte der Bausubstanzsanierung oder der Flachensanierung.
Dieser ehrenamtliche Ausschuss kann in Yangzhou mit OCO zusammenarbeiten.

6.3.3 Eigentimerreform des staatlichen Eigentimerhaus

In den Altwohnquartieren der Altstadt Yangzhou gehort mehr als 50% der Altwohnh&user
offentlichen (staatlichen oder kollektiven) Eigentiimern (vgl.5.2.2), die einerseits mittel-
und niedrige Einkommensschichten mit glnstigen Wohnraum versorgt haben,
andererseits aber durch die niedrigen Mieteinnahmen die alltdglichen Instandhaltungs-
kosten nicht erwirtschaften konnten. Diese sich immer weiter verschlechternde Bau-
substanz hat auch eine sozale selektive Wanderung erzeugt, derer Ergebnis eine
Aggregation der sozial Schwachen ist, gebildet auch den einkommensschwachen Teil der
alteingesessene Bewohner und den mobilen Einwanderern in einer insgesamt alternden
Bevolkerungsstruktur.

Verschiedene Verfahren der Eigentumsreform der offentlichen alten Wohnhauser mit
unterschiedlichen Instrumenten kénnen alternative Lésungen flir eine innerstadtische
Wohnhaussanierung anbieten. Dabei missen auf3er wirtschaftlichen Aspekten auch die
Interessen der ansassigen Sozialschwachen beriicksichtigt werden. Die Instrumente
dafir sind

- Die Privatisierung der Wohnhauser in 6ffentlichen Besitz mit Eigentiimertbertragung
an Private oder gemeinschatftliche Institutionen mit flexiblen Eigentimerformen, die
Teile des Bestandes als privatisierte Sozialwohnung definieren und auch in der
Zukunft vielfaltige Erneuerungstrager ermoglichen.
- Bei der Ubertragung soll ein verbindlicher Erneuerungsvertrag mit sozial orientierten
Bindungen vereinbart werden, wie befriste Mietdauer und Mietobergrenze und
bevorzugter Vergabe an ansassige sozial Schwache.
- Durch o6ffentliche Férderung Attraktion freien Kapitals fir Sanierungsprogramme des
Sozialen Wohnungsbau.
- Als Sanierungstrager kénnten die kommunale Verwaltung, private Unternehmen oder
Wohnungsgenossenschaften usw. beauftragt werden.
- Erneuerungspolitik fur innenstadtischen Quartiere mit sozial Wohnungspolitik
verbinden:
® Offentliche Investitionen in den Sozialen Wohnungsbau, die sich bis jetzt
vornehmlich auf Neubausiedlungen am Stadtrand konzentrierte, kann auf
offentliche Sozialwohnungen in der Innenstadt umgelenkt werden und die
Gebaudesanierung und die Erneuerung der technischen Infrastruktur
finanzieren.

® Eine teilprivatisierte Sozialwohnung soll durch Mietzuschuss fiir den Bewohner
oder Eigentimer finanziell tragbar bleiben, um dadurch eine Verdrangung der
Bewohner vermeiden zu helfen und die soziale Mischung in der Innenstadt
beizubehalten.

212



6.4. PPP - Modelle fur gerechtes wirtschaftliches Wachstum

Public-Private-Partnership hat in China im Verlauf des letzten Jahrzehnts bei der
Stadterneuerung zunehmend an Bedeutung gewonnen. Prinzipiell handelt es sich bei
diesen PPP-Projekte um komplexe Erneuerungsvorhaben oder Aufwertungen von
Standorten und Stadtteilen, die fir private Investoren allein nicht attraktiv genug sind. In
der Praxis werden die Leistungen, die bisher von 6ffentlichen erbracht wurden, durch die
Zusammenarbeit Ooffentlicher und privater Akteure nicht nur auf dem Feld der
Finanzierung, sondern auch beim Management oder bei der Realisierung der Erneuerung
abgelost. Partnerschaftsformen koénnen gemeinsame Gesellschaften wie in der
vorliegenden Untersuchung das OCO (Old City Office) in Yangzhou und &hnliche
Institutionen in Suzhou und Shaoxing sein, oder auch gemeinsam ausgehandelte
Vereinbarung fir die technische und sozale Infrastruktur in privaten Wohnungs-
bauprojekte in Shanghai usw. Giber den 6ffentlichen und privaten Mitteleinsatz sowie iber
die Aufgaben- und Funktionsverteilung, um die gewiinschten stadtebaulichen Ziele
umzusetzen.

In der Altstadt Yangzhou kann das PPP-Modell in vielen Handlungsfelder als wichtiges
Instrument verwendet werden, besonders in der Infrastruktur, dem stadtebaulichen
Denkmalschutz, bei der Aufbereitung von Brachen und der Umnutzung von leer
stehenden Gebauden sowie in der lokalen Okonomie und im Tourismus.
Handlungsstrategien zur Zusammenarbeit von Politik, Markt und Gesellschaft sind,

- Die Verstarkung der Zusammenarbeit innerhalb der Fachverwaltungen bzw.
zwischen Planungsbiro, Bauamt und Denkmalschutzamt

- Das Starken der Funktion von semi-offiziellen Organisationen wie OCO zur engen
Koordinierung zwischen Verwaltung und Markt

- Die Einsetzung der lokalen dezentralen Institutionen als Aufgabentrager fur
gebietsbezogene Leistungen, wie z.B. der Yangzhou Universitat fir Umfragen zur
baurdumlichen und sozialen Entwicklung.

- Die Starkung der Funktion von Nachbarschaftskomitees als Bewohnervertreter

- FordermalRnahmen wie Férdermittel, Steuervergiinstigung, Kredit usw. zur Investition
durch privaten Kapitals fur erhaltende Sanierungen

- Initiative der lokalen NGOs zur Koordination zwischen Politik, Markt und Bevélkerung
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Abbildung 125: Wichtige Institutionen im Dreisektorenmodell in der Erneuerungspraxis von

Yangzhou

Offentlicher Sektor Privater Sektor Dritter Sektor
Kommunalv erwaltung Inv estoren Nachbarschaftskomitee
Yangzhou (Reiner Wettbewerbsmarkt) (Selbstorganisation)
OCO, Yangzhou FCCC Wohngenossenschaft
Planungsinstitute (Verwalt (Markt mit (Assoziationen)
ungstrabanten in koordiniertenWettbewerb)
Privatrechtsform)

Infrastruktursektor Verbande, Stiftung
Yangzhou Universitat. (Wasser, Gas, Strom (Organisierte Interessen)
(Selbstverwaltung) usw.)

Quelle: Eigene Erarbeitung und Ergdnzung nach Bogumil, Holtkamp, Wollmann, 2003,

S.6

Wichtige Prinzipien fur PPP-Modell in Yangzhous lauten,

Initiative von der Kommunalverwaltung Yangzhou oder von OCO mit intermedidren
Funktionen.

In der Vorbereitungsphase zur Festlegung der Gebietsstruktur und -problemintensitét
sowie projektbezogenen Standort und Umfang kann die &ffentliche Subvention eine
entscheidende Bedeutung spielen.

Die Form Offentlich-privater Zusammenarbeit kann je nach lokalen und
projektspezifischen Faktoren unterschiedlich sein. Die Kooperationsformen kénnen
als informelle Partnerschaft durch Vertrag geregelt oder gemeinsam eingerichtete
offentlich-privater Entwicklungsgesellschaften wie FCCC sein.

