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UNBEZAHLBARE STADTE

In den aufstrebenden Regionen tiberall auf der Welt fiihrt die Urbanisierung zu einem dringenden Bedarf
an Wohnraum. Auch in Nordwesteuropa ist die Verstidterung inzwischen ein Fakt und die dringende
Frage lautet: Wie kann man sie in gute Bahnen leiten? Und vor allem: Wie kann man dabei den
bestehenden sozialen und wirtschaftlichen Strukturen und den persénlichen Wohnwiinschen zugleich
gerecht werden?

Diese dritte Ausgabe unseres internationalen BPD Magazines gibt hierauf Antworten. Wir stellen

drei Sichtweisen zu nachhaltiger Architektur vor; dabei gibt es noch vieles zu verbessern. Das Doppel-
interview mit Jean-Philippe Bourgade, dem Geschiftsfiihrer von BPD Marignan, und dem Architekten
Gaétan Le Penhuel umreif3t die iberraschenden Lésungen bei einem aufergewhnlichen Projekt auf
ehemaligen Bahngeldnden in Paris: Clichy-Batignolles. Wir beleuchten das Aufkommen und die Méglich-
keiten der Sharing Economy - es ist unglaublich, wie rasch dieses Geschiftsmodell den Markt erobert.
Und wir zeigen, dass die Renovierung veralteter Wohnungen nicht immer der beste Weg ist, um Energie
zu sparen. Nach dem erfreulichen Ergebnis der Klimakonferenz in Paris stimmt dies nachdenklich.

Und dann die - vielleicht - grofite Herausforderung dieser Zeit: Wie decken wir den grofien Bedarf an
bezahlbaren Eigentums- und Mietwohnungen? Wenngleich dieser Marktbereich in Frankreich,
Deutschland und den Niederlanden sehr unterschiedlich ist, so steht doch jedes Land vor einer immen-
sen Aufgabe. In Frankreich haben verschiedene steuerliche Mafinahmen wihrend der Wirtschaftskrise zu
einer hohen Produktion von Mietwohnungen und preiswerten Eigentumswohnungen gefiihrt, die

von privaten Anlegern finanziert wurden. Deutschland hat von 1999 bis 2006 die Raumordnung und
damit die Bauvorhaben stark eingeschrinkt, was einer der Griinde fiir den heutigen Nachholbedarf und
die Preissteigerungen ist. Die Niederlande befinden sich im Zwiespalt zwischen Losungen im grof3en Stil
und solchen, die auf die lokalen Bedingungen zugeschnitten sind, das Entwickeln verhiltnismafig kleiner
Projekte. Letztendlich liegt die Losung fiir alle drei Lander in langfristigen Konzepten und in einer guten
und effektiven Zusammenarbeit zwischen politischen und privaten Partnern. Darin besteht fiir BPD

die Aufgabe - und die Chance! Eine Aufgabe, bei der wir alles aufbieten werden missen, um Kenntnisse
sowie Erfahrung mit Kosteneffizienz zu verbinden und kreatives Unternehmertum mit Realitdtssinn zu
verkniipfen. Denn wir entwickeln an diversifizierten Stidten mit, in denen bezahlbarer Wohnraum
dringend notwendig ist.

WALTER DE BOER,
CEO BPD
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KOLUMNE NICOLAS BUCHOUD
,Aktueller denn je: Es miissen offene und
gastfreundliche Stadte mit ,Luft zum Atmen’
entstehen.”

ENTWEDER ODER

Je digitaler die Gesellschaft wird, desto
schneller wichst die Sharing Economy.
Experimentiere und lerne, lautet der
Rat fiir Entwickler.

PLADOYER FUR BEFRISTETEN
WOHNRAUM

Befristeter Wohnraum ist mehr als
Notunterkiinfte flir Asylbewerber.

Die Nachfrage ist dauerhaft, behauptet
Anne-Jo Visser von Platform31. Wo bleibt
das Angebot?

NACHHALTIGES BAUEN
JUmweltqualitit darf nicht zu einer
Zweiklassengesellschaft fithren.” Drei
Architekten mit ihrer Sichtweise zum
Thema Nachhaltigkeit.

Ansichten und Einsichten
von Jirgen Bartenschlag,
Philippe Madec (Foto)
und Ashok Bhalotra
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TANZEN IN DER ALTEN FABRIK

Eine Neunutzung kann bezaubernd sein.
Straflenbahndepot wird zur Markthalle und
Eisenbahnhalle wird Kulturtempel. Sieben
Stadte, sieben Erfolgsgeschichten.

PREISGEKRONTER FORTSCHRITT
Was 2008 einen Preis wert war, ist 2016

nur noch Durchschnitt. Der Deutsche
Nachhaltigkeitspreis zeigt die Fortschritte, die
wir machen. Heute Spitze: Am Urban.

i ’ Tanzen in der

alten Fabrik
und andere
Erfolgsgeschichten
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HINTERGRUND

AKTUELL: BEZAHLBARER WOHNRAUM
In Deutschland wie auch in Frankreich und in
den Niederlanden gibt es Stidte und Regionen
mit zu wenigen preisglinstigen Wohnungen. Der
Markt kann dieses Problem nicht alleine beheben.
Hier eine internationale Ubersicht der Probleme
und Moglichkeiten.

MUSTERPROJEKT CLICHY-BATIGNOLLES
Jean-Philippe Bourgade nennt es das
komplizierteste Projekt seines Lebens.
Zusammen mit dem Architekten Gaétan Le
Penhuel realisierte der Geschiftsfithrer von BPD
Marignan Clichy-Batignolles. Willkommen in der
Stadt des 21. Jahrhunderts.

DER WOHNUNGSBESTAND MUSS
ENERGIESPARENDER WERDEN

Sollte man veraltete Wohnh4user, die viel
Energie verbrauchen, renovieren oder besser
durch Neubau ersetzen? Neubau, meint das
Forschungsinstitut TNO. Professorin Anke van
Hal sieht das differenzierter.

Uber einen unméglichen
Termin, der dem ganzen
Projekt zugute kam

)

PROJEKTE

70 FOTOREPORTAGE DUSSELDORF
Von Jung bis Alt, von wohlhabend bis
weniger wohlhabend und von alleinstehend
bis zur Familie - flir alle gibt es einen Platz
in den ansprechenden Wohnensembles, die
BPD in Diisseldorf baute.

88 BIG & BEAUTIFUL:
ATTRAKTIVE STADTE
Besserverdienende wollen schone,
sichere und nachhaltige Wohnungen. Fiir
Durchschnittsverdiener muss die Wohnung
aber auch bezahlbar sein. Das ist machbar.
In Entwicklung: attraktive Stadte.

- L()ebenswerte
Landeshauptstadt.
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-BEN UN
-RLEBE

Bezahlbares Wohnen hat zwei Seiten. Der eine muss
es bezahlen konnen (und auch noch etwas fur den
Lebensunterhalt Gbrig behalten), der andere muss es
bauen kdnnen (und auch noch etwas daran verdienen,
um zu Uberleben). Hier eine internationale Ubersicht
der Moéglichkeiten und Probleme.
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BEZAHLBARES WOHNEN ist ein Begriff, der viele
Aspekte in sich vereinigt. Es geht um die Monats-
miete bzw. monatliche Hypothekenrate, aber auch um
Heizkosten, das Familieneinkommen, die Zusammen-
setzung des Haushalts und den Lebensunterhalt. Bei
bezahlbarem Wohnen geht es um die Verfiigbarkeit
und Erreichbarkeit von preisgiinstigen Wohnungen, um
langfristige Sicherung der Kaufkraft und um die finan-
zielle und steuerliche Férderung durch den Staat. Und:
Bezahlbares Wohnen ist ein Thema, das eine Seite des
Wohnungsmarktes besonders betrifft. Fiir sozial schwa-
che Gruppen wie Alleinerziehende, Hartz-IV-Empfinger
und Einsteiger ist es normalerweise am schwierigsten,
auf Dauer finanziell zurechtzukommen.
Eine eindeutige, in jeder Situation giiltige Definition
fiir bezahlbares Wohnen gibt es nicht. Rein finanziell
betrachtet gilt eine Wohnkostenquote (Miete/Hypothe-
kenrate in Prozent vom Einkommen) von 30 Prozent als
vertretbar. Oft sind jedoch die Warmmieten als Prozent-
satz des Haushaltseinkommens erheblich hoher, was das
Wirtschaften fiir die Betroffenen sehr schwierig macht.
Bezahlbares Wohnen ist in den Landern, in denen
BPD als (Gebiets)entwickler titig ist, ein sehr aktuelles
Thema. Und wie so oft gilt auch hier: Wo es Probleme
gibt, bieten sich auch Chancen.

DEUTSCHLAND
MARKT UNTER GROSSEM DRUCK

Bis etwa 2011 gab es kaum Engpisse auf dem deutschen
Wohnungsmarkt. In den letzten Jahren steigt der Druck
in den Grof3stadten jedoch. Das ist besonders deshalb
fiihlbar, weil der Anteil der Sozialwohnungen klein ist:
Noch nicht einmal vier Prozent (1,5 Millionen Woh-
nungen) des Bestandes sind Sozialwohnungen. Eine
schwierige Situation, meint Stefan Kofner, Professor fiir
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft an der Hoch-
schule Zittau/Gorlitz: ,Vor allem fiir Niedrigverdiener

ist die Wohnkostenquote oft zu hoch. Ein Drittel des

LEIN DRITTEL DES
HAUSHALTSEINKOMMEN
FUR DIE WARMMIETE SOLLTE
DIE OBERGRENZE SEIN”

Haushaltseinkommens fiir die Warmmiete sollte die Ober-
grenze sein, und selbst das ist fiir die unteren Einkom-
mensgruppen schon schwierig. In Wirklichkeit kann die
Quote bis 40 oder 45 Prozent gehen.”

Seit den 1970er Jahren ist die Zahl der Sozialwohnungen
kontinuierlich zurtickgegangen, erldutert Kofner: ,Damals
waren es 19 Prozent, jetzt nur noch 3,8 Prozent. Das liegt
unter anderem an Privatisierungen und Sparmafinahmen
und an der Tatsache, dass Vermieter die Sozialwohnungen
nach einer gewissen Zeit auf dem freien Wohnungsmarkt
anbieten diirfen. Das bedeutet ein rickliufiges Ange-

bot und steigende Mieten. Gleichzeitig steigt auch der
Wohnungsmangel in den Stidten, unter anderem aufgrund
der immer kleineren Haushalte und des Zustroms von vor
allem jungen Menschen aus dem Umland.”

In Dresden und Leipzig zum Beispiel ist die Zuwanderung
aus Sachsen sehr stark, erklart Kofner. ,Auch die Zuwan-
derung von auflerhalb Deutschlands ist viel grof3er als alle
Prognosen der letzten Jahre vorhersagen konnten. Die
Fliichtlinge, die letzten Endes bleiben und sich integrieren,
brauchen ein Dach tiber dem Kopf. Der prozentuale Leer-
stand ist vielsagend: In vielen Grof3stidten betrigt dieser
nur noch ein Prozent oder noch weniger. Ein weiterer
Zustrom ist dort ganz einfach nicht mehr aufzufangen.”
Was die Situation in Deutschland komplex macht, ist die
Tatsache, dass die Initiative und die Verantwortung, um
diese Problematik anzugehen, auf drei Verwaltungsebenen
verteilt sind: auf den Bund, die Lander und die Gemeinden.

Kofner: ,Mehr Zusammenarbeit wire sehr wiinschenswert,
denn durch die Dezentralisierungstendenz der letzten Jahre

sind die MafSnahmen sehr bruchstiickhaft.

PATTSTELLUNG

Die Bundesregierung beschiftigt sich in letzter Zeit aktiver
mit dem Wohnungsmarkt, aber die Reichweite ist Kof-
ner zufolge begrenzt, auch wegen der Abstimmungs-

schwierigkeiten zwischen den Behdérdenebenen. 2015 trat das

Gesetz zur Mietpreisbremse in Kraft, das vorschreibt, dass
die Miete bei einer Wiedervermietung nur noch maximal 10
Prozent {iber der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen darf
(vielerorts empirisch mit Hilfe von Mietspiegeln ermittelt).

,Das Thema Wohnungs-
knappheit kann man so nicht
pauschalisieren. Hier in NRW
sind naturlich die prosperie-
renden GroBstadte und dort
in der Regel besonders die
popularen Stadtviertel betrof-
fen, in den Speckgurteln oder
in landlichen Regionen kann
es unter Umstanden anders
aussehen. Generell werden
die steigenden Mieten aber
ein immer groBeres Problem.
Der soziale Wohnungsbau
wird zunehmend aus den
Innenstadten verdrangt.