Es muss eine klare Aufgaben- und Funktionsverteilung zwischen offentlichen und
privaten Partnern gegeben sein. Die Privaten fungieren als Projektentwickler oder
Bauherren, OCO als Vertreter der 6ffentlichen Hand sollte Aufgaben ibernehmen,
wie die Schaffung der Planungsrecht, die Herstellung politischer und o6ffentlicher
Akzeptanz und die Akquisition von Fordermitteln usw.

Kooperationsvorhaben sind auch Lernprozesse fur beide Seiten. Das sollte die
Leistungsfahigkeit der Akteure in den Kooperationsablaufen erhéhen. Die Kapazi-
tatserfordernisse fir wichtige Akteure fir PPP-Modell in der Altstadt Yangzhou sind
die folgenden: (Tabelle: 41)
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Tabelle 41:Die Aufgaben und Leistungsbereiche fiir wichtige Akteure im PPP-Modell in der
Altstadt Yangzhou
Akteur Aufgaben und Leistungen
OCO - Als offentliche Institution fur Altstadterneuerung zustandig
- Erstellung der Bodennutzungsplane und des Planwerks fiir die
Innenstadt
- Verantwortlich fiir Bodenverpachtung und Aufsicht tiber die
Erneuerungsprojekte
- Organisation der Verwaltungsabteilungen zur Partnerschaft
- Koordinierung mit lokalen Nachbarschaftskomitees und
Organisationen auf Quartiersebene
Stadtplanungsausschuss - Mitglieder aus Stadtplanern, Architekten, historischen Pflegern,
Anwalten, Investoren, Nachbarschaftskomitees und
Organisationsvertretern aus Quartieren
- Festlegung der Liste der historischen Gebaude
- Erstellung der Sanierungsvorschriften fur historische Gebaude
- Uberpriifung der Nutzungsanderungen in historischen Gebaude
Economic Review Panel - Uberprifung des Zustands des historischen Gebaudes und des
Nachweises des Eigentimers der Unmdglichkeit einer wirtschaftlich
tragféahigen Sanierung bei Abrissantréagen
Private Organisation und - Private Organisation als Aufgabentrager von OCO zur
Stiftung Projektentwicklung
- Private Stiftung als Forderer zur Stadterhaltung, inkl. Forschung,
Untersuchung, Training sowie direkte Sanierungsarbeit.
Projektentwickler FCCC - von OCO beauftragter Entwickler zur Erstellung der
Projektorganisation, des Finanzplans und des

Durchfuihrungskonzepts

6.5. Pilotprojekte und Priorisierung der Programme zur
effizienten Erneuerung

Auswabhlkriterien der Prioritdtsgebiete

Stadterneuerung als dauerhafte Aufgabe erfordert dennoch Prioritatssetzungen bei der
Problemlosung in bestimmten Gebieten, in Gebieten mit Leerstand oder nicht
ausreichenden Nutzungen, die durch Strukturveranderungen (Industrieverlagerung,
Reurbanisierung oder Explosion der Neustadte) in der Altstadt entstanden sind, etwa
aufgelassene Industrie- oder Gewerbeflache oder verfallende Wohnsiedlungen, oder in
Altbauquartiere, in denen eine Verdrangung der angestammten Bewohnerschaft droht.
Derartige Gebiete mit Erneuerungsbedarf sind meist durch komplexe Problemlagen in
den Bereichen Stadtebau und Umwelt, infrastrukturelle Ausstattung, lokale Okonomie,
Konzentration Sozial Schwacher Bewohner, die Integration von Einwanderern sowie
Imageschwache charakterisiert.
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Tabelle 42:Auswahlkriterien fur Prioritatsgebiete

Umfang - Saniemungsmaflnahmen sollten in einem tberschaubaren Zeitraum umsetzbar
werden.

- Saniermungsgebiete sind geografisch festgelegt mit bereits existierenden
Nachbarschaftskomitee, die in Sanierungsverfahren eine wichtige Rolle
spielen sollte

Problemlagen - Das Sanierungsgebietsollte nicht nach isolierten Handlungsbereichen
betrachtet werden, sondern mit sektorenibergreifenden Strategien mit
integrierter baurdaumlicher, wirtschatftlicher, 6kologischer sowie sozialer
Zielsetzung entwickelt werden.

Effizienz - Pilotprojekte der Sanierungsprogramme sind als Module der Stadtemeuerung
zu verstehen, wahrend bei der Durchfiihrung der Sanierung die Institutionen,
der Burgerbeteiligung, Offentlich-private Partnerschaften kreative Lésung
beitragen sollten.

- Die Erhéhung der stadtebauliche Qualitéat sollte erkennbar sein

Umsetzbar - Offentliche Férdemittel sollten mit dem Einsatz aus privaten Finanzierung eine
hohe Effizienz erzielen und die Zusammenarbeit von Kommune und Privaten

umfassen

Mit ErneuerungsmafBnahmen konnen Schrumpfungstendenzen in solchen Gebiete
verhindert und Entwicklungspotenziale angeregt werden. Schnell sichtbare Ergebnisse
durch Prioritatsprojekte konnen die Akzeptanz der lokalen Akteure erhdhen. Bei der
Festlegung der Prioritdten der Programme sollten gesamtstadtische Leitlinien verfolgt und
zugleich integrierte quartierbezogenen Strategien erstellt werden. (Tabelle)

Nach der Gebietsentwicklung in der Altstadt Yangzhou liegt die Prioritat der

Stadterneuerung vorwiegend in Gebieten, in denen sich historische Wohnh&user
konzentrieren und Sanierungs- und Emeuerungsbedarf besteht.
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Abbildung 126: Durchfiihrungsstruktur der Priorisierung der Programme

Gesamtstadtische Leitlinien
(Leitziele und Erneuemungsleitlinien)

}

Handlungsfelder

Migration und soziale Solidaritat usw.)

(z.B. Wohnen und Umfeld, lokale Okonomie, stadtebaulicher Denkmalschutz,

} !

Quartierorientierung

Standard, Sozial struktur, < >
Bevdlkerungsentwicklung, lokale
Okonomie, Institutionen auf
Qurtiersebene usw.

Quartiertypisierung und Quartierbezogenen Strategien
-expedition (- Instrument
(-SWOT-analyse fiir baurdumliche - Teilstrategien)

Konkretisierung

Pilotprojekte

Finanzierung, - Biirgerbeteiligung, - 6kologische Erfordernis usw.)

(Module fur unterschiedliche Programme:stédtebauliches Konzept, - Akteure, -

}

Monitoring und Umsetzung

Priorisierung der Programme
(- Férderungsgebieteauswahl
- politische, organisatorisch und finanzielle Vorbereitungen
- se ktorenlibergreifende MaRnahmendurchfihrung)

! | ! |

P1 P2 P3 Pn

Quelle: Eigene Darstellung

6.6. Allgemeine Forderung fur eine Erneuerungsstrategie

Die folgende Auswertung beriiht in wesentlichen auf den Ergebnissen des Sanierungs-

projektes in Yangzhou (Shuangdong-Gebiet)

6.6.1 Zielsetzung

- Als historischer Wohnort die Nutzungsmischung zu erhalten bzw. Wohnfunktion zu
stabilisieren und attraktiv fir Wohnen, Arbeiten und Tourismus und wichtige

Identitatsbildung fur Altstadt Yangzhou.