Wir als Entwickler sehen uns
speziell im Wohnungsbau
mit immer komplexeren
Vorschriften konfrontiert,

was die Gestehungskosten

TANJA KILGER, NIEDERLASSUNGSLEITERIN BPD
IMMOBILIENENTWICKLUNG GMBH DUSSELDORF:

+KOMPLIZIERTE VORSCHRIFTEN UND LANGE VERFAHREN"

in die Hohe treibt. So hat
zum Beispiel die Verschér-
fung der energetischen
Anforderungen zu einer
Kostensteigerung von ca. 20
Prozent gefuhrt. Ein Verfahren
zur Baurechtschaffung

kann schon mal funf Jahre

in Anspruch nehmen. Als
Entwickler sehen wir uns
durchaus in der Verantwor-
tung, bezahlbaren Wohn-
raum zu errichten, aber aus
den genannten Griinden und
mitimmer weiter steigenden
Grundstickspreisen sind

wir kaum mehrin der Lage
Wohnraum fir unter 2.500
Euro pro Quadratmeter
anzubieten. In vielen Stadten
wird bei Bauvorhaben ab

einer gewissen GroBenord-
nung zunehmend gefordert,
dass wir einen bestimmten
Prozentsatz der Wohnungen
preisgebunden oder
preisgedampft realisieren.
Am geforderten Grund-
stlckspreis andert das aber
nichts. Allmahlich bildet sich
eine Gruppe von Investoren,
die auch an dieser Art von
Wohnungsbau interessiert
ist, vor allem dann, wenn die
Mietbindung auf 15 Jahre
beschranktist. Oft aber
betragt die Mietpreisbindung
20 oder 25 Jahre, das ist
deutlich weniger interessant.
Es ware eine groBe Erleich-
terung, wenn die Verfahren
zur Baurechtschaffung

verkirzt und vereinfacht
werden konnten. AuBerdem
ware eine Lockerung der
Bauvorschriften winschens-
wert . Auch mit einfacheren
Vorschriften kénnen wir
Wohnungen mit guten
Energiewerten bauen, zudem
schneller und preisglnstiger.
Es ware gut, wenn wir bereits
in einem friheren Stadium
an den kommunalen
Entwicklungsplanen beteiligt
wlrden. Wir sehen uns als
Partner der Kommunen und
verfugen als Entwickler Gber
wertvolle Sachkenntnis: Je
friher wir einsteigen kénnen,
desto mehr kénnen wir
optimieren.”
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Das scheint ein Mittel, um die Mietsteigerungen im Zaum
zu halten. Das Gesetz gilt jedoch nicht flir Neubauten,
aus Angst, damit Investoren abzuschrecken. Kofner: , Das
verstehe ich zwar, finde es aber nicht konsequent.”

Es ist die Frage, ob sich die Probleme mit einem solchen
Gesetz wirklich meistern lassen. Han Joosten, Leiter
Marktforschung bei BPD, beziffert die Zahl der Zuwan-
derer aus dem In- und Ausland, die auf den deutschen
Wohnungsmarkt dringen werden mit 9oo.000. Von den
2015 fertiggestellten mehr als 250.000 Neubauwohnun-
gen ist ein grofier Teil fiir diese Gruppe sowieso unerreich-
bar (Eigentumswohnungen oder freier Mietmarkt) und der
restliche Teil auch nur schwer, da es viel mehr Wohnbe-
rechtigte als Sozialwohnungen gibt. Hinzu kommt, dass
noch immer viele Wohnungen dem Sozialwohnungs-
bestand entzogen werden, sobald die Mietpreisbindung
voriiber ist und die Eigentiimer die Miete erhohen konnen.
In Deutschland gibt es also wenig Aussicht auf grund-
legende Verbesserungen. Und Entwickler konnen keine
‘Wunder vollbringen. Kofner: , Die soziale Wohnraumfor-
derung des Bundes hat sich verdoppelt. Sie betrigt jetzt
eine Milliarde Euro, zusdtzlich zu dem, was die Linder
an Subventionen beisteuern. AufSerdem soll es erhohte
Abschreibungen flir den Wohnungsneubau an angespann-
ten Wohnungsmirkten geben. Das stimuliert den Bau von
Wohnungen, kann aber auch zu einem weiteren Anstieg
der Grundstiickspreise fiihren. In manchen Stidten ist

fiir Projektentwickler bei Neubauten ein gewisser Anteil
an Sozialwohnungen vorgeschrieben. In Miinchen sind
dies beispielsweise 30 Prozent. Das kann ein sinnvoller
Beitrag sein, aber bei den hohen Grundsttickspreisen und
strengen Qualitdtsanspriichen stehen Entwickler vor einer
schwierigen Aufgabe.”

TOO LITTLE TOO LATE

Die Gefahr bei dieser Entwicklung ist, dass die Innen-
stddte fiir schwichere Einkommensgruppen uner-
schwinglich werden. , Eine wenig wiinschenswerte
Situation®, meint Kofner dazu, ,denn dann kann eine
Situation entstehen wie in Paris, wo die Wohndichte
allerdings auch ein Stiick hoher ist. So schafft man

Segregation, und das kann niemand wollen.”

Die Frage ist, wo die Losung zu finden ist. Kofner wiirde
sich mehr Initiative von staatlicher Seite wiinschen: ,Was
jetzt getan wird, um die Mietpreiserhéhungen zu ziigeln
und den Wohnungsbau zu fordern, ist ein vorsichtiger
Schritt in die richtige Richtung. Aber es ist too little too
late. Vieles wird dem Markt iiberlassen und ich befiirchte,
dass das nur zu noch mehr Preissteigerungen und Segre-
gation und zu Frustration bei Wohnungsuchenden fiihren
wird. Die soziale Durchmischung verschiedener Bevol-
kerungsgruppen in den Stiddten schwindet weiter. Der
Markt ist in vielen Stddten tiberhitzt und der Staat hinkt
bei den Entwicklungen hinterher. Der Leerstand betrigt
in Hamburg beispielsweise 0,6 Prozent, es gibt dort also
tiberhaupt keine freien Wohnungen mehr. Bis das wieder
auf einem akzeptablen Stand ist, gehen mindestens zehn
Jahre vorbei.”

FRANKREICH
KLUFT ZWISCHEN SOZIAL
UND LIBERALISIERT

Etwa 4,7 Millionen franzésische Wohnungen gelten

als Sozialwohnungen. Das sind etwa 18 Prozent des
gesamten Wohnungsbestandes. Die Hilfte der Sozial-
wohnungen besteht aus kleinen, veralteten Dreizimmer-
wohnungen. Ein Teil hiervon wird nach und nach
renoviert, etwa 200.000 Wohnungen pro Jahr (Program-
me Nationale de Rénovation Urbaine). Jahrlich werden
zwischen 8.000 bis 12.000 Wohnungen abgerissen. Ein
Verkauf an die Mieter kommt nur sporadisch vor (5.000
Wohnungen pro Jahr).

,Die Kluft zwischen Sozialwohnungen und liberalisierten
Mietwohnungen ist betrdchtlich. Das ist vor allem im
Raum Paris merkbar”, erldutert Jean-Pierre Schaefer,
Chargé de Mission beim Conseil National des Villes: ,Im
sozialen Wohnungsbau gibt es drei Mietpreisebenen, von
knapp flinf Euro bis dreizehn Euro pro Quadratmeter. In
vielen Stadten betrigt die Durchschnittsmiete auf dem

Wir definieren bezahlbaren
Wohnraum als die Kategorie
zwischen Sozialwohnungen
und dem freien Wohnungs-
markt. Das sind Wohnungen,
die im Allgemeinen zu
Marktpreisen verkauft
werden. Es gibt viel Nach-
frage nach bezahlbaren
Eigentumswohnungen, also
nach Wohnungen zu einem
niedrigeren Preis als dem
heute géngigen.

In den GroBstadten, vor
allem in Paris, steht der Markt
unter hohem Druck. Das

gilt fur Sozialwohnungen,
bezahlbare Wohnungen fur
die Mittelklasse und auch fur

LUC BONNARDOT, GESCHAFTSFUHRER
VON BPD MARIGNAN:

,DIE LOSUNG MUSS VOR ALLEM VON DER POLITIK KOMMEN"

teurere Wohnungen. Es gibt
einen Mangel an Grundsti-
cken, fur Neubauten gelten
sehr strenge Vorschriften
und die stadtebaulichen
Vorschriften verlangen

eine geringe Dichte und
beschrankte Bauhohe. Auch
die technischen Vorschriften
und Umweltauflagen
werden immer wieder hoch-
geschraubt, so dass es fur
Bauherren nicht einfach ist,
rentabel zu bauen. Die Folge
von alledem ist ein Mangel
an bezahlbarem Wohnraum.
Der politische Wille der
Entscheidungstrager in den
Stadten vertragt sich nicht

mit der Realitat einer zuneh-
menden Verstadterung. Die
Finanzierung offentlicher
Einrichtungen wird auch
immer schwieriger und wird
von den Kommunen immer
seltener finanziell gedeckt.
Die Lésung fur die Probleme
muss deshalb in erster Linie
von der Politik kommen.

Die Bodenpreise missen
gesenkt und die Verwal-
tungslastim Zusammenhang
mit Projekten deutlich
reduziert werden. AuBBerdem
ware es hilfreich, wenn bei
Entwicklungen eine gréBere
Bebauungsdichte geneh-
migt wirde, so dass wir das

Angebot erhdhen konnten
und die Grundsttickskosten
pro Einheit sinken wirden.
Wir als Entwickler und
Bauherren konnen beispiels-
weise Loésungen in Form von
anderen Materialien suchen.
In Frankreich wird mit Beton
gebaut. Neue Bauverfahren
sind im Kommen, aber die
kosten oft noch mehr als Be-
tonbauten und sind deshalb
erst einmal keine Losung.
Trotzdem mussen wir far
bezahlbare Wohnungen
sorgen und deshalb besteht
die Losung bisher vor allem
aus der Verringerung der
Wohnungsgrofe.”
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PROZENTUALER ANTEIL DES EINKOMMEN,
DAS MONATLICH FUR DIE MIETE
AUFGEWENDET WERDEN MUSS
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freien Wohnungsmarkt etwa das Doppelte der Sozialwoh-
nungsmiete. Am grof3ten ist die Kluft in Paris, wo die freie
Miete durchschnittlich zweienhalb Mal so hoch ist wie die
Miete fiir eine Sozialwohnung.

Die Bezahlbarkeit wird tiber den Einkommensanteil, der
flir die Wohnung ausgegeben wird, definiert (taux d’effort).
,Der Richtwert betrigt 25 Prozent des Einkommens fiir
die Kaltmiete", erldutert Schaefer. , Aber fiir Sozialmieten
gilt oft, dass dies nur mit persénlicher Unterstiitzung in
Form von Forderungen, Sozialleistungen oder Darlehen zu
erreichen ist. Und selbst dann noch zahlen viele Haushalte
der einkommensschwichsten Schicht mitunter bis zu 40
Prozent ihres Einkommens fiir die Wohnung, was nach
Ansicht der Sozialarbeiter in solchen Vierteln eine geféhr-
liche Situation ist.”

HOHE PRODUKTION

Der Wohnungsmarkt steht nicht {iberall unter Druck,
meint Schaefer: ,Vor allem in Paris und in einigen Kiisten-
regionen gibt es zu wenig bezahlbaren Wohnraum. Jedes
Jahr werden 350.000 neue Wohnungen gebaut, das ist im
Vergleich zu allen anderen EU-Lindern sowohl absolut als
auch relativ ein hoher Wert. Aber die Produktion ist nicht
gut iiber Frankreich verteilt. In der Region Paris, wo der
Druck am grofiten ist, sind es nur 50.000 Wohnungen,
wihrend dort jahrlich 70.000 gebraucht werden. Das Prob-
lem sind die hohe Bebauungsdichte und die hohen Preise.”
Die Wohnungspolitik der Regierung zielt vor allem auf eine
bessere Streuung der Sozialwohnungen ab. , Aber das ist
ein langfristiges Ziel", erklart Schaefer. ,Es ldsst sich nicht
leugnen, dass die Produktion von Sozialwohnungen seit
Jahren steigt. Seit 2012 sind 100.000 hinzugekommen. Ein
Grund hierfiir sind die glinstigen Steuerregeln fiir die Bau-
herren im Sozialwohnungsbau: ein niedriger Umsatzsteu-
ersatz und die Moglichkeit, ein vergiinstigtes Darlehen zu
bekommen. Natiirlich sind Sozialwohnungen fiir Haushalte
mit niedrigem Einkommen bestimmt, aber auch wer seine
erste eigene Wohnung kauft, kann Unterstiitzung in Form
eines zinslosen Darlehens bekommen. Dieses Darlehen
kann maximal ein Fiinftel der Wohnkosten betragen.”

LJAHRLICH SIND 500.000 NEUE
BEZAHLBARE WOHNUNGEN NOTIG
UM DIE LUCKE ZU SCHLIESSEN”

Ein gutes Beispiel im Kleinen, wie Wohnprobleme fiir
Niedrigverdiener gelést werden konnen, ist ,Solibail “:
Diese gemeinniitzige Organisation mietet Wohnun-

gen auf dem freien Markt zu Marktpreisen. Die Mieter
zahlen ein Viertel ihres Einkommens fiir die Miete, ganz
gleich wie hoch ihr Einkommen ist. Die Vertragslaufzeit
betrigt 18 Monate und die Mieter werden bei der Suche
nach einer anderen, sozialen Mietwohnung unterstiitzt.
Schaefer: ,Das finde ich ein gelungenes Beispiel fiir Social
Inclusion, das aber nur mit staatlicher Unterstiitzung
funktioniert.”

AUSGEWOGENE VERTEILUNG

Trotz der Schritte, die fiir eine Deckung des Bedarfs an
bezahlbarem Wohnraum unternommen wurden, schitzt
Schaefer, dass jéhrlich 500.000 neue bezahlbare Woh-
nungen notig sind, um die Liicke zu schlief3en. Dieses
Niveau wurde nur in den 1970er Jahren erreicht, oft
allerdings auf Kosten der Qualitit.

Was dem Bau bezahlbarer Wohnungen jedenfalls seit
1984 einen kriftigen Schub gibt, ist eine Regelung fiir
private Anleger: Ein betrichtlicher Steuervorteil fiir den
Neubau von Mietwohnungen, wenn diese neun Jahre
lang zu einem reduzierten Preis vermietet werden.
Wenngleich dieses System in tiberhitzten (und teuren)
Markten wie dem Grofiraum Paris nicht funktioniert,
zieht es in mittelgroflen Markten doch viele Investoren
und Entwickler an. Jedes Jahr werden (iber diese Rege-
lung 30.000 bis 70.000 Wohnungen fertiggestellt.
Schaefer begriif3t die Zusammenarbeit zwischen privaten
Partnern und Organisationen aus dem sozialen Woh-
nungsbau, wie es sie seit 2009 gibt: ,Die Kombination
von Know-how aus der Privatwirtschaft mit Managemen-
terfahrung aus dem Mietbereich ermdglicht mehr Qualitit
zu geringeren Kosten. Wenn der Entwickler weif3, dass
die Wohnungsgesellschaft den (iberwiegenden Teil eines
Neubauprojekts iibernimmt, bedeutet das weniger Risiko
und niedrigere Kosten. Und die Wohnungsgesellschaft
bekommt bezahlbare Wohnungen, die in Sachen Nach-
haltigkeit und Qualitit dem neuesten Stand entsprechen.

bpd MAGAZINE 17



Ein Problem sind allerdings die Grundstiickspreise, vor
allem weil viele Kommunen selbst kaum Flichen besitzen.
Die Herausforderung besteht fiir die Kommunen darin,

flir Social Inclusion zu sorgen. Schaefer: ,Die franzdsi-
schen Stddte arbeiten mit dem ,Contrat de Ville', einem
landesweiten Programm fiir Stadterneuerung, Wirtschafts-
forderung, Bildung und Sicherheit. Eines der Ziele ist auch,
eine ausgewogene Verteilung der Sozialwohnungen zu
erreichen: 25 Prozent des Wohnraums in Ballungsgebie-
ten soll aus Sozialwohnungen bestehen. Die Gesellschaft
droht eine Gesellschaft der zwei Schichten zu werden:

ein Heer von Arbeitslosen gegeniiber den Reichen, die
immer reicher werden. Gute Sozialwohnungen mit einem
ausgewogenen Angebot, verteilt iber die Stadt - das ist die
Losung, um Gruppen wie Jugendliche, Einsteiger auf dem
Wohnungsmarkt oder Neuankdmmlinge, die es schwer
haben, in die Gesellschaft aufzunehmen. Eine Mischung
unterschiedlicher Subventionen auf der Nachfrage- und
der Angebotsseite ist dabei unentbehrlich, genau wie eine
konstruktive Zusammenarbeit zwischen privaten und
offentlichen Partnern.”

EINE VERKEHRTE WELT

Unter den Begriff bezahlbarer Wohnraum fallen in den Nie-
derlanden die Wohnungen fiir Niedrigverdiener (bis 34.000
Euro pro Jahr) und Mittelverdiener (bis 43.000 Euro).

Die erstgenannte Gruppe mietet ihre Wohnung meistens
von einer Wohnungsbaugesellschaft, die zweite eher von
privaten Vermietern. Bei etwa 30 Prozent der Haushalte
driicken die Wohnkosten nach den Normen des niederldn-
dischen Instituts fiir Budgetinformationen fiir Haushalte zu
stark auf die Haushaltskasse; sie wohnen also eigentlich in
einer unbezahlbaren Wohnung.

In den Niederlanden gibt es 2,4 Millionen Sozial-
wohnungen. ,Das Fortbestehen dieses Bestands (und der
urspriinglichen Ziele des sozialen Wohnungsbaus) ist in

Gefahr", findet Marja Elsinga, Professorin fiir Wohnungs-
bau und Wohnungsmarkt an der Technischen Universitit
in Delft. ,Seit dem 1. Juli 2015 gibt es in den Niederlan-
den ein neues Wohnungsgesetz. Was dabei auffillt ist,
dass sich das Gesetz vor allem mit der wirtschaftlich
verniinftigen Leitung von Wohnungsbaugesellschaften
auseinandersetzt anstatt mit dem eigentlichen Zweck des
sozialen Wohnungsbaus, namlich einem erschwinglichen
Unterkommen fiir Niedrigverdiener. Das ist {ibrigens nicht
nur in den Niederlanden so, es ist ein europaweiter Trend:

Es geht immer weniger um bezahlbaren Wohnraum. Unser

Wohnungsbauminister behauptet, es sei kein Wohnpro-
blem, sondern ein Einkommensproblem; die Wohnungen
seien nicht zu teuer, sondern die Lohne zu niedrig. Damit
schiebt er die Verantwortung fiir die Finanzierbarkeit von
Wohnungen auf andere Ministerien ab. Das macht mir
Sorgen. Im Vergleich zu anderen Lindern ist der Sozial-
wohnungsbau in den Niederlanden gut organisiert, wir
werden von vielen als Vorbild gesehen. Wir miissen dafiir
sorgen, dass das so bleibt und dass wir keine Segregation
und Ghettobildung bekommen.”

Die niederlindische Regierung am Zug verldsst sich gern
auf den Markt, aber das lduft den Prinzipien des sozialen
Wohnungsbaus zuwider. Elsinga: , Anleger wollen keine
Mietpreisregulierung, Zuweisungsverfahren und Eigentii-
merabgaben, deshalb meiden sie den untersten Teil des
Wohnungsmarktes. Es ist fiir kommerzielle Investoren
auch schier unméglich, mit bezahlbaren Wohnungen
eine ordentliche Rendite zu erzielen. Deshalb ist es doch
an der Regierung, diesen Markt {iber Subventionen oder
Steuermafinahmen in Schwung zu bekommen. Das wire
eine verkehrte Welt: von Wohnungsbaugesellschaften eine
Eigentlimerabgabe verlangen und kommerzielle Vermieter
subventionieren.”

SCHEUKLAPPEN

So unlogisch das auch klingen mag, wenn fast ein Drittel
des Wohnungsbestands aus Sozialwohnungen besteht: In
den Niederlanden gibt es wenig bezahlbare Wohnungen.
Das ist jedenfalls die Auffassung von Professorin Elsinga:

Dieses Foto ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in der gedruckten Version des Magazins verwendet.

,In Gebieten, in denen

der Wohnungsmarkt sehr
angespannt ist, besteht die
Neigung, bei der Entwicklung
von Wohnungen den

oberen Bereich des Marktes zu
bearbeiten. Das ist aufgrund
der mitunter hohen Grund-
stlckspreise oft unvermeidlich.
Es erscheint mir dennoch
maoglich, die Wohnungen
erschwinglicher zu machen.
Als Erstes werden wir uns in
den Niederlanden an den
Gedanken gewdhnen mussen,
dass Wohnungen, besonders
in bevorzugten Lagen, kiinftig
kleiner sein werden. Darin
stimme ich Professorin Marja
Elsinga zu. Man sieht schon

jetzt, dass sich Menschen,

die mitten in einer Stadt, in
der Néhe von Arbeitsplatzen
und Einrichtungen wohnen
wollen, mit einer kleineren
Wohnflache begnigen.

Auch beim Parken sind die
Aussichten gunstig. Der
Mobilitdtsbedarf verandert
sich. Im Durchschnitt nimmt
die Nachfrage nach Parkmog-
lichkeiten ab, besonders in
konzentrierten stadtischen
Gebieten, in denen oftin
teuren Parkeinrichtungen
geparkt werden muss. Das
bietet Moglichkeiten.

Ein anderer Aspekt ist die
Betrachtung der Wohnneben-
kosten. Nicht nur die Hypothek

.DIVERSITAT IN DER STADT ERHALTEN"

oder Miete ist ein wichtiger
monatlicher Kostenfaktor,
auch die Heizkosten
schlagen kraftig zu Buche.
Energiesparendes Bauen ist
also ein weiterer Schlussel fur
bezahlbarere Wohnungen.
AufBerdem erscheint es mir
weiterhin wichtig, dass der
Staat in seinen Vorgaben auf
den Aspekt der Bezahlbarkeit
achtet. Wenn eine Kommune
beim Grundstucksverkauf
nur nach gréBtmoglichem
Erlos strebt, missen die
miteinander konkurrierenden
Marktparteien unweigerlich
das Wohnungsprogramm mit
dem héchsten Ertrag suchen.
Der Staat kann Mindestan-

forderungen an den Anteil
bezahlbarer Eigentums- oder
Mietwohnungen und die

unterschiedlichen Wohnungs-

typen an einem Standort
stellen.
Und auch Gebietsentwickler

mussen sich um ein abwechs-

lungsreiches Angebot fur
alle Zielgruppen bemuhen.
Wir mussen verhindern, dass
eine Situation wie in London
entsteht, wo nur noch Reiche
in der Innenstadt wohnen
kénnen. Ich bin der Meinung,
dass es Uber die ganze Stadt
verteilt bezahlbare Wohnun-
gen geben muss. Das tragt
zu einer attraktiven, abwechs-
lungsreichen Stadt bei.
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,ES WIRD ZEIT, DASS DIE REGIERUNG
DIE SCHEUKLAPPEN ABLEGT"

,Die Begriindung der Regierung lautet: Wir haben
geniigend bezahlbare Wohnungen, aber es wohnen zu
viele Menschen mit zu hohem Einkommen darin. Das
stimmt. Aber in der Praxis wird eine Sozialwohnung,
wenn sie frei wird, nicht bezahlbar gehalten, sondern
die Miete wird angeglichen oder die Immobilie verkauft.
Die Wohnungsbaugesellschaften werden dazu gezwun-
gen, die Eigentiimeragbabe zu bezahlen um weiterhin
unabhingig operieren zu konnen. Es wird Zeit, dass die
Regierung die Scheuklappen ablegt.”

Auch in einem anderen Bereich muss umgedacht wer-
den, um beispielsweise die Bautdtigkeit zu stimulieren,
meint Elsinga: ,Wir sind hier in den Niederlanden sehr
verwohnt, was die hohe Qualitit der Sozialwohnungen
angeht. Dank jahrzehntelanger staatlicher Unterstiit-
zung steckt uns die Qualititssteigerung im Blut. Alles
muss immer besser und besser werden. Wir sind darin
zu weit gegangen und konnen uns die Qualitit, die
heute mehr oder weniger zum Standard geworden ist,
nicht mehr leisten. Vielleicht stofie ich manche damit
vor den Kopf, aber ich wiirde sagen: Lassen Sie uns
untersuchen, was wir mit weniger Quadratmetern
herausholen konnen. Ich gebe auch in Shanghai Vor-
lesungen und es ist unglaublich, was dort auf ein paar
Quadratmetern moglich ist! Deshalb mein Aufruf an
Entwickler: Entwickeln Sie bezahlbare Wohnungen, die
in diese Zeit passen. Der Gesetzgeber muss dafiir die
Voraussetzungen schaffen.”

KREATIV DENKEN

Der Kern von Elsingas Pladoyer ist der Appell fiir
mehr Mut zum Umdenken - beim Staat, aber auch
bei Investoren, Entwicklern und Planern: ,Es geht um
beides: Den Marktparteien entgegenzukommen, um
sie zum Handeln zu bewegen, aber auch die Ziele des
Sozialwohnungsbaus wieder politisch zu thematisie-
ren; an der Grofle und Qualitit von Wohnungen zu
sparen, aber auch neue Vertragsformen zu finden, wie
die Sozialwohnungsvermittlungen, die es beispielswei-
se in Belgien und Irland gibt und bei denen staatlich
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subventionierte Biiros Vertrige mit Anbietern auf dem
Mietwohnungsmarkt schliefien.”