- Erhaltung der wertvoller Baudenkmale und der historischen Wohnhauser.

- Die Dongguanstrasse im Gebiet als lebendigen Gebietskern sowohl fir ansassige

Bewohner auch fur Touristen zu gestalten

- Sanierungsverfahren als Vorbild der nachhaltigen Erneuerung fiir die ganze Altstadt

zu entwickeln und anzuwenden.
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6.6.2 SWOT-Analyse

SWOT-Analyse des Shuangdong-Gebiets

Starke

Chance

Zentrale Lage in der Altstadt -
Historisch stadtebauliches Grundriss ist

noch erhalten

Zahlreiche wertvolle Baudenkmale und -
historische Wohnhauser

Gasse als verkehrsberuhigte Zone fir -
FuRganger und 6ffentlichem Raum

Intakte Nachbarschaft und sozialer -
Kontakt

Nachbarschaftskomitee hat guten Ruf bei

den Bewohnern

Attraktivitat der Baudenkmale fir den -
Tourismus

Privater Haushaltmit der Fahigkeit Kosten -
der Gebaudesanierung zu tragen

Bisherige Pilotprojekte der
Gebéaudesanierung von Bewohner -
akzeptiert

Traditionelle Kosmetikfabrik Xiefuchun als
Chance fir Revitalisierung der lokalen -
Okonomie

Leerstand der alten Gebietsfabrik bietet
Moglichkeit fur sozialorientierte Nutzung
(Sozialer Wohnungsbau oder Infrastruktur)

6.6.3 Prioritat der Handlungsfelder

Stadtebaulicher Denkmalschutz
Infrastruktur und o6ffentlicher Raum
Tourismus und lokale Okonomie
Wohnen und Wohnumfeld

Schwache

Schlechte Bauqualitat (Defizite in der
Bausubstanz, der Ausstattung und
Infrastruktur)

Mangel sozialer Infrastruktur und 6ffentlichen
R&aume

Mangel des Antriebs zur Haussanierung,
besonders in staatlichen Wohnhaus
Komplizierte Mieterschaft und
Eigentumsformen mit privaten, stadtische oder

gemischten Eigentimerrechten

Gefahr

Unsichere Erhaltungspolitik verzogert
Sanierungsinteresse der Privaten

Informeller Hausausbau ohne Kontrolle
schadigt den historischen Wert des gesamten
Gebiets

Tendenz zur Alterung in der Bewohnerstruktur
und Konzentration von
Einkommensschwachen

Mangelnde Finanzkraft fiir die Erhaltung der
Baudenkmale

6.6.4 Tabelle der Integrierten Handlungsstrategien nach Sektoren fur
Schwerpunktgebiete im Shuangdong-Gebiet

Tabelle 43:Handlungsfeld: Stadtebaulicher Denkmalschutz und Stadtteilkultur

Operationale Ziele HandlungsmaRnahmen
Bauraumliche - Durchfiihrung der Sanierung nach entsprechenden Vorschriften
Sanierung - Initiierung von Nutzungerechtem Umbau und Sanierung der

Baudenkmale(z.B. Galerie, Hotel, Gastronomie, Jungendzentrum

218



Finanzierung

Management und

Institution

Offentlichkeitsarbeit

usw.)

Energiespamalinahmen zur Senkung der Betriebs - und
Nebenkosten

kiinstlerische Neugestaltung von 6ffentlichen Raumen.
Offentliche Férderung als AnstoRR zur Attraktion privaten Kapitals fiir
den Stadtebaulichen Denkmalschutz. (z.B. Sonderférdemittel,
Kredit, Steuervergiinstigung usw.)

Aktivierung der Schutzgebietssanierung durch unterschiedliche
Sanierungstrager, wie freien Investor, Baugenossenschaft, \ereine
oder Private.

Teilprivatisierung des Baudenkmale durch Eigentums - oder
Nutzungsrechtsiibertragung mit sozial vertraglichen
Sanierungsmaflnahmen

Erstellung der Sanierungs - und Managementvorschriften fur
Baudenkmale, historische Geb&aude und Schutzgebiete.
Einrichtung der Planungskomitees fiir Schutzplanung,
Projektgenehmigung, enge Kooperation mit OCO

Steigerung der Leistungsfahigkeit des OCO durch Einstellung von
Fachleuten fur den Denkmalschutz

Aktivierung der NGO als Trager zur Schutz und Kontrolle der
Bautatigkeit fir Baudenkmale

Mehr Ubernahme von Verantwortung fiir die Nachbarschatft durch
die Bewohner und Akteure zur Starkung der Identitét

Initiierung von bewohnergetragenen kulturelle Aktivitaten
Internetauftritt

Pressekonferenz und -mitteilung

\eranstaltung wie Denkmalschutztag, Gassenfiihrungen
Dauerausstellungsstatte flir das Publikum (Offenes Wohnhaus)
Jugendzeitungen und Jugendtheaterprojekte (Quartierfest,
Workshop)

Tabelle 44:Handlungsfeld: Infrastruktur und 6ffentlicher Raum

Operationale Ziele
Baurdumliche

Sanierung

Finanzierung und

Management

HandlungsmaRnahmen

Qualitative Verbesserung der Infrastruktur nach heutigem Standard
Energiespamalnahmen in der Infrastruktur zur Senkung der
Betriebs- und Nebenkosten

Gestaltung und Pflege von Griin- und Freiflachen fir Multifunktionen
und lokale Zielgruppe , wie z.B. Offener Markt, Quartiersfest oder
Nachbarschaftstreffpunkt fur Senioren, Kinderspielplatz fir junge
Familien oder Spieleinrichtung fiir Jugendliche usw.

kiinstlerische Neugestaltung von 6ffentlichen Rdumen

Durch PPP-Modell Finanzierung und Management der Infrastruktur.
FCCC als Generalsanierungstrager, OCO als Auftraggeber und
Controller fur Infrastruktur und 6ffentlichen Raum zusténdig.
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Offentlichkeitsarbeit

Tabelle 45:Handlungsfeld:
Operationale Ziele
Bauraumliche

Sanierung

Qualifikation und

Arbeitsplatze

Finanzierung

NGO auf Quartiersebene, Nachbarschaftskomitee als Haupttrager

fur Pflege der 6ffentlichen Raums besonders fir unmittelbar von

Bewohner benutzten Gasse und Freifléache:

® bewohnergetragene StraRensauberungs- und
Mullbeseitigungsaktionen,

® Nachbarschaftsinitiative gegen Vermillung und Zustellen des
offentlichen Freiraums mit M6beln

Unterstltzung von Kultur- und Freizeitangeboten auf Freiflache zur

Herausbildung einer Stadtteilkultur

Betroffenenbeteiligung wie Fragebogenaktionen oder

Ideenwettbewerb zur Festlegung Nutzungs - und

Gestaltungsanspriiche fir 6ffentliche Raume

Gestaltung und Pflege der Hauseingangsbereiche und Freiflachen

wie Gasse mit Bewohnerbeteiligung.

Quartierszeitung oder Internet-Seite als Informationsplattform zur

Organisation der kulturelle Aktionen mit ,Event‘-Charakter in

Freiflache

Tourismus und lokale Okonomie

Handlungsmafnahmen

Einrichtung der Reiseinfozentrum in Dongguanjie mit relevanten
Reiseinformation

Neugestaltung von 6ffentlichen Freiflachen und StraRenraum zur
Verbindung der Tourismusorte.