Fir die Sozialwohnungen ist ein marktgesteuerter
Ansatz auf jeden Fall der falsche, besonders im Hinblick
auf Social Inclusion. Im Augenblick kann sich der Staat
das noch erlauben, denkt Elsinga, aber sie wiirde sich
wiinschen, dass der Staat vorausschauender wire:

,Der soziale Wohnungsbau wird schrumpfen. Es ist die
Frage, wie der Wohnungsbestand in fiinfzehn Jahren
aussieht. Es wire unverzeihlich, wenn wir dann zu dem
Schluss kommen wiirden, dass wir das Erbe unseres
sozialen Wohnungsbaus verschleudert haben.”

X

INSPIRATION

Housing Review 2015, Habitat for Humanity
(www.habitat.org/sites/default/files/housing_
review_2015_full_report_final_small_reduced.pdf)

ONLINE

& ef-leu
& habitat.org
& housingeurope.eu
& iut.nu
8 statistiques.developpement-durable.gouv.fr/
publications
& prets.caissedesdepots.fr/perspectives.html
& soliha.fr
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Q VISION

SMART CITIES ODER SMARTERE SKILLS?
PLADOYER FUR EINE
FUROPAISCHE URBAN RENAISSANCE

Warum hangen wir so an den Stadten aus der Renaissance
und kénnen uns so wenig fur unsere Wohnviertel mit Hochhausern
aus den 1950er und 1960er Jahren erwdrmen?

WIR BRAUCHEN KEINE besseren
Stadte. Vielmehr brauchen wir bessere
Fachleute, qualifizierte Experten, die
sich den widerspriichlichen Herausfor-
derungen der Urbanisierung und des
Klimawandels stellen und die einladende
Stadte mit ,Luft zum Atmen” gestalten.
Dieses mittelalterliche Motto ist ndmlich
heute aktueller denn je. Es geht darum
zu erreichen, dass wir wieder gerne
zusammenleben.

Dies war unsere Uberzeugung, als wir
die Charta von Rio flir UN Habitat
verfasst haben: Ziel muss eine bessere
Vernetzung von Hunderttausenden von
Architekten, Stddtebauplaner, Land-
schaftsplaner und Immobilienexperten
sein, mit Schliisselbegriffen wie Flexibi-
litdt, Einfallsreichtum und Scharfsinn.
Die europiischen Stidte - Amsterdam,
Genua, Straflburg, Wien - sehen wir
gerne als Ideal, doch wir miissen verhin-
dern, dass sie zum Plagiat verkommen.
Thr Trumpf sind die unterschiedlichen
Funktionen - Wohnort, Arbeitsplatz
und Kultur - in unmittelbarer Nihe

zueinander und ihre Wandlungsfahigkeit.

Im Nahen Osten, in China und in Asien
entwickelt man im Allgemeinen eher
starre und freudlose Riesenstidte auf
der Grundlage des in Nordamerika
zwischen den 1960er und 1970er Jahren
eingefithrten sogenannten Zonings.
Parallel dazu entwickelt sich die Vision
der Stadt der Zukunft, ein wirklichkeits-
fremdes Kondensat aus technologischem
Cyber-Optimismus.

Was sich Stadtbewohner jedoch wirklich
wiinschen, sind sinnvolle Projekte. Die
Entwicklung der Stadt von morgen
bedeutet, mit Fingerspitzengefiihl eine
Vielzahl von formellen und informellen
Zutaten miteinander zu vermischen.

Ein Beispiel ist das Einkaufszentrum

JAKTUELLER DENN JE: ES
MUSSEN OFFENE UND
GASTFREUNDLICHE STADTE MIT,
LUFT ZUM ATMEN’ ENTSTEHEN"

in der HafenCity in Hamburg, das auf
Arbeitsgemeinschaften setzt und so

die Verbindung zur Innenstadt kniipft,
oder das Projekt UniverCity in Vancou-
ver, bei dem ein Studentencampus in
eine richtig kleine, dynamische Stadt
umgewandelt wurde. Die EuropaCity,
ein Megaprojekt sozusagen unter der
Késeglocke in der Umgebung von Paris,
wire ein historischer Widerspruch, in
sich selbst gekehrt, und inmitten von
Brachland und grofien Schienen- und
Strafdenverbindungen.

Warum begeistern wir uns so sehr flir
die Stidte der Renaissance, wihrend uns
die Viertel mit Geb4duden aus den 1950er
und 1960er Jahren kalt lassen? Die Wirt-
schaftsakteure der Immobilienbranche

in Europa titen gut daran, einen Weg
fiir eine authentische urbane Renaissance
zu finden, wenn sie nicht in Analogie

zu den flir Investoren zunehmend
uninteressanten Vorstidten eine ,Smart
City" schaffen wollen, die morgen noch
unbeliebter sein wird als die verhassten
Grofdwohnsiedlungen!
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JNZWISCHEN
ST KLAR,
DASS EINE
NACHHALTIGE

STADT EINE
GEWISSE
DICHTE

—RFORDERT"

GAETAN LE PENHUEL

Q HINTERGRUND / AUSGESPROCHEN / TEXT LIONEL GAILLAUD / FOTOS ERIK SMITS

Der Architekt Gaétan Le Penhuel (52) grindete 1994 sein
eigenes Buro Gaétan Le Penhuel Architectes, nachdem er den
Wettbewerb fur junge Architekten Europan 3 gewonnen hatte.

Das war zwei Jahre nach dem Abschluss seines Studiums

an der Ecole d'Architecture in Paris-Belleville. Heute wird

ervon etwa zwanzig Mitarbeitern unterstitzt. Le Penhuel
unterrichtete an der Schule fur Architektur in der Bretagne und
an der Columbia University sowie an der ENSAPLV in Paris.

GAETAN LE PENHUEL

JEAN-PHILIPPE BOURGADE

Jean-Philippe Bourgade (57) absolvierte die Handelsschule
ISC Paris und war unter anderem Programmgeschéftsfihrer
bei Eiffage Immobilier sowie Regionalleiter des
Bauunternehmens Berval. 1999 wurde er bei BPD zum
Regionalleiter fur Paris-Tle-de-France ernannt. AnschlieBend
war er stellvertretender Leiter bei Habitat und Geschaftsfihrer
von Marignan Immobilier. Seit 2010 ist er Geschéftsfihrer
von BPD Marignan in Frankreich.
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Esistlange her, seit es das letzte Mal ein so riesiges Baugelande wie die Clichy-Batignolles
in Paris gab. Der Architekt Gaétan Le Penhuel und Jean-Philippe Bourgade, GeschéftsfUhrer
von BPD Marignan, erzéhlen von der Komplexitat und den Herausforderungen des Projekts,

das 37.000 Quadratmeter umfasst. Willkommen in der Stadt des 21. Jahrhunderts.

Wie haben Sie einander
kennengelernt?

GAETAN LE PENHUEL. ,Vor drei Jahren
lud die Stadt Paris in Zusammenarbeit
mit BPD Marignan eine Reihe von
Architekten ein, Vorschlége fiir eine
multidisziplindre Zusammenarbeit
zwischen Ingenieuren, Architekten

und stidtischen Amtern vorzulegen. In
kurzer Zeit sollte ein zusammenhéngen-
des Stadtviertel geschaffen werden. Das
Treffen mit Politikern und finanziellen
Entscheidungstrigern im Rathaus fiihrte
schliefdlich dazu, dass unser Team aus-
gewihlt wurde.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. , Fiir uns lief
das Projekt damals bereits seit einem
Jahr. Die Stadt hatte uns die Namen vor-
gelegt. Wir haben uns zu dem fast magi-
schen Zeitpunkt, zu dem es zwar einige
bevorzugte Kandidaten gab, aber noch
keinen Entschluss, zusammengesetzt
und miteinander geredet. Daraufhin habe
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ich zwei oder drei Baufirmen angerufen,
die ich kannte und die schon einmal mit
Gaétan Le Penhuel zusammengearbeitet
hatten. So fiel die Wahl auf dieses Team.”

GAETAN LE PENHUEL. ,Wir treten als
Generalunternehmer auf und arbeiten
mit Isabelle Menu vom Biiro Saison
Menu, die sich um Wohnungen fiir
Studenten und Doktoranten sowie die
Sozialwohnungen kiimmert, dem Biiro
Sud Architectes fiir die Geschéftsimmo-
bilien, der Landschaftsarchitektin Emma
White und dem Umweltingenieur Franck
Boutte zusammen. Das hat unsere
Gegenseite {iberzeugt.”

Was macht Clichy-Batignolles zu
einem so besonderen Projekt in
Bezug auf die Architektur und
Immobilienentwicklung?

GAETAN LE PENHUEL. , Architektonisch
betrachtet sieht man bei diesem Projekt
Komplexitit; nicht in negativem Sinne,

denn moderne Stidte werden auch
immer komplexer, auféer wenn man

in einem abgelegenen Aufsenviertel
baut. Die Zeiten der monofunktionalen
Gebdude sind vorbei und inzwischen ist
Kklar, dass eine nachhaltige Stadt eine
gewisse Dichte erfordert. In diesem
Zusammenhang fligt die Stadt Paris
auf vielen Baugrundstiicken mehrere
Programme zusammen. Auf manchen
Grundstiicken werden Wohnungen mit
einer Kindertagesstitte, einer Schule
oder einem Fitnessstudio im Erdge-
schoss kombiniert, andere Wohnungen
mit Biiros. Aber das ist relativ einfach im
Vergleich zu der Vielfalt an Programmen
und den Beschrinkungen bei unseren
beiden Inseln. Es gibt nicht weniger als
sieben Programme: freie Wohnungen,
private Mietwohnungen, Sozialwoh-
nungen, Wohnungen fiir Doktoranden,
Studentenwohnungen und - nicht zu
vergessen - das Einkaufszentrum und
die lokalen Geschifte. Hinzu kommen

,DAS GANZE TEAM HAT SECHS

MONATE LANG TAG UND NACHT

GEARBEITET, ABER WIR HABEN
ES GESCHAFFT”

noch der Ausgang der Metro und die
flinfgeschossige Tiefgarage, die mit dem
offentlichen Parkplatz unter der Haupt-
strafle verbunden werden muss, sowie
die Zufahrt fiir die Feuerwehr zu der
Werkstatt der Bahngesellschaft SNCF,
flir die die Station Saint-Lazare auf dem
Schienenweg erreichbar bleiben muss.
Letztlich werden nur 20 Prozent der
Fliche ebenerdig gebaut, die restlichen
80 Prozent auf einer Platte quer tber die
Straf3e, die sich bis 10 Meter {iber dem
Asphalt befindet.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,ZUu Anfang
des Projekts ging es nicht so sehr um das
wirtschaftliche Risiko, sondern um die
technische, rechtliche und architekto-
nische Komplexitit. Jede fiir sich ist im
Prinzip im Griff zu halten, aber durch die
Kombination entstehen Unsicherheiten:
Die Herausforderungen addieren sich.

So mussten wir beispielsweise einen

Teil der Parkplitze fiir die angrenzenden
Baugrundstiicke anlegen. Ich glaube,
dass ich noch nie in meinem Leben ein
so komplexes Projekt hatte. Die Losung
bestand aus der Zusammenstellung
spezieller Teams: ein Konzeptteam, ein
technisches und eines fiir die Bau-
arbeiten. Wir standen unter grofiem
Zeitdruck, der Planer legte ein immenses

Tempo vor. So mussten wir beispielswei-
se innerhalb von zwei bis drei Monaten
Entwurfszeichnungen erstellen.”

GAETAN LE PENHUEL. ,Der Termin, den
wir gesetzt bekamen, war eigentlich viel
zu kurz, denn unsere beiden Abschnitte
waren viel komplexer als die anderen.
Aber die Stadt wollte ein zusammen-
hingendes Ganzes und schrieb vor, dass
alles in sechs Monaten fertig sein musste.
Jede Woche mussten wir Projekte mit
einem neuen Thema prisentieren, wir
hatten kaum Zeit, sie anzupassen oder
mit unserem Bauunternehmer zu bespre-
chen; und das bei einem so komplexen
37.000 Quadratmeter grofien Projekt. Das
ganze Team - die Baufirma, die Architek-
ten und das Ingenieurbiiro - waren sechs
Monate lang Tag und Nacht eingespannt.
Aber wir haben es geschafft.”

Wieviel Zeit ist normalerweise fir
ein solches Projekt notig?

GAETAN LE PENHUEL. ,Mindestens ein
Jahr fiir den Vorentwurf oder sogar zwei.
Aber es hatte auch Vorteile.

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,Die
knappen Termine zu Anfang erwiesen
sich letztlich als die Rettung. Unsere
Abschnitte, die viel komplexer waren als

die anderen, hatten auch strategische
Bedeutung, da sie den Zugang zur ZAC,
der Geschiftszone, bildeten. Wenn es
bei uns Verzogerungen gegeben hitte,
wire alles aufgehalten worden.”