Erhalt, Unterstiitzung und Starkung des tourismusnahen
Einzelhandels, der Dienstleistungsangebote und der Gastronomie
\erbesserung der \erkehrssituation (Verkehrsberuhigung,
\erkehrslam, Stellplatze, Offentliche Verkehrsanbindung,
Neugestaltung der Gehwegbereiche) entlang des Tourismustours
Ausbildung der Arbeitskrafte fiir die Tourismusbranche der lokalen
Bewohner (Reisefiihrerin, Wachmann, Rikschafahrer usw.)
Entwicklung des lokalen Gewerbes wie Handwerksarbeitmit
traditioneller Bautechnik, FuBmassage sowie Revitalisierung der
alten Marken, z.B. Xiefuchun-Kosmetik

Forderung der lokalen Okonomie mit 6ffentlichen Kredit und
Beratung bei OCO

Ubertragung der Tourismusressourcen an Private
(z.B.Betriebsrechtsiibertragung) mit verbindlichem Vertrag fur
Instandsetzung und Betriebsordnung

Umnutzung der traditionellen Wohnhauser zu Gastehdusem fir

Touristen durch Private
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Tabelle 46:Handlungsfeld:
Operationale Ziele
Baurdumliche

Sanierung

Soziale Stabilisierung

und Integration

Management und
Institution

Finanzierung,
Wohnbewirts chaftung
und lokale Okonomie

Wohnen und Wohnumfeld

HandlungsmaRnahmen

Qualitative Verbesserung der Wohnbedingungen bzw. Zuschnitt,
Ausstattung, Intrastruktur

Anpassung von Wohnstandorten in Folge des Substanzverfalls und
demographischen Wandels mit Gesamterneuerung, Riickbau mit
anschlieBendem Neubau oder Teilriickbau mit integriertem
Handlungskonzept zur nachfragegerechte Wohnangebote
Energiespamalnahmen zur Senkung der Betriebs - und
Nebenkosten

Erhalt, Unterstiitzung und Starkung des wohnortnahen
Einzelhandels, Dienstleistungsangebote und der Gastronomie
\erbesserung der Verkehrssituation, u.a.

® \kerkehrsberuhigung

® Senkung des Verkehrslams

® \Wohnhausnahe Stellplatze fiir Fahrrader

e Offentliche \lerkehrsanbindungen

\erbesserung der Fassaden und Gasse

Sanierung der staatlichen Wohngebaude mit befristeter
Belegungsbhindung oder Mietobergrenzen

Erhalt des sozialen Wohnungsbaus im Gebiet zur sozialen
Mischung des Gebiets

Schaffung spezeller Angebote fiir verschiedene Bewohnergruppen
(zB. Altere, Migranten und Jugendliche)

Errichtung der sozialen Infrastruktur oder Wohnungsbau fur
Zielgruppen in leer stehenden Industrieanlagen(z.B. in Xie Fuchun
Kosmetik-Fabrik)

Aufwertung der offentlichen Raume (wie Kinderspielplatz) zur

Attraktion von jungen Familien in die Altwohnquartiere

Durch langfristige Erhaltungspolitik (nicht von Abriss bedroht) und
offentliche Férderung von Privatinitiative zur Sanierung mit
Eigenkapital

Erstellung der Vorschriften fur Sanierungen zur Anpassung an die
historische Struktur und Gestalt

Quartierplaner stellen unmittelbar mit den Bewohnem den
Erneuerungsbedarf fest

One-Stop-Service bei OCO fir Hausanierung mit Beratung, Entwurf,
Foérderung, Ausfiihrung

Durch 6ffentlichen Zuschuss zur privaten Haussanierung
Privatisierung des staatlichen Wohnungsbaus durch Eigentums -
oder Nutzungsrechtsiibertragung mitsozial zweckgebundenem
\ertrag

Umnutzung von aufgelassenen Industrieflachen zu neuen
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Mischnutzungsflachen fir soziale Infrastruktur, neue Gewerbe oder
Wohnungsneubau fiir bestimmte Zielgruppe

Qualifizierung lokaler Handwerks der traditionellen Bautechnik fiir
Haussanierung

Aufwertung des Standortkerns vorwiegend nach Bedarf der lokalen
Bewohner mit Schaffung von Arbeitsplatze auch bevorzugt fiir lokale
Bewohner
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Teil Il Ergebnisse und Perspektive
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7. Forschungsergebnisse und weiterer Forschungs-
bedarf

7.1 Wesentliche empirische Erkenntnisse

Zielsetzung und Folgen der Stadterneuerung Chinas &nderten sich wahrend des
politischen und wirtschaftlichen Wandels, am schnellsten in den letzten 30 Jahren nach
der wirtschaftlichen Reform und Offnung. Durch die empirischen Untersuchungen wurden
die Motive, Modelle und Folgen der Stadterneuerung in China speziell im Yangtze -Delta in
den Blick genommen und behandelt. Die gewonnenen wesentlichen Erkenntnisse lassen

sich wie folgt zusammenfassen:

- Die rapide Urbanisierung mit der wachsenden Zahl von Zuwanderer in die Stadte in
den vergangenen drei Jahrzehnten in China stellen eine Herausforderung fur das
Wohnraumangebot und die Infrastruktur dar. Zusammen mit dem Strukturwandel von
der Industrie zur Dienstleistung beschleunigen sie den innerstadtischen Stadtumbau,
in dessen Verlauf die Kommunen durch die Uberlassung der Verwertung des Bodens
durch private Investoren enorme Einnahmen erzielen. Die wachsende Nachfrage
nach Boden und Wohnraum fiihrt zu Miet- und Bodenpreissteigerung, die wiederum
zu Spekulation mit Boden und Wohnen fihrt. Die Aufteilung die Einzelne

Fachverwaltungen fiihrt zu Kahlschlagsanierung als bevorzugtes Modell

Stadterneuerung, namlich den Abriss alter Wohngebiete mit niedrigen
Geschosswohnungen und deren Ersetzung mit neuen Wohnsiedlungen bzw. mit

Hochh&usern mit héherer GFZ und héheren Kauf-/Mietpreisen.

- Beim Blick auf die Stadtentwicklungsstrategien fur die Altstadt zeigen sich
hauptsachlich zwei unterschiedliche Modelle, Stadte mit “Monokern® oder
“Dualkernen®- ersteres z.B. in Shanghai, wo die alte Innenstadt weiter als
Stadtzentrum genutzt wird, Beispiele fur das letztere sind Suzhou und Yangzhou mit
Erhaltung der “Altstadt” und der parallelen Entwicklung der “Neustadt‘. Im Vergleich
mit der “Monokem®-Stadt unterliegen die “Dualkerne”-Stadte wegen des relativ
ausreichenden Flachenangebots in der Innenstadt einem relativ geringeren Druck an
Boden- und Neubaunachfrage. In der Praxis der chinesischen Stadterneuerung sind
Sanierungstrager vorwiegend die Stadte oder Immobilienfirmen. Die Erneuerungs-
strategien bestehen aus Funktions- oder Bausubstanzsanierung sowie ihrer
Mischungen. Kahlschlagsanierung mit komplettem Abriss und Neubau sowie

Verdrangung der Bewohner ist das vorwiegende Sanierungsmodell.