Wie wurde Clichy-Batignolles mit
den angrenzenden Vierteln verbun-
den und welchen Mehrwert bietet
die Zone fir diese Viertel?

GAETAN LE PENHUEL. ,Als Briickenkopf
des ZAC, wie Jean-Philippe Bourgade

es manchmal ausdriickt, haben wir fiir
alle nachfolgenden Schritte die Richtung
vorgegeben. Architektonisch mussten wir
einen Zusammenhang zwischen dem 19.
und dem 21. Jahrhundert herstellen, da
der Square des Batignolles ein Platz im
Stile des 19. Jahrhunderts ist, genau wie
auch die Gebiude im Haussmann-Stil
an der Ecke und dieser ganze Teil des
Arrondissements.

Die Differenz zwischen zwei Jahrhun-
derten wird mit einem verfeinerten
architektonischen und stddtischen Stil
tiberbriickt, da wir auf eine grofiere
Dichte iibergehen als die von Hauss-
mann. Die Stadt wollte in dieser ZAC
Clichy-Batignolles die ersten Gebiude
mit 50 Meter Bauhohe errichten. Bis
dahin lag die Obergrenze der Stadt Paris
auf 37 Meter Bauhohe. Es war der ideale
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,CLICHY-BATIGNOLLES IST IM
HINBLICK AUF DIE VORSCHRIFTEN
FUR NACHHALTIGES ENTWICKELN
EIN MUSTERPROJEKT"

Standort flir 5o Meter hohe Gebiude, da
wir hier auf einer Art Insel sind, wie fle de
la Cité, und relativ isoliert vom Rest von
Paris. Der einzige Beriihrungspunkt mit
der Stadt ist unser Gebdude, das einen
Ubergang zu den Haussmann-Gebau-
den herstellt. Aus Respekt davor haben
wir unser Gebaude gleich hoch gebaut.
Architektonisch haben wir uns fiir einen
hochwertigen Stil entschieden und BPD
Marignan hat uns bei dieser Wahl unter-
stiitzt. Das kommt in einer massiven Fas-
sade mit Gittern und Balkons, aber auch
mit klassischen Merkmalen wie einem
Bogenfenster oder Erker zum Ausdruck,
oder auch dem gldsernen Aufdenraum,
wie er in diesem Arrondissement von
Paris hiufig vorkommt. Wir errichten
diese Fassade aus weifiem Beton, dem
,Stein’ des 21. Jahrhunderts, der gut zu
den Haussmann-Natursteingebduden auf
der gegeniiberliegenden Seite passt. Diese
erste Insel triagt eine moderne Crossover-
Handschrift, die das Pariser Haussmann-
Erbe in Ehren hilt.”

Welche Rolle spielt der zentrale
Martin Luther King-Park?

GAETAN LE PENHUEL. ,Diese Dichte ist
nur zusammen mit einer grofden Umge-
bungsfliche moglich. Auf der einen Seite
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liegt der offene Raum der Bahntrasse,
auf der anderen Seite der Park und

im Stiden der Square des Batignolles.

Die Dichte ist also zwar grof3, aber die
Umgebungsfliche ist auch riesig.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,Die Weite
um das Projekt herum vermittelt ein
angenehmes Gefiihl. In ganz Paris gibt
es kein vergleichbares Programm. Wir
befinden uns hier im 17. Arrondisse-
ment mit der U-Bahn-Station und dem
Square des Batignolles in unmittelbarer
Nihe, dem Martin Luther King-Park
auf der Riickseite und ganz Paris vor
uns!”

GAETAN LE PENHUEL. ,Das ist (ibrigens
auch der Grund, weshalb ich es mit
einer Insel in einem offenen Raum ver-
gleiche. Es wird immer ein freistehendes
Viertel bleiben, weil es eine Hauptstra-
{3e bekommt, die in Zukunft bei dem
renovierten Clichy enden wird. Das ist
der nichste Schritt: Die Verbindung
zum Grof3raum Paris wird an diesem
Punkt bei der Insel hergestellt. Das geht
auch nicht anders, denn das hier sind
die letzten grofien verfiigharen Flichen
in Paris. Und dies wird auf jeden Fall
der letzte grofde Garten von Paris.”

Welchen Beitrag leistet Clichy-
Batignolles zur Nachhaltigkeit von
Paris? Welche konkreten Einrich-
tungen und Anwendungen gibt

es? Inwiefern ist die Architektur
nachhaltig?

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. , Clichy-
Batignolles ist im Hinblick auf die Vor-
schriften flir nachhaltiges Entwickeln ein
Musterprojekt. Zusitzlich zum Klima-
plan der Stadt Paris wurden duferst
strenge Umweltschutzvorschriften
formuliert. Das duflert sich beispiels-
weise im Einbau von Sonnenkollektoren
und der Nutzung von Erdwirme fiir die
Warmwasseraufbereitung, aber auch in
dem Verbot fiir Klimaanlagen in Biiros,
trotz der Orientierung Richtung Siiden
und den benachbarten Gleisen zur
Station Saint-Lazare. Die Abschnitte 1
und 3 fiir die wir zustindig sind, sind die
einzigen, die von Erdwirme profitie-

ren. Der Planer hat extreme Vorgaben
gemacht, auf die wir Punkt fiir Punkt
reagiert haben. Wir mussten dabei viele
Kompromisse eingehen, da die Wiinsche
der verschiedenen Parteien mitunter sehr
unterschiedlich sein kénnen ...

GAETAN LE PENHUEL. ,Schon bei den
ersten Erkundungen haben wir mit der

Stadt ein paar verbindliche Vereinbarun-
gen getroffen. Wenn es uns beispielsweise
nicht gelang, die geforderte Zahl von
Sonnenkollektoren einzubauen, durften
wir dementsprechend Terrassen- oder
Gartenflache einplanen. Die Stadt bestand
darauf, dass die Gebdude trotz ihrer
unterschiedlichen Funktionalititen und
Dichte eine hohe Qualitit und neuartige
Nutzungsformen bieten sollten.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,Von der
Nutzung auszugehen ist sinnvoll. Das ist
(ibrigens heutzutage bei vielen Projekten
der Ansatz.”

GAETAN LE PENHUEL. ,In dieser Hinsicht
ist das Projekt wirklich interessant. Alle
Dachgeschosse mit unterschiedlicher Héhe
sind bewohnt, entweder privat oder von
Wohnungsbaugesellschaften vermietet.”

Worin besteht bei Clichy-
Batignolles der soziale Anspruch
des Projekts?

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,In dem
Programm an sich, weil es wirklich
sozial und ausgewogen ist. Von den
37.000 Quadratmetern sind nur
3.500 Quadratmeter flir den Miet-
kauf bestimmt. Die Nutzung und der
Mischcharakter wurden nach Kriften
gefordert: Durch den Mischcharakter
ist eine gemeinschaftliche und geteilte
Nutzung vorgesehen. Ein anderes
Element ist die begrenzte Anzahl
Stellpldtze, die unmittelbar mit dem
Programm zusammenhangt. Die Stadt

wollte nicht zu viele Stellplitze anlegen,

deshalb haben wir uns fiir eine gemein-
schaftliche Verwaltung der insgesamt
450 privaten und offentlichen Stellplat-
ze entschieden. Aufserdem haben wir

uns an die Auflage gehalten, bei den
Bauarbeiten auf Arbeitskrifte aus der
Region zuriickzugreifen.”

GAETAN LE PENHUEL. ,Alle diese
Punkte sind richtig, ich will aber noch
einen Aspekt hinzufiigen: Wir haben
hier mehrere komplexe Programme
aufeinandergestapelt, normalerweise
wiirde man angesichts solcher Viel-
schichtigkeit eine Trennung zwischen
den Programmen anbringen. Da es nur
sehr wenige Mietkaufeinheiten gab, war
es schwierig, sie wegen des grofSartigen
Blicks auf Paris attraktiv zu nennen.
Das macht es zu einem so gemischten
Wohnprogramm, dass viele Projektent-
wickler sich nicht daran wagen. Es wird
wegen der geteilten Nutzung noch inte-
ressant zu sehen sein, wie das Gebdude
in Zukunft funktionieren wird: Die
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,DER MULTIFUNKTIONALE CHARAKTER,
DER FRUHER DIE AUSNAHME WAR,
WIRD DER NEUE TREND WERDEN"

Bewohner konnen sich innen in einem
speziellen Empfangsraum begegnen.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,Das ist
etwas Neuartiges: Die zukiinftigen
Bewohner werden nicht von ,ihrem’
Gebiude reden, denn sie wohnen nur
in einem Teil davon. Das macht alles
anders. Dieses Gebdude hat mehr
Funktionen.”

Was macht Clichy-Batignolles

zu einem Musterprojekt und

einer Inspiration fiir andere
Stadtprojekte?

GAETAN LE PENHUEL. ,Die komplexe
Gestaltung der Gebiude an sich. Es geht
nicht so sehr um Komplexitit, sondern
um eine ,complex City" - die erste ihrer
Art, und das auch noch in Paris.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,Gaétan
Le Penhuel sagt es bereits, der multi-
funktionale Charakter, der frither die
Ausnahme war, wird der neue Trend
werden. Die Erfahrungen, die wir hier
gesammelt haben, werden wir auch bei
anderen Projekten einsetzen konnen.
Bei Lyon Confluence hatten wir bereits
mit Komplexitit zu tun, aber mit diesem
Programm haben wir wirklich einen
grofien Schritt vorwirts gemacht.”
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GAETAN LE PENHUEL. ,Ein Beispiel fiir
den Vorbildcharakter des Projekts ist,
wie die Stadt uns anfangs herausge-
fordert hat, unseren Ansatz fiir dieses
anspruchsvolle Projekt vorzustellen und
wie das zu einer effizienten Zusammen-
arbeit zwischen dem Bauunternehmen,
dem Architekten und der Stadt gefiihrt
hat, von denen jeder seine eigenen
Priorititen hatte. Wir wurden so dazu
gezwungen, uns schnell zusammen-
zusetzen und zu einem schliissigen
Ganzen zu kommen. Wir mussten die
Karten auf den Tisch legen.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,Wir waren

gezwungen, uns untereinander zu einigen.

Wir sind es wirklich projektmif3ig ange-
gangen und waren ein engagiertes Team.”

Kann das nachste, gleichartige
Projekt kommen?

GAETAN LE PENHUEL. , Ich liebe
Komplexitit.”

JEAN-PHILIPPE BOURGADE. ,Ganz Threr
Meinung. Und die Zahlen sprechen

fiir sich: 85 Prozent wurden im Voraus
verkauft und die Baukosten blieben im
Rahmen. Was den Umgang mit Risiken
angeht, ist dies eines der besten Projekte
von BPD Marignan.”

X

INSPIRATIE

Gaétan Le Penhuel: ,Ich habe keine

Zeit zu twittern oder Weblogs zu lesen.

Um {iber die Entwicklungen in der
Architektur auf dem Laufenden
zu bleiben, lese ich regelmiflig

im Internet Le Courrier de IArchitecte
sowie Le Monde, Courrier
International und die
Architektenzeitschrift D’A.”
]

Jean-Philippe Bourgade: ,Ich twittere
nicht. Ich lese viel in Fachzeitschriften
wie Business Immo und Immo Week.
Und als Vorsitzender des Ausschusses
2.0 der Fédération des Promoteurs
Immobiliers (FPI) bekomme ich
verschiedene Online-Blogbeitrdge aus
dem Immobilienbereich.”

ONLINE

& marignan-immobilier.com
& lepenhuel.net
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PROJEKTE DES BUROS GAETAN LE PENHUEL ARCHITECTES
e Clichy-Batignolles: Immobilienkomplex 01/03 in der ZAC.
¢ Die Insel Croisset im 18. Arrondissement von Paris: 105 Sozialwohnungen,
eine Universitdtsmensa, Geschéafte und Parkplatze.
e Aubervilliers: Bau eines Turms aus 57 Sozialwohnungen mit Geschaften im Erdgeschoss.
e Saint-Ouen: Bau von 40 Sozialwohnungen, einer Sozialwohnungsresidenz
mit 150 Zimmern und Geschaften an der ZAC des Docks.

e Lyon Confluence: Insel G, der Bau von 84 Wohnungen, Geschéften, Biiros und Parkplatzen.
e Toulouse: Bau eines HQE-Burogebaudes (Haute Qualité Environnementale) an der ZAC Borderouge.
e Clamart: Ein Schulcampus (mit zwei Grundschulen und zwei Kindergarten)
in Kombination mit einem groBBen Sportcampus (ein regionales Dojo, eine Turnhalle,

eine Tennisplatz und Moglichkeiten fur eine zukinftige Entwicklung).
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L!} VISION / SHARED ECONOMY / TEXT EDWIN LUCAS / ILLUSTRATIONEN TZENKO

VON AIRBNB
LERNEN

Immer mehr Jugendliche haben kein eigenes Auto, sondern nutzen
ein Auto gemeinsam. Airbnb ist mit 500.000 Ubernachtungsadressen
weltweit groBer als die Hilton-Hotelgruppe. Je digitaler unsere
Gesellschaft wird, desto schneller wéchst die Sharing Economy.
Pieter van de Glind, Grinder von ShareNL, hat einen Tipp fur Entwickler:
,Experimentieren Sie! Dann sind Sie auf Veranderungen eingestellt,
wenn diese plotzlich eintreten.”
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,DER MIT ABSTAND WICHTIGSTE
MOTOR DER SHARING ECONOMY IST
DER TECHNOLOGISCHE FORTSCHRITT"

DIE SHARING ECONOMY oder Okonomie des
Teilens ist im Kommen. Eine Umfrage des Biiros
OpinionWay (2015) weist aus, dass 22 Prozent der
Franzosen ab und zu Sharing-Dienste nutzen. Und
82 Prozent aller Befragten sind der Ansicht, dass
die Sharing Economy die Art des Konsums grund-
legend verdndern wird. Dabei geht es nicht nur um
die Online-Plattform fiir das Teilen privater Unter-
kiinfte gegen Entgelt: Airbnb. (Als touristisches Land
ist Frankreich nach den USA fiir Airbnb der gréf3te
Markt.) Nein, aus Frankreich stammt beispielsweise
auch die erfolgreiche Carsharing-Plattform BlaBlaCar
und seit Ende 2015 Wheeliz, eine Art nachbarschafts-
auto.de fiir Korperbehinderte.

Im Autoland Deutschland verdoppelte sich 2014 die
Nutzung von Carsharing im Vergleich zu 2013. Laut
Bitkom, dem deutschen ICT-Verband, der die Unter-
suchung durchfiihrte, ist das vor allem der steigenden
Beliebtheit in der Altersgruppe von 20 bis 40 Jahren
zu verdanken. Eine Studie der Universitit Liineburg
bestitigt dies: Vor allem Jugendliche denken, dass das
Teilen von Dingen und Dienstleistungen eine grofse
Zukunft hat. Eine Umfrage von PwC (2015) unter tau-
send Personen ergab, dass Deutsche gern Dinge teilen
und dass viele der Befragten dadurch Vorteile in Bezug
auf Arbeitsplitze und Startups erwarten.

WACHSTUMSPROGNOSE

In den Niederlanden beteiligen sich, einer Untersu-
chung der niederlindischen ING Bank zufolge, tiber
eine halbe Million Haushalte (etwa 8 Prozent der
Bevélkerung) an der Sharing Economy. Schitzungen
zufolge umfasst diese 40 bis 60 Millionen Euro, also
etwa 0,01 Prozent des Bruttoinlandsprodukts. Die
Auswirkungen auf die Volkswirtschaft sind bislang
noch gering, aber die ING-Marktforscher rechnen
damit, dass sich letztlich etwa 2,5 Millionen Haushalte
beteiligen werden, vor allem Jugendliche, Akademiker
und Besserverdienende.

Nicht jeder ist von der Sharing Economy begeistert.

Eine Marktuntersuchung von Multiscope (2015) zeigt,
dass neun von zehn Niederlindern noch nie etwas
tiber eine Online-Plattform mit anderen geteilt haben
und das auch lieber nicht mochten. Was bewegt die
Menschen eigentlich dazu, Dinge gemeinsam nutzen
zu wollen? Das Biiro Golfstromen untersuchte dies
fir BPD und nennt in dem Gutachten Shared Living
Environments vier Motive.

Das erste Motiv ist der Zusatzverdienst. Die Anbieter
bekommen tiber die Sharing-Plattformen Geld und
die Nutzer sparen Geld, da Selbstkauf teurer wire.
Das zweite Motiv lautet Community Building: Es ent-
steht Goodwill und ein neues Gemeinschaftsgefiihl,
das viele Teilnehmer anspricht. Als Drittes tragt
Teilen zu mehr Nachhaltigkeit bei: Es braucht weni-
ger produziert zu werden. Und viertens ist die Zuge-
horigkeit oft Teil der eigenen Identitit: Es kommt gut
an, wenn man erzihlen kann, dass man Dinge teilt.
Das alles ist vielleicht nicht so tiberraschend, die
Handlungsmotive sind heute nicht anders als friiher.
Aber die Zeit ist heute eine andere, es gibt eine Reihe
von Trends, die die Sharing Economy begiinstigen.
Beispielsweise haben viele Biirger seit der Finanzkrise
2008 weniger Kaufkraft. Und der immer weiter-
gehenden Globalisierung steht ein zunehmendes
Bediirfnis an Lokalitit, Handwerk und personlichem
Kontakt gegentiber. Dar{iber hinaus verlagert sich

der wirtschaftliche Fokus weg von fossilen Energie-
tragern, Produktion und Besitz hin zu nachhaltiger
Energie, Wissen und Netzwerken. Aber der mit
Abstand wichtigste Motor der Sharing Economy ist
der technologische Fortschritt: Er ist nicht nur neu,
sondern auch unumkehrbar.

IDEALISMUS

Die Neuerungen sind gravierend. Das Internet und
die sozialen Medien bewirken, dass jeder Sender und
Empfinger zugleich ist. Die starke Zunahme von
mobilem Internet mit GPS verkn{ipft Online-Infor-
mationen mit einem stationéren Ort. Uberall, wo es
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In Ost-Amsterdam hat BPD mit Unterstitzung
der Stadt mit einem Experiment begonnen,
bei dem die Sharing Economy eine
Rolle spielt. Unter dem Motto ,Sharing
Living Environments” wird untersucht, wie
Sharing-Konzepte in ein Projekt auf dem
Zeeburgereiland integriert werden kénnen.

Dabei geht es um Dinge wie:
L]

Alternative Aufteilung von Hausern und
Wohnungen, so dass abteilbare Zimmer
Uber die Eigentimergemeinschaft oder Gber
Airbnb gesondert vermietet werden konnen.
L]

Elektroautos in der gemeinsamen Garage, die
von der Eigentimergemeinschaft gemietet
werden und von allen Mitgliedern genutzt
werden kénnen.

L]

Verschiedene Werkzeuge und
Haushaltsmaschinen in einem gemeinsamen
Keller, die von der Eigentimergemeinschaft
gemietet werden und von allen Mitgliedern
genutzt werden kénnen.

L]

Intelligente Arbeits- und
Besprechungszimmer mit angegliederter
Kaffeebar. Am Abend kann dieser Raum als
Restaurant oder Freizeitraum genutzt werden.
L]

Zurzeit wird diese Funktionsvermischung von
einem Architekten in Entwurfszeichnungen
naher ausgearbeitet und BPD ist mit einer
Stiftung im Gesprach, um den Aktivitaten
einen Rahmen zu geben.

mobilen Empfang gibt und das Internet funktioniert, ist
der Markt. Hinzu kommen noch die gestiegene Zuver-
l4ssigkeit der Online-Plattformen (einschlie3lich

der Bewertungssysteme und der zwangsweisen
Verkniipfung von Nutzerkonten mit Telefonnummern
und Facebook-Profilen), die weitere Vereinfachung
des online Bezahlens und die gestiegene Akzeptanz
von Online-Einkdufen. Das alles triagt dazu bei, dass
das Handeln iiber Peer-to-Peer-Plattformen immer
normaler wird.

Wer immer noch denkt, dass es bei der Sharing Eco-
nomy ausschlieflich um ,Teilen” und Idealismus geht,
wird durch den Bericht Shared Living Environments auf
liberzeugende Weise eines Besseren belehrt. Die Ver-
mittlungsseite fiir Privatunterkiinfte Couchsurfing (seit
2003) existiert schon flinf Jahre ldnger als Airbnb (seit
2008), aber Airbnb konnte innerhalb kurzer Zeit viel
grofier werden, weil es mit einem finanziellen Anreiz
arbeitet anstelle von Goodwill wie bei Couchsurfing. Die
erfolgreichsten Dienste der Sharing Economy sind die
Plattformen, die dem Nutzer eine kriftige Verdienst-
moglichkeit bieten.

Der Belgier Michel Bauwens, Cyberphilosoph und
Griinder der Foundation for Peer-to-Peer Alternatives,
denkt dass die Sharing Economy fiir die Entwicklung
von Stadten eine grofie Chance darstellt. , Die Woh-
nungen in der Stadt werden fiir junge Menschen immer
unerschwinglicher. Wenn sie eine solche Wohnung ein-
fach miteinander teilen kénnen, kann das eine Losung
sein. Auch Ausstattungsgegenstinde wie zum Beispiel
die Waschmaschine werden immer dfter und einfacher
miteinander geteilt. Wohnungsentwickler sind gut bera-
ten, wenn sie sich auf diese Entwicklung einstellen.”
Unter Jugendlichen in Amsterdam ist das Teilen der
Wohnung alltigliche Praxis. Bei den Wohnungsbauge-
sellschaften Rochdale und Stadgenoot werden bereits
etwa 75 Prozent der Mietvertrdge in der Kategorie

freier Wohnungsmarkt mit jungen Mietern mit einem

,DIE ERFOLGREICHSTEN DIENSTE DER

SHARING ECONOMY SIND DIE PLATTFORMEN,

DIE DEM NUTZER EINE KRAFTIGE
VERDIENSTMOGLICHKEIT BIETEN”

gemeinsamen Vertrag abgeschlossen. Die Sharing
Economy kann sich aber auch negativ auf beliebte
Wohnungsmirkte auswirken. Anfang November 2015
besetzten wiitende Einwohner von San Francisco

die Hauptverwaltung von Airbnb. Sie sahen in dem
Wohnungsvermittler den Schuldigen fiir die steigenden
Wohnimmobilienpreise. In europdischen Stidten ist
eine dhnliche Unruhe festzustellen. Wenn in manchen
Stadtteilen jede Wohnung zu einem Hotel werden kann,
bekommen Spekulanten freie Hand.

,Die Sharing Economy gewinnt gesellschaftlich an
Bedeutung”, meint Bauwens. ,Es klappt mal besser
und mal schlechter, aber verschwinden wird sie nicht
mehr.” Die Kommune trigt dabei auch Verantwortung,
findet er. ,Seoul geht mit gutem Beispiel voran. Die
Stadt fordert die Sharing Economy, solange sie von den
Biirgern selbst getragen wird. Eine lokale Variante von
Uber ist dort zugelassen. Seoul hat es richtig erkannt:
Schidliche Auswiichse von Sharing-Plattformen muss
man bekdmpfen, aber eine verniinftige Stadtverwaltung
kann sie nicht verbieten.”

Wie reagieren Wohnungsentwickler auf die Sharing
Economy? In Frankreich sieht Hedwige de Penfentenyo,
Griinderin und Geschiftsfiihrerin von Fimbacte, einer
Wissensplattform fiir Stadtentwicklung, eine allmahli-
che Verinderung. ,.Es sind vor allem Bewohnerkollekti-
ve, die Initiativen entfalten.” Entwickler, die andersartige
Wohnungstypen oder -programme anbieten, sieht sie
noch nicht, auch nicht im Bereich Stadtentwicklung.
Interessante Kombinationen gibt es aber schon. So kann
man in immer mehr franzosischen Stidten eine Woh-
nung mit Anrecht auf Carsharing kaufen. Nexity, der
wichtigste Wohnungsanbieter der Region {le de France,
wirbt aktiv flir diese Idee. Die Zahl der Stellflichen kann
so reduziert werden.

Zu demselben Schluss kam auch eine deutsche Unter-
suchung des Entwicklers Quantum: Wenn immer mehr
Menschen ihr Auto teilen, wird die Nachfrage nach

Stellpldtzen zuriickgehen und das trifft die Eigenttimer
von Parkhdusern (aus: Mine, yours, ours - wie wirkt die
Sharing Economy auf die Immobilienwirtschaft ? 2014).
Wohnungen werden in Deutschland bislang in Form
von Ferienvermietungen angeboten, vor allem in den
Regionen Berlin, Miinchen, Hamburg und Kéln. Trotz-
dem erwartet Doktor André Scharmanski, Leiter der
Researchabteilung von Quantum, dass auch das perma-
nente Teilen von Wohnungen an Bedeutung gewin-
nen wird. , Die Privatriume werden dann nur fiir das
Notwendigste genutzt. Die Kiiche, das Bad oder das
Arbeitszimmer teilt man mit anderen.” Er wagt nicht
vorherzusagen, ob dieses Konzept eine grofée Zukunft
hat. Trotzdem findet er, dass Entwickler sich darauf
einstellen sollten: ,Bei der Entwicklung von Biiroflachen
ist eine gemeinsame Nutzung bereits vollig normal, bei
Wohnungen ist das auch denkbar.”