- Standige Boden- und Abrisspreiserhéhungen wahrend der Flachensanierung fordern
in einigen groRen Stadten wie Shanghai die Ansatze einer kleinraumlichen
behutsamen Sanierung, die in der Regel mit dem Aufkommen der neuen kreativen
Industrie verbunden sind. Diese Sanierungsverfahren sind wegen der informellen
Nutzungsanderung von Wohnraum zu Gewerberaum im Prinzip nicht rechtmaig und
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bergen in der Praxis das Risiko einer drohenden Flachensanierung. In Yangzhou und
Suzhou werden heutzutage die behutsame Wohnhaussanierungsansitze von
privaten Haushalten als Modellprojekte verbreitet und in einer institutionalisierten
technischen Vorschriften und Foérderungspolitik langfristigen Sanierungsstrategie
gesichert.

- Die Kahlschlagsanierung der innenstidtischen Gebiete ergibt trotz teilweiser
Gebietsaufwertung dennoch eine wachsende sozialrdumliche Differenzierung und
lasst neue soziale Ungerechtigkeiten wegen der strukturellen Ungleichheit der
Verfigung Uber Ressourcen zwischen den Stadtteilen entstehen. Eine
flachendeckende Generifikation der innerstadtischen Wohngebiete und Vertreibung
der Haushalte mit niedrigeren Einkommen an die Rander der Stadte, wo es
unglnstige offentliche Verkehrsverbindungen und eine unsichere Einkommens-
perspektive gibt, sind bedenkliche Wirkungen der Differenzierung.

7.2 Tendenz und Perspektive der Stadterneuerung in China
m  Offentliche Beteiligung

Wegen der negativen sozialen Auswirkungen der flachenhaften Sanierung, bei der die
Bewohnerbeteiligung sehr eingeschrankt war und soziale Unruhen infolge Abriss und
Verdrangung ausgebrochen sind, kam in den letzten Jahren die Diskussion Uber eine
Intervention in den Prozess der Stadterneuerung durch eine institutionalisierte
Bewohnerbeteiligung auf. Signal dessen ist die Grindung der NGO Gongzhongli (Public
Power) in Shenzhen im Jahre 2006, die als die erste NGO in China im Bereich der
offentlichen Beteiligung in der Stadtplanung und Stadterneuerung tatig wird. Bisher wurde
Gongzhongli in der institutionalisierten Bewohnerbeteiligung durch das lokale
Planungsamt mit zahlreichen Aufgaben beauftragt, die Beratung und Koordinierung der
Bewohnerbeteiligung sowie die Offentlichkeitsarbeit fir die beteiligten Stadtplanungs-
institutionen umfassen. (Abb.127: Webseite der Gongzhongli)
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Abbildung 127 Webseite der Gongzhongli

BEw
=, " oD "
b Z0EFI" — zeeren , aeamss i
" ISR EHB0 | ARD--SHEAXSSEIREIE
PFuUBLIC ’Amcl’AﬂQH
AaSHURNENN m | uwnaen | ashes | aanes | asnse | axnrae | aonies

2RAVS
LRSS 0
o EAERN-TRDEANENIRS
o SMBEY. SRUMG——BNNEERR
" WEBRIEA NN

" RO RN - BaH6 TG

» UL RN - Aibo0, R

AT N TR, .

2 » PUGHEG THLCSAYRARUATE = BAEEN
T =T - gm’rg-&agpﬁ_m g&g ) " Axnmm -
ﬁﬂﬁ/\ ACREDER

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁ@ﬁﬁu

¥ POETRAF ST ESRURETEARD A0ESLEHURVH SRERGEINS  ROTUNER o o s amnn, @ Foos,

w ERUITE S T S HATS BTNt ERIRENGIRE . AR ETUSTRUT QAL CSNT UMY
u mpnm;u- mnn SHELOSSRUNE G LHEY | TFICHERNE SN, RTINS Sl 0 RS AU
o EHTRL HBAMIRUTR SRR, WERLMTURRTS. & T A9DETRUe. cESRAT
o BUREEE SERIA BE FRUPTTHIE. MERUENEELFRGSREE (0% FFiETRMSE R,
. m;gmmu EAFNNR NN 0B BN NER ¢ LS, g g
" TR RUDERS AAELEOWORMANXANS 1 EMTUHSRR uo WhRt REER -
- RUEEEHLWRTAE TS BRI H RS,
o i R -
u qgmywm’mm = LxHWME
» ANEOEMBREEARRR o EARRNT HRAEE
. i PEMEEO L EES . mm»wmsmma
» ERMTPOEMTRI A0S . RUNSTTEA RN
5 EERERGHE TSR I00E 2 6 ARG
N, zmumm ¥ EHFEICFBRTARRRN
. emn«zuﬁmﬁsa B W4T
o CO0SERHINSR M SR o mwmmn 0o
AT S A i = mman

RNELCHBEGANRLT AL RATEREC SR ER L E 1 #51 2K 07523900018 3316119 FR | OTE5-E217209S

FoSRaon Lot SUATE @ucrgeetsere

Loey | MOUEE | SR | st m

227



Tabelle 47Das Tatigkeitsfeld von Gongzhongli hat drei Schwerpunkte:

Schwerpunkt

Thema

Beteiligungsform

\orbereitung der
Beteiligungsverfahren

- Beteiligungsverfahren mit
Meinungsforschung
(Vorbereitungsphase), Diskussion
(Durchfiihrungsphase) und
Offentlichkeitsarbeit der Planung
(Nachbereitung) wahrend der
Stadtplanung

- Auswahl der Betroffenen-Vertreter

- Effizienz des Meinungsaustausches
mit der Offentlichkeit

- Monitoring der Beteiligung

- Steuerung der Beteiligung

- Vorbereitung und Legalisation der
Partizipation auf der kommunalen
Politikebene und Integration in die

Planungsinstrumente

Seminar

Forum
Wissenschatftliche
Forschung

Planung und Organisation
internationaler Konferenzen
Internationale Beratung

Internationale Kooperation und

Konferenz,
Planungswettbewerb
Austauschprogram

Trainingsprogram

Austausch
Organisation von internationalen

Exkursionen und Studienaufenthalten

Meinungsforschung/Befragung | Allgemeine Meinungsforschung und Fragebogen

Interview
Telefon-Befragung (CATI)
Face-to-Face-Befragung
(CAPI)

Video-Dokumentation

Befragung
Umfragen zu wichtigen politischen
Fragestellungen

Spezielle Meinungsbefragungen

Quelle: Eigene Bearbeitung nach Webseite der Gongzhongli

Obwohl in der Praxis die NGO Gongzhongli eher die Rolle einer Instanz des
Informationsaustausches zwischen Regierung und Offentlichkeit gespielt hat und ein noch
sehr mangelhaftes Verfahren zu einem Ausgleich der unterschiedlichen
Interessengruppen mit dem starken Interessenkonflikt zwischen den Betroffenen und der
Macht-Allianz aus Regierung und Immobilienfirmen bei der Gebietssanierung existiert, ist
die Relevanz einer Grindung solche NGOs sichtbar, bei der Stadtentwicklung vor Ort
eine offentliche Mitsprache und Machtteilung institutionalisiert zu ermdglichen.
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B Integriertes Konzept

In den letzten Jahren wird die Debatte tber die Abmilderung sozialrdumlicher Segregation
durch Gebietserneuerung nicht nur in akademischen Kreisen sondern auch im breiten
Publikum gefiihrt. Die Stadt Lanzhou (Provinz Gansu) hat als erste eine Wohnungspolitik
in Gang gesetzt, die auf eine Mischung der Bewohnerschaft aus Arm und Reich zielt. Im
Fall einer Verpachtung des Bodens durch beglnstigte Bodenpreise wird die
Immobilienfirma darauf verpflichtet, zusammen mit neuen Eigentumswohnungen im
selben Gebiet auch Geringmiete-Wohnungen anzubieten. Dieses integrierte
Erneuerungskonzept mit Berilicksichtigung der Einkommensschwachen sowie der
sozialen  Mischung wird akzeptiert und verbreitert, obwohl es noch
Meinungsverschiedenheiten Uber die Art der Mischungsverfahren gibt, entweder im
gleichen Wohngebiete oder im gro3en Mal3stab tiber das Stadtgebiet verteilt.