Die amerikanische
Wirtschaftswebsite MarketWatch
untersuchte 477.358 Startups
in 2015. Dabei fanden sie
270 Replikas von Airbnb und
220 Uber-Nachahmer. Eine
vor kurzem durchgefihrte
Bestandsaufnahme der
Tageszeitung Volkskrant zeigte,
dass esin den Niederlanden
40 Startups gibt, die Uber eine
Website oder App Waren oder
Arbeitskréfte vermieten. Es gibt
unter anderem verschiedene
Anbieter, die fur Nutzer, die
in einer Stadt ein Fahrrad
oder einen Parkplatz suchen,
Angebot und Nachfrage
zusammenbringen.
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Nach Ansicht des Niederldnders Piet van de Glind sind
die Folgen der Sharing Economy fiir den traditionel-

len Wohnungsmarkt schwer absehbar. Van de Glind

ist einer der Griinder von ShareNL, einer unabhin-
gigen Wissens- und Netzwerkplattform, deren Ziel

die Weiterentwicklung der Sharing Economy ist. ,Es

ist alles noch im Anfangsstadium. Die Wachstums-
geschwindigkeit hiangt vor allem von den digitalen
Entwicklungen ab, die exponentiell verlaufen und sich
schlecht vorhersagen lassen. Wenn beispielsweise das
Carsharing plotzlich viel einfacher wird, kann es schnell
gehen. Dasselbe diirfte fiir die Vermittlung von Privat-
unterkiinften gelten.”

Eines ist nach Ansicht von van de Glind sicher: ,Die
Sharing Economy wird kriftig wachsen, vor allem in den

Stidten. Nehmen wir an, dass Sie eine Bohrmaschine

mit anderen teilen wollen und sie zu einem Geb4ude
bringen konnen, und nehmen wir an, dass andere

das auch tun - dann gehen stationire Gebiude eine
faszinierende Wechselwirkung mit der digitalen Welt
ein. Wie kann so ein Raum aussehen? Wer baut ihn?
Ist ein solcher Raum ein fester Bestandteil beim Bau
von Mehrfamilienhdusern? Das scheinen logische Fra-
gen fiir Entwickler, aber die sind vorldufig noch vielen
Unsicherheiten ausgesetzt", gibt van de Glind zu. ,Es
ist das Paradoxon dieser Zeit. Wir wissen nicht, wie
es weitergeht, und deshalb wird lieber abgewartet.
Andererseits: Wenn man als Entwickler von sich aus
etwas anbietet, kann man das zugehorige Verhalten
auch fordern.”

Ein Beispiel dafiir ist das sogenannte Open House

in Levittown, einem Vorort von New York. Dieses
Konzept bietet Hauseigentlimern die Moglichkeit, ihr

,BEI JUNGEN MIETERN IM FREIEN
WOHNUNGSMARKT HABEN
GEMEINSAME MIETVERTRAGE BEI DEN
WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFTEN
BEREITS EINEN ANTEIL VON 75 PROZENT"

Einkommen aufzubessern, indem sie ihre Wohnung
flir den Austausch von Dienstleistungen und Waren
zwischen Nachbarn zur Verfiigung stellen. So kann
beispielsweise ein Bewohner mit wenig Zeit in einem
gemeinsamen Kiichenschrank Eink4ufe fiir jemand
anders hinterlegen, um eine gemeinsame Mahlzeit
zu kochen. Eine andere Maglichkeit ist eine Abhol-
station, bei der Nachbarn Gemiise und Kriuter aus
dem Garten kaufen kénnen.

UNTER DER OBERFLACHE

Van de Glind denkt, dass Entwickler vor allem
experimentieren miissen. ,Sie sollten ausprobieren,
ob etwas ankommt, und daraus Lehren ziehen. In
einer Welt, in der Verbraucher auch Anbieter werden
- beispielsweise weil sie einen Teil ihrer Wohnung
vermieten - miissen Wohnungen anders entworfen
werden. Das ist auch eine Aufgabe fiir Entwickler.”
Dasselbe gilt fiir Behorden, erklart er. , Behorden
verkrampfen bisher noch oft in ihrer konservativen
Haltung. Sie sollten stattdessen lokale Versuchspro-
jekte in den Bereichen Mobilitdt, Wohnen, Pflege und
Energielieferung erlauben, wenn sie fiir die Zukunft
geriistet sein wollen. Dann haben sie auf einem
tibersichtlichen Gebiet Erfahrungen gesammelt und
sind auf Verdnderungen eingestellt, wenn diese
plotzlich in Fahrt kommen.”

Die Kommunen miissen die Augen fiir neue Bewoh-
nergruppen mit neuen Anspriichen offenhalten. Und
wenn moglich sollten sie noch einen Schritt weiter
gehen, meint van de Glind. ,,Es wird zu viel Arbeit
doppelt gemacht. Wie viele Stadte denken heute {iber
weniger Stellplitze bei Wohnungen nach? Viele, aber
das bleibt unter der Oberfliche. Sie miissen dafiir sor-
gen, dass die Experimente sichtbar werden und dass
die Behorden und die Wirtschaft voneinander lernen
kénnen. Sharing-Plattformen kommen und gehen,
aber die Sharing Economy wird bleiben. Wir miissen
unsere Kenntnisse in diesem Bereich auch viel mehr
miteinander teilen.”

X

HIGHLIGHTS

Die Sharing Economy wichst in den Niederlanden,
Frankreich und Deutschland. Untersuchungen
zeigen, dass die Okonomie des Teilens unsere Art
des Konsums grundlegend verdndern wird.

[ ]

Gebietsentwickler, vor allem solche in Stidten,
sind gut beraten, wenn sie sich auf die
aufkommende Sharing Economy einstellen.

In der Stadt teilen Jugendliche genauso leicht ihre
Wohnung wie ihr Auto.

[ ]

Solange nicht klar ist, wie rasch die Sharing
Economy wachsen wird, miissen Behorden
und Entwickler mehr experimentieren und 6fter
Erfahrungen austauschen.

[ ]

Die Wachstumsgeschwindigkeit der Sharing
Economy hingt vor allem von den digitalen
Entwicklungen ab. Das Carsharing entwickelt
sich beispielsweise auf einmal sehr schnell, wenn es
online einfacher gemacht wird. Fiir die Vermittlung
von Privatunterkiinften diirfte dasselbe gelten.

ONLINE

& sharenl.nl/netwerk/
& fimbacte.com
& p2pfoundation.ning.com
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(Esisti ﬁéle#adten‘em"l’rend alte, leerstehende Gebaude in einen Ort
vérlq/\_{a;hdeln in dem neue, kreative Unternehmensgriinder aufblihen.
Sieben Stadte, sieben Erfolgsgeschichten. A



DARWIN, BORDEAUX

Bis 2005 wurde dieses denkmalgeschutzte franzosische
Gebéaude als militarische Lagerstatte genutzt. Der 20.000 Quadratmeter
groBe Komplex war ein Depot fur Zuge.

Ein okologischer Ort, an dem sich alles um nachhaltiges
Unternehmertum, Innovationen und umweltfreundliche Energie dreht.
Idealistisch? Ja, gewiss. Aber viele (kleine) Unternehmen, Vereine und

Einrichtungen genieBen unter dem Dach von Darwin die Vorziige eines
glinstigen Okosystems. Hier geht es um Wohlstand ohne Wachstum und
Zusammenarbeit. Darwin bekam einen Impuls, als Bordeaux 2008/2009
kandidierte und zur europaischen Kulturhauptstadt 2013 gewahlt wurde. Die
rund 100 Unternehmen und Vereine bieten zusammen 350 Arbeitsplatze.

FOODHALLEN, AMSTERDAM

Ein StraBenbahndepot im alten West-Amsterdam, wo
die ersten elektrischen StralBenbahnen von Amsterdam gewartet
wurden. Der Komplex wurde zwischen 1902 und 1928 gebaut und
besteht aus zehn aneinandergebauten Hallen (insgesamt 16.000
Quadratmeter). 1996 verlief3en die Stadtischen Verkehrsbetriebe
das denkmalgeschutzte Gebaude, bis 2005 war das Museum fir
Offentliche Verkehrsmittel darin untergebracht.

Ein moderner ,Hotspot”, vergleichbar mit den Markthallen
in Kopenhagen, Madrid und London. Die Foodhallen, die im
Oktober 2014 erdfinet wurden, sind ein Ort fUr kleine Unternehmer,
die vor allem auf Konsumenten abzielen, die essen und trinken
wollen. AuBerdem sind in den Hallen ein Kino, ein Hotel und . . . . . . .
) Dieses Foto ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in der gedruckten Version des Magazins verwendet.
mehrere Fernsehstudios untergebracht.
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HONIG-KOMPLEX, NIMWEGEN

FRUHER: Die Fabrik des Suppenherstellers ,Honig" ist seit
Uber einem Jahrhundert in Nimwegen ein Begriff. Seit
1914 wurden dort, unter einem hohen Silo mit markantem
Logo, diverse Lebensmittel hergestellt. 2012 wurde die
Fabrik, die inzwischen von Heinz Gbernommen worden war,
geschlossen und begann die Stadt Nimwegen mit einem

Stadterneuerungsprojekt.

HEUTE: Die Honig-Fabrik hat sich innerhalb von vier Jahren
zu einem Anziehungspunkt in Nimwegen entwickelt, an dem
Einkaufen, Sport, Musik, Kunst, Kultur und Essen und Trinken

im Mittelpunkt stehen. Der 33.000 Quadratmeter grof3e
Komplex ist eine Brutstatte fur kreative Unternehmer.

g,

2.

B

\. A

Dieses Foto ist urheberrechtlich
geschltzt und nur in der gedruckten
Version des Magazins verwendet.

ZENITH HALLE, MUNCHEN

FRUHER: Die Zenith Halle, die zwischen 1916 und 1918
erbaut wurde, diente lange Zeit als Ausbesserungswerk
der Deutschen Bahn. Das historische Gebaude steht, unter
anderem wegen seiner einzigartigen Architektur mit viel
Stahl, unter Denkmalschutz. Nicht umsonst wird die Zenith
Halle als ,Juwel von MUnchen” bezeichnet.

HEUTE: ,Zenith, die Kulturhalle” sagt eigentlich schon genug.
Kultur”ist jedoch ein weit gefasster Begriff. Die Zenith Halle
(GroBe: 5.000 Quadratmeter) ist ein Ort fir Jung und Alt
geworden: von Partygdngern bis hin zu Geschéftsleuten,
von vornehmen Galas bis hin zu experimentellen
Theatervorstellungen und von stark frequentierten Messen
bis hin zu den besten Underground-Partys.
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STRIJP-S, EINDHOVEN

FRUHER: Wer Eindhoven sagt, sagt Philips. Auch Strijp-S, das sich gleich neben dem
Eindhovener Hauptbahnhof befindet, gehdrte zum Werksgelande des weltberihmten
Elektronikkonzerns. 1922 wurde hier das Physikalische Labor von Philips gegriindet,
in dem zu Anfang Radios und Fernseher montiert wurden.,

HEUTE: Wenngleich Philips noch auf Strijp-S vertreten ist, gilt das Gebiet inzwischen als das
neue, kreative Zentrum von Eindhoven. Viele kleine Unternehmensgriinder sind hier zu finden.
Die Saulen sind Sport, Bildung, Wissen, Gastronomie, Einzelhandel, Wohnen und Ausgehen.
Strijp-S ist unter anderem auch durch das internationale Lichtfestival GLOW bekannt.
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Von auf3en sah es aus wie eine mittelalterliche

TRAMLOFTS, NURNBERG [(Vi=m me 3 ': '  _‘_5-' = | '_”iydﬂi ﬂ' ""

Burg, aber das Gelande in Nirnberg fungierte seit 1912
als Depot der elektrischen StraBenbahn, bis dieses vor ein
paar Jahrzehnten innerhalb der Stadt umzog.

In den Tramlofts wird in Zukunft gewohnt und
gearbeitet. Bei der Neunutzung des StraBenbahndepots
wird behutsam mit den originalen Elementen des
Gebaudes wie dem Glockenturm, den Erkern, Bégen
und Walmdéchern umgegangen. Auf dem vier Hektar
groBen Gelédnde entstehen 78 Wohnungen, Galerien,
Dachterrassen und Gewerbeeinheiten.
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[LE DE NANTES, NANTES

FRUHER: Diese Insel mitten in der Loire bildete seit
dem 17. Jahrhundert das wirtschaftliche Zentrum der
westfranzosischen Stadt Nantes. Urspringlich diente sie als
Lagerstéatte fur die mit Schiffen angelieferten Giter und ab
dem 19. Jahrhundert als wichtiger Standort fir Schiffswerften.