Oben genannte Wohnungspolitik zielt vorwiegend auf die flachenhaften, neuen
Wohnsiedlungen der Innenstadte. Dementsprechend ist die Debatte auch fokussiert auf
die Mischung der neu gebauten Eigentumswohnung und der Geringmiete-Wohnungen,
und trifft damit die typische Polarisation der Einkommensschichten in der Stadt und
Stadterneuerung. In der Tendenz der behutsamen Erneuerung sowie der Reform des
Bestands staatlicher Wohnungen werden integrierte Erneuerungskonzepte in einem
breiten Spektrum der sozialen Struktur erméglicht. Die wichtigsten Instrumente zur
sozialen Mischung in der Innenstadt sind zukinftig folgende:

- Die Bausubstanzsanierung, um das Bleiben der ansédssigen Bewohner zu
ermdglichen

- durch Reform am Eigentum (Privatisierung oder Kollektivierung) der staatlichen
Wohnungen mit Nutzerbindung als Wohnungsangebote fur einkommens-
schwachere Bevilkerungsschichten mit Gewahrung von Mietzuschiissen

- neues Wohneigentum fur die Bevélkerung mit héherer Kaufkraft

- neue Geringmiete-Wohnungen fir einkommensschwachere Schichten

B Bodenpolitik und Wohnungswirtschaft sowie Ko-Finanzierungskonzepte

Die Nebenwirkungen der bisherigen Boden- und Wohnungspolitik, die standig steigende
Boden- und Wohnungspreise sowie die Bodenspekulation, bedeuten ein Risiko fiir den
Bauwirtschaft und damit die gesamte Volkswirtschaft, sie bedrohen den sozialen
Zusammenhalt und erweisen sich als nicht nachhaltig fir eine langfristige
Stadtentwicklung. Sie erfordern die politische Wende hin zu einer Regulation der Boden-
und Wohnungsangebote sowie zu anderen Sanierungsmodellen. Wichtige MaRRnahmen
der letzten Jahre in diese Richtung sind die Forderung des Geringmiete -Wohnungsbaus
sowie des Umbau der staatlichen Wohnungen und stadtischen Slums fir
Einkommensschwache. Nach der Mitteilung des Bauministeriums von Anfang 2010 wurde
landesweit 470 Bi. RMB, 60% (Statistik bis August 2010) des gesamten Haushaltsplans in
den Sicherungswohnungsbau (baozhang xing anjugongcheng) investiert, darunter in 2,2
Mio. Sicherungswohnungen, und in den Umbau von 1,9 Mio. Slumwohnungen. (Vgl.
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www. mohurd.gov.cn/Iswj/01/xw2010091903.htm), wodurch die Struktur der Wohnungs-
angebote im vorwiegend durch den Eigentumswohnungsbau dominierten Wohnungs-
markt verbessert wurde.

AulRer der Konzentration der Wohnungspolitik auf den Sicherungswohnungsbau werden
auch Finanzinstrumente zur Regulierung des Wohnungsmarkts eingesetzt. Nach einer
Mitteilung des Staatsrat (Staatsrat 2010 Nr. 10) wurden das Finanzministerium und die
obere Finanzbehorde damit beauftragt, eine Liegenschaftssteuer fir Eigentums-
wohnungen auszuformulieren. Weitere RegulierungsmaRnahmen fir die Boden-
verpachtung sowie fir den Wohnungskauf wurden auch in Kraft gesetzt, wie strengere
Kreditbedingungen fur Immobilienfirmen wie auch fir Private, wenn sie nicht
selbstgenutzte Wohnungen kaufen. Dariiber hinaus wird der Kredit vorzugsweise flir den
Kauf von Wohnungen bis 90 gm vergeben, also unterhalb des Luxus-Segments.
Auflerdem wird eine Neuverteilung der Bodenpachtgewinne zwischen der zentralen
Regierung und kommunalen Ebene geplant, damit die Kommune lhre Bodenverpachtung
besser regulieren kann und ihre Haushaltsabhangigkeit von dem Bodenwertsteigerungen
beschrankt wird. Auf die Dauer werden der Bodenmarkt und die Wohnungswirtschaft in
China nicht langer als Saulen der wirtschaftlichen Entwicklung sondern eher als
dauerhafter Entwicklungsfaktor mit Berticksichtigung des Gemeinwohls betrachtet.

B Vielfaltige Erneuerungstragern

Die Erneuerungstrager fir eine flachenhafte Bautatigkeit in China kommen vorrangig aus
dem Kreis der grof3en Immobilienfirmen oder staatlichen Bauunternehmen, die sich
vorrangig am Eigentumswohnungsbau, und erste nachrangig am Sozialwohnungsbau
orientieren. In der jungsten Zeit kommt auch eine Nachfrage von den
Wohngenossenschaften, die selbst organisiert in selbstgenutzte Wohnungen im kleinen
MaRstab investieren mochten. Diese Falle erfordern eine Anpassung der
Forderungsbestimmungen fir offentliche Zuschiisse sowie der Genehmigungsverfahren
fir Bodenverpachtung, die statt auf eine Steigerung mit Hochstpreisen, auf eine
Drosselung der Bodenmarktpreis zielen.

In den letzten Jahren nahm das private und institutionelle Interesse an einer
kleinrAumlichen Stadterneuerung zu. Die Fallbeispiele, wie die modellhafte
Haussanierung durch Private mit 6ffentlichem Zuschuss in der Altstadt Yangzhou oder
durch Kuinstler und ortliche Bewohnern als Initiative der Altwohngebietserneuerung in
Taikanglu Shanghai usw.,, demonstrieren eine durchsetzbare und nachhaltige Strategie
sowohl fir Private wie fur die Stadt. Die positiven Reaktionen von 6ffentlicher Seite,
sowohl bei einer Institutionalisierung der férmlichen Organisation, um diese Prozesse zu
regulieren (wie OCO in Yangzhou) oder durch direkte Forderung (wie die bezrklichen
Zuschuss fur Taikanglu), lassen eine Tendenz erkennen, unterschiedliche Erneuerungs-
trager aus dem Bereich der Privaten oder der Institutionen in der Zukunft zuzulassen mit
einer Ko-Finanzierung von 6ffentlichen Zuschiissen und privaten Investitionen.
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7.3 Weiterer Forschungsbedarf und offene Fragen

In der vorliegenden Arbeit wurde am Beispiel der Stadte im Yangtze -Delta wie Shanghai,
Suzhou, Shaoxing und Yangzhou der Zusammenhang zwischen Stadterneuerungs-
verfahren und stadtischen Entwicklungspolitik untersucht. Wegen zeitlicher und
methodischer Beschrankungen sind noch viele Fragen offen geblieben und werden nicht
oder nur am Rande behandelt, so dass noch ein Verfeinerungs-, Vertiefungs- oder
Erweiterungsbedarf besteht.