HEUTE: Inzwischen ist lle de Nantes das Gesicht der Stadt
schlechthin, wie die Einwohner stolz erklaren. Mit10.000
Wohnungen, Gber 18.000 Einwohnern und 16.000
Arbeitsplatzen ist es ein Ort geworden, an dem Wohnen,
Arbeiten und Freizeit miteinander kombiniert werden.
Eine Insel, viele Identitaten.
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. VISION / ESSAY / TEXT ANNE-JO VISSER

NICHT NUR
FLUCHTLINGE
BRAUCHEN EINE
BEFRISTETE

UNTERKUNFT

Sporthallen, Zeltlager, Containerwohnungen. Alles Mogliche wird in
Europa eingesetzt, um den Strom von Asylbewerbern zu beherbergen.
Aber es gibt auch andere Gruppen, die befristeten Wohnraum suchen.

Die Nachfrage ist dauerhaft - wo bleibt das Angebot?

DIE SUCHE NACH Notunterkiinften fiir Asylbe-
werber wird in den Niederlanden zum Problem: Fiir
die Neuankdmmlinge ist in den Asylantenwohnheimen
kein Platz, da diese bereits von Anspruchsberechtigten
belegt sind: Asylbewerber mit einer Aufenthaltserlaub-
nis. Die Stddte und Gemeinden haben die Pflicht, diese
Menschen unterzubringen, aber es fehlt an ausreichen-
dem Wohnraum. Deshalb ist es gut, dass die nieder-
ldndische Regierung vor einigen Monaten beschlossen
hat, fiir 14.000 anerkannte Asylbewerber ,einfache”
befristete Unterkiinfte bereitzustellen.

So wichtig diese Mafinahme auch ist, bleibt sie doch
ein Tropfen auf den heiflen Stein. Das Problem kann
nidmlich schon lange nicht mehr als ,voriibergehend”
bezeichnet werden. Der Bedarf an befristetem Wohn-
raum wird anhalten. Im Durchschnitt suchen etwa 10
Prozent der niederldndischen Bevolkerung voriiberge-
hend eine Wohnung, und das ist noch eine konservative
Schitzung. Wir untersuchen dieses Phdnomen zurzeit
und erwarten, dass der Prozentsatz in Witklichkeit
hoher sein wird.

BUNTE MISCHUNG

Die Suchenden sind eine bunte Mischung verschiedener
Gruppen. Die grofste Gruppe sind die Arbeitsmigranten
(etwa 400.000) und direkt dahinter die selbststdndig
wohnenden Studenten (350.000). Aufderdem gibt es

in den Niederlanden laut Schitzungen 100.000 bis
200.000 Expatriates, befinden sich jihrlich 35.000
Menschen in Scheidung (die offizielle Zahl) und gab

es Ende 2015 etwa 30.000 Asylbewerber mit Aufent-
haltserlaubnis. Hinzu kommen Jugendliche mit einem
befristeten Vertrag an ihrer ersten Arbeitsstelle, Hausei-
gentiimer die arbeitslos werden und ihr Haus verkaufen
miissen, ehemalige Arbeitslose, aus der Haft entlassene
Straftater und last but not least die wachsende Zahl
von Psychiatriepatienten, die aus dem Heim entlassen

,DIE WOHNUNGSMARKTE IN
DEUTSCHLAND UND FRANKREICH
KONNEN VIEL FLEXIBLER AUF DIE
AKTUELLE NACHFRAGE REAGIEREN
ALS IN DEN NIEDERLANDEN"

werden. Die Grof3e der Gruppen kann schwanken, aber
alles in allem gibt es in den Niederlanden dauerhaft
tiber eine Million Menschen (bei einer Bevolkerung von
17 Millionen), die befristeten Wohnraum suchen.

Das Problem ist, dass sie fast alle auf den reguldren
Wohnungsbestand angewiesen sind und dass wegen
der langen Wartelisten in manchen Stidten nicht
geniigend Wohnungen frei werden. Das liegt einerseits
an dem Mangel an Wohnungen und andererseits auch
an der Zusammensetzung des Bestandes. Es gibt relativ
viele billige und teure Wohnungen. Der mittlere Bereich
ist dagegen viel kleiner, und das, obwohl die Gruppe
der Mittelverdiener mit Abstand die grofite ist. Viele
Menschen mit einem mittleren Einkommen bleiben
deshalb in der preisgiinstigen Wohnung, in der sie

einst angefangen haben, und wechseln nicht in eine
grofiere Wohnung, weil im mittleren Bereich nichts zu
finden ist.

STEUERLICHE ANREIZE

Der Bereich der privaten Vermietungen wird auch als
das sprichwortliche Schmierol des Wohnungsmarktes
bezeichnet. In Deutschland und Frankreich ist dieser
Bereich um ein vielfaches grofier - 60 Prozent in
Deutschland, tiber 20 Prozent in Frankreich - als in den
Niederlanden (g9 Prozent). Auflerdem sind die meisten
Mietvertrige in beiden Landern befristet, wihrend sie in
den Niederlanden in der Regel unbefristet sind. Dariiber
hinaus bieten sowohl Deutschland als auch Frankreich
Subventionen und steuerliche Anreize fiir den Bau

von Wohnungen mit einer moderaten Miete an. Wenn
irgendwo ein Mangel an bezahlbaren Mietwohnungen
entsteht, kann der Staat schnell mit zusitzlichen For-
dermitteln darauf reagieren.

Beim niederldndischen Sozialwohnungssystem

fehlt diese Moglichkeit, da die niederldndischen
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Anne-Jo Visser ist
Sozialgeographin und Planerin.
Sie arbeitet als Programmleiterin
fir Wohnen bei Platform31,
einer niederldndischen Wissens-
und Netzwerkorganisation flir
Stadt- und Regionalentwicklung.
Visser ist bei Platform31 flir das
Wissensprogramm {iber den
Wohnungsmarkt, Stadterneuerung
und Bevolkerungsschwund
zustindig. Dabei geht es um
wissenschaftliche Forschung,
Praxisexperimente, Lernnetzwerke
und Bildung.
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Wohnungsbaugesellschaften finanziell unabhingig
sind und keine staatlichen Subventionen bekommen.
Dadurch konnen die Wohnungsmaérkte in Deutschland
und Frankreich viel flexibler auf die Nachfrage reagieren
als in den Niederlanden. Aber Not macht erfinde-
risch: Ende letzten Jahres haben die niederldndische
Regierung und die Kommunen eine Verwaltungsver-
einbarung geschlossen, durch die die Kommunen doch
mehr finanzielle Mittel erhalten, wenn sie Asylbewerber
aufnehmen.

Eigentlich miisste jede Gemeinde tiber einen festen
Prozentsatz an Gebiuden flir befristeten Wohnraum
verfiigen, in denen 100 bis 200 Menschen schnell und
unkompliziert untergebracht werden konnen. In den
Gebiuden miisste es einen festen Verwalter geben,
wegen des Verlaufs und weil bei Mietern aus sozial
schwachen Gruppen ein gewisses Maf3 an Aufsicht
wiinschenswert ist. Es gibt in den Niederlanden bereits
einige solcher Wohnhduser, beispielsweise die Short
Stay Facility in Dordrecht, wo EU-Arbeitsmigranten,
ehemalige Heimbewohner und Expatriates fiir begrenz-
te Zeit miteinander wohnen. Auch das Mixx Inn in

Den Haag, ein Sprungbrett fiir junge Erwachsene mit
psychischer Erkrankung auf dem Weg zu selbststan-
digem Wohnen mit Betreuung, ist hierfiir ein Beispiel,
genauso wie der Irenehof in Panningen, ein Gebau-

de mit 20 Wohnungen, in denen Arbeitsmigranten,
Geschiedene und ehemalige Studenten voriibergehend
wohnen konnen.

+HAURUCKKONZEPTE"

Fiir die Niederlande ist dies eine neue Sparte auf dem
Mietmarkt, die sich noch entwickeln muss. Was fehlt
sind kriftige Investitionen sowie die Politik, die einen
Webfehler im neuen Wohnungsgesetz bereinigen
muss. Durch die Reform dieses Gesetzes wurde der
Spielraum der Wohnungsbaugesellschaften auf den Bau

,EINE 50-QUADRATMETER-WOHNUNG
UNTER 50.000 EURO IST NICHT MEHR
ILLUSORISCH. IMMENSE ZUSCHUSSE,
WIE VIELFACH BEHAUPTET WIRD,

SIND NICHT NOTIG”

dauerhafter Wohnhiuser beschrinkt. Jede Wohnungs-
baugesellschaft, die Wohnungen fiir Menschen mit
einem voriibergehenden Wohnungsbedarf entwickelt,
geht jetzt ein Risiko ein - eine widerspriichliche
Situation. Die Mehrheit der Menschen, die befristeten
Wohnraum suchen, gehért zur Zielgruppe der Woh-
nungsbaugesellschaften, wie Arbeitsmigranten, ehema-
lige Psychiatriepatienten und auslindische Studenten.
Auch andere Parteien konnen befristeten Wohnraum
fordern. Die Kommunen haben beispielsweise auch

ein Interesse, da sie mit befristeten Unterkiinften
einem Beddirfnis von durchschnittlich 10 Prozent ihrer
Einwohner entsprechen. AufSerdem steigern sie so die
Akzeptanz von Arbeitsmigranten und Asylbewerbern.
Warum schauen dennoch so viele Kommunen weg?
Weil es um Gruppen ohne Fiirsprecher geht? Das wire
kurzsichtig. Fiir kommerzielle Entwickler scheint dies
eine schwierige Sparte zu sein. In threm Streben nach
maximaler Rendite haben befristete, preisgiinstige
Wohnungen oft keine Prioritit. Aber vielleicht sind doch
manche bereit, sich ,von ihrer besten Seite” zu zeigen.
Ein positives Zeichen sind die AuRerungen von Friso
de Zeeuw und Jos Feijtel in der Tageszeitung Trouw
Ende letzten Jahres. De Zeeuw, Professor und Direktor
flir Neue Mirkte bei BPD, und der Berater Feijtel
behaupten in ihrem Artikel, dass es durchaus méoglich
sei, ohne Subventionen preisglinstige Hauser zu bauen.
Sie finden es bemerkenswert, dass eine Branche, die oft
als erzkonservativ gilt, es versteht, sich auf innovative
Weise aufzurichten und rasch auf den aktuellen Bedarf
ZU reagieren.

Des Weiteren schreiben sie: , Der ,befristete’ Charak-
ter dieser Wohnungen bezieht sich nicht so sehr auf
ihre Nutzungsdauer als vielmehr auf ihre Flexibilitit.
Im Rahmen der ,Hauruckkonzepte werden Hiuser
gebaut, die miihelos 40 oder 50 Jahre genutzt werden
konnen. Sie kénnen zehn Jahre am Standort A genutzt

werden und dann ohne Weiteres zu geringen Kosten
an den Standort B umziehen. In dieser neuen Sparte
wird der Unterschied zwischen befristet und dauerhaft
diffus. Und noch ein wichtiger Aspekt: das Preis-Leis-
tungsverhaltnis ist duflerst giinstig. Eine 50-Quad-
ratmeter-Wohnung unter 50.000 Euro ist nicht mehr
illusorisch. ,Immense Zuschiisse’, wie vielfach behaup-
tet, sind nicht notig.” Das klingt vielversprechend,
muss aber noch bewiesen werden.

x®

HIGHLIGHTS

Bei befristetem Wohnraum geht es nicht
so sehr um die Nutzungsdauer, sondern
um Flexibilitit.

Sowohl in Deutschland als auch in Frankreich
gibt es Subventionen und steuerliche
Anreize fiir den Bau von Wohnungen mit
einer moderaten Miete.

Durch einen Webfehler in der niederlindischen
Gesetzgebung wurde der Spielraum der
Wohnungsbaugesellschaften auf den Bau
dauerhafter Wohnhiuser beschrinkt.

INSPIRATION

,Ich folge auf Twitter unter anderem
dem European Urban Knowledge Network
und Ruimtevolk”
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' VISION / INTERVIEW

PHILIPPE MADEC
ARCHITEKT,

STADTPLANER, LEHRER JURGEN BARTENSCHLAG
UND SCHRIFTSTELLER ARCHITEKT

ASHOK BHALOTRA
STADTPLANER
UND ARCHITEKT

NACHHALTIGKEIT ALLEIN
REICHT NICHT AUS

Beim Thema Nachhaltigkeit geht es nicht nur um effizientere
Energienutzung, sondern auch um die Asthetik und sogar die
Kultur in einem Wohngebiet. Drei Architekten aus Frankreich,
Deutschland und den Niederlanden erklaren, wie sie Uber
nachhaltiges Bauen denken.
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TEXT MATHILDE GIARD / FOTOS KARIN CRONA

,ES GEHT UM DEN ENERGIEVERBRAUCH,
DER REST ERSCHEINT MIR NICHT SO WICHTIG"

Philippe Madec liegt die Umwelt wirklich am Herzen. Zu seinen