Zur Auswirkung der Entwicklungspolitik im Prozess der Stadterneuerung

Einen wesentlichen Teil der vorliegenden Arbeit stellt die Darstellung des Wandels in der
Stadtentwicklungspolitik, wie in der Boden-, Liegenschafts- und Wohnungspolitik und
deren Wirkung auf die Stadterneuerungspraxis dar. Dabei sind zwei Gesichtspunkte zu
verfeinern: die Durchfilhrung der Politik und die Messung deren Erfolge. In der
vorliegenden Arbeit handelt es sich um die Boden- und Liegenschaftspolitik, die
wesentlich die kommunale Erneuerungspolitik beeinflusst haben. Aber welche Akteure
welche Interesse wahrend der Durchfiihrung verfolgten, wie der Nutzen verteilt war sowie
welche Faktoren eine entscheidende Funktion gespielt haben, wurde in der Arbeit nicht
vertieft. Eine weitere Prazisierung des Aspekts ist jedoch sinnvoll. In Bezug auf die
Evaluierung der Entwicklungspolitik bestehen bis heute Unterschiede und es existiert
keine anerkannte einheitliche sowie integrative Methode hinsichtlich der Bewertung
stadtebaulicher, 6konomischer, 6kologischer und sozialer Faktoren. Der Grund besteht in
der Komplexitat des Stadtentwicklungsprozesses einerseits und andererseits in der
Strittigkeit der Auffassungen zur Stadterneuerung, wie anhand der betreffenden
Forschungen im Kapitel 1 gezeigt wurde. In der vorliegenden Untersuchung wurde die
Evaluation der Stadtentwicklung in Shanghai und in Yangzhou nach dem Wissen der
Verfasserin durchgefiihrt, blieb aber mangels ausreichender statistischer Daten auf
offizielle Informationen beschrankt. Mit der Vertiefung des Verstandnisses von
Stadtentwicklungspolitik und der Verbesserung der Verflgbarkeit der entsprechenden
Daten ist die Evaluierung der Stadterneuerung in Zukunft zu optimieren.

Zur Verfeinerung der Form und Wirkung der Blrgerbeteiligung der
Stadterneuerung

Die vorliegende Arbeit untersucht den Zusammenhang zwischen der Stadterneuerung
und Blrgerbeteiligung, die heutzutage noch als “Hobby-Beteiligung“ stattfindet und nicht
als “gesetzliche Beteiligung“ (vgl. Kapitel). Wie kénnen die bereits funktionierenden
Burgerinitiativen wie StralRenkomitees als wirksame Basisform der Birgerbeteiligung
gefordert werden, welche Instrumente der Beteiligung in der Planungsphase sind zu
starken und zu sichern? Wie ist die gesetzliche Verankerung einer umfangreichen
Birgerbeteiligung zu erreichen, um soziale Gerechtigkeit auszubauen? Das sind Fragen,
die noch weiter zu untersuchen sind.

Zum Einfluss der stadtischen Abrisspolitik
Die vorliegende Arbeit beschrankt sich auf die Untersuchung der Folgen fur die
betroffenen Bewohner durch den Abriss wahrend der Flachensanierung, die als
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Hauptmodell der Stadterneuerung seit 20 Jahre funktioniert. Der wichtigste Grund hierfiir
liegt in den mangelnden statistischen Daten und transparenten Information in der
Offentlichkeit. Obwohl einige Sozialwissenschaftler und Stadtplanemn an Fallbeispielen
die sozialen und wirtschaftlichen Folgen des Abriss analysiert haben, fehlt es noch an
umfangreicher Erforschung der stadtrdumlichen, erwerbstéatigen und sozialen Auswirkung
wegen Bauabriss auf die verdrangten Bewohner. Ob durch Abriss und Umsiedeln ihre
Lebensbedingungen durch die neue moderne Ersatzwohnung verbessert wurden - wie in
der Propaganda genannt — oder wegen der schwierigeren Erwerbsmaoglichkeiten und den
Belastungen durch die schlechte Verkehrsanbindung und die vermehrten Verkehrskosten
zwischen Arbeitsort und Wohnung in “zweifache Armut geraten sind, ist noch empirisch
zu untersuchen und zu analysieren.

Zur Verfeinerung der wirtschaftlichen Instrumenten der Stadterhaltung

In der vorliegenden Arbeit ist durch empirische Untersuchungen am Beispiel Chinas das
strategische Ziel der Stadterhaltung genannt worden. Wie dieses zu verwirklichen ist,
bedarf der Ausarbeitung weiterer Strategien im Handlungsfeld und empirischer
Uberpriifungen. Wegen der Beschrankung des Themas und des Umfangs wurden in der
Arbeit die weiteren wirtschaftlichen Instrumente zur Stadterhaltung nicht behandelt, auf
die in Zukunft aber eingegangen werden sollte. Eine wirtschaftlich tragbare, erhaltende
Stadterneuerung ist nicht nur als nachhaltiges Ziel erforderlich, sondern auch im Rahmen
der rasanten Urbanisierung Chinas mit der hohen Nachfrage nach Wohnung und Boden
notwendig. Erhaltende Stadterneuerung muss von den Akteuren, wie Stadt, Investor,
Bewohner usw. akzeptiert werden und weiter betrieben werden.

Zur Verfeinerung der Erneuerungsstrategien fiir staatliche Wohnhauser und der
Politik des sozialen Wohnungsbau in den Innenstéadten

In der vorliegenden Arbeit sind Fallbeispiele der Wohnhaussanierung in Yangzhou und
Shanghai ausgewahlt und deren Sanierungsstrategien analysiert worden, in denen
private Eigentimer wohnen. Die Wohnhduser im staatlichen Eigentum , die in der
Innenstadt meistens als soziale Wohnungen mit unvollstandiger Ausstattung an sozial
schwache Schichten vermietet sind und deren Modernisierung fir Stadt oder Investor
nicht interessant sind und von der Bewohner auch nicht getragen werden wollen, sind bei
der Flachensanierung vornehmlich mit Abriss bedroht. Mit welchen finanziellen
Instrumenten die Sanierung und der Erhalt solcher Wohnhauser in der Innenstadt
gefordert, mit welchen Handlungsstrategien die soziale Wohnungen auch in Innenstadten
gehalten werden kénnen und dadurch die immer stérkere sozial-raumliche Polarisierung
mildern und ein Zusammenleben von Arm und Reich zu ermdglichen, sind sehr wichtige
Themen im Bereich der Stadterneuerung in China und lassen einen weiteren
Forschungsbedarf erkennen.
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Anhang

Glossar
Fachbegriffe
buchang

caizheng ju

chaigian

chengbao jingyingquan

chengshi fangdichan guanli fa

chengshi fangwu chaigian guanli

tiaoli

chengshi guihua bumen
chengshi guihua shejiyuan
chengshi guihuafa
chengshi guihuaqu
chengshi zongti guihua
chengzhen tixi guihua
chengzhongcun
chuangyi chanye
chubu sheji

danwei

danwei ren

dayuejin

dingzihu

diyi ge wunian guihua
fagaiwei

fang'an sheji

fangchan guanli bumen
fangchan ju
fangchanju

fangdichan jiaoyisuo
fazhan shi ying daoli
fenqu guihua

gaige kaifang

guapai
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Entschadigung

Finanzamt

Abriss und Umsiedlung
Ubernahmebetreibungsrecht

Gesetziiber die stadtische

Immobilienverwaltung

Verwaltungsordnung fiir stéadtische

Bauabrisse
Stadtplanungsbehérde

Entwurf — Institut fur Stadtplanung
Stadtplanungsgesetz
Stadtplanungsgebiet

Gesamtplan der Stadt
Stadtesystemplan

Urban-Village

Kreativ-Industrie

Entwurfsplanung

Einheit

Danwei-Personen

Grol3e Sprung nach vorn
Nail-House

Erster Flnfjahresplan

Reform- und Entwicklungskomitee
Entwurfskonzept
Gebaudeverwaltungsbehdrde
Hausamt

Hausverwaltung

Immobilienbdrsen

"Entwicklung ist das wahre Argument"

Bezirksplan
Reform und Offnung

Schildaufhéangung



gucheng ban

guchengban

guidao jiaotong guihua
guihua ju
guihua kongzhiqu

guojia fazhan jihua weiyuanhui

guojia jiwei
guojia tongjiju

guoliutiao

guomin jingji yu shehui fazhan
wunian jihua

guotu ziyuan bu

guotu ziyuan bumen

guoyou tudi

guoyou tudi churang jihua

hexin baochuqu

hongguan jingji

hongguan tiaokong

huanjing yingxiang baogaoshu
huji zhidu

hukou

jiadao banshichu

jlanchengqu

jlanguiwei

jianshe gongcheng guihua
xukezheng

jlanshe guanli bumen

jlanshe jv

jianshexing zhichu

jlaochang

jiashe kongzhi qu

jiashe yongdi guihua xukezheng

jilashebu
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Altstadterhaltungsbiiro

Altstadterhaltungsbiiro/Old City
Office/OCO

Linienplan
Planungsbureau
Planungskontroligebiet

State Development and Planning

Commission
Nationalplankommission
National Bureau of Statistics of China

Sechs Regeln zur Steuerung der

Immobilien durch den Staatsrat

Flnfjahresplan zur Volkswirtschaft und

Gesellschaftsentwicklung

Ministerium fir Boden und Ressourcen
Behorde fir Boden und Ressourcen
Staaseigener Boden

Plan fir VerauRerung des
Nutzungsrechtes des staateigenen

Bodens

Kernschutzzone
Makrodkonomie
Makrotkonomische Steuerung
Umweltbericht

Da Hukou-System
Haushaltsregister
Strassenkomitee

Bebautes Gebiet
Planungskomitee

Baugenehmigung

Bauaufsichtsbehtrde
Bauamt

Konstruktive Ausgaben
Gewerbegebiet
Baukontrollzone
Bodennutzungsgenehmigung

Bauministerium



jlazhu midu
jiedao gongchang
jieji douzheng
jinghang dayunhe
jingji shiyong fang
jingji tequ

kaifa

kaifaqu
kexingxing yanjiu
kongzhixing xiangxi guihua
laocheng

laoshi lilong

liangji zhengfu, sanji guanli

lianzufang

lilong

lishi jianzhu

lishi wenhua jiequ
lishi wenhua mingcheng
Ivdilv

neichengqu

paimai

penghu qu

po sijiu

qu

renmin daibiao dahui

renmin daibiao dahui changwu

weiyuanhui

rongjilv

sanz giye

Shanghai jingji he xinxi
weiyuanhui

Shanghai xintiandi
shehuizhuyi gaizao
shequ jianshe

shequ jumin weiyuanhui
shi guihuaju

shigongtu
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Grundflachenzahl / GRZ
Strassenfabriken
Klassenkam pf

Kaiserkanal

Finanzell tragbare
Sonderwirtschaftszone
ErschlieBung
Entwicklungsgebiete
Machbarkeitsstudie
Bebauungsplan

Altstadte

Altere Lilong

2-stufige Government, 3-stufige
Regierung
Geringmiete-Wohnungen
Lilong

Historisches Gebaude
Historisch-kulturelles Gebiet
Historische kulturelle Stadte
Grunflachenzahl
Innenstadtgebiet
\ersteigerung

informellen Wohngebiete
Gegen die vier Alten Dinge
Stadtgebiet

\Volkskongress

Standiger Ausschuss des

\olkskongresses
Geschossflachenzahl / GFZ
drei Kapitalformen

Shanghai Okonomie- und

Informationskomitee

Das Xin-Tiandi-Gebiets in Shanghai

sozalistische Umgestaltung
Quartierausbau
Nachbarschaftskomitee
Stadtplanungsbiro

Ausfihrungsplanung



shougou
shu rentou
shu zhuantou

Taikanglu yishujie guanweihui

tashan zhi shi, keyi gong yu

Tianzifang guanweihui
tudi chubei jihua

tudi chubei zhidu

tudi chubei zhongxin
tudi churang shouru
tudi erji shichang

tudi gongying jihua
tudi guanli bumen

tudi guanli fa

tudi jiaoyi zhongxin
tudi kaifa

tudi liyong jihua

tudi liyong niandu jihua

tudi liyong niandu jihua jianyi

tudi liyong zongti guihua
tudi shiyong fei
tudi shiyongquan

tudi shiyongquan churangjin

tudi shiyonggquan zhuangrang
tudi yiji shichang

tudi yongtu guanzhi

waiz qiye

weihua chuangyi yuanqu
weiwu baohu danwei

wenjian

wenwu ju

wuchang bohua

xiang / zhen

xiangmu jianyishu
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Ankauf
Entschadigung nach Kopfzahl
Entschadigung nach Ziegelzahl

Administrative Committee of Taikang Art
Street

Mit den Steinen von anderen Bergen

polieren wir die Jade von diesem.
Offentliche Gebietsverwaltung Tianzifang
\orratsplan des Bodens

System des Bodenvorrates
Bodenvorratszentrum
Bodennutzungsentgelte
Bodenmarkt zweiter Stufe
Bodenangebotsplan
Bodenverwaltungsbehérde
Bodenverwaltungsgesetz
Bodenborse

BodenerschlieRung
Bodennutzungsplan

Jahresplan der Bodennuzung

\Vorschlag zum Jahresplan der

Bodennutzung

Gesamtplan der Bodennutzung
Bodennutzungsgebihren
Bodennutzungsrecht

\eraulerungsgebihr des

Bodennutzungsrechts
Ubertragung von Bodennutzungsrechten
Bodenmarkt erster Stufe
Bodennutzungskontrolle

rein foreign-owned Unternehmen
Kreativ-Industrie-Zonen
Baudenkmal

Dokument

Kulturamt

Unentgeltliche Zuteilung
Gemeinde

Projektvorschlag



xiangx guihua
xieyi

xieyi churangjia

xingzheng bohua

xinshi lilong

Yangzhou mingcheng baohu
youxian gongsi

yi gang wei gang

youchang churang

youji gengxin

youxiu lishi jianzhu

zhaijidi
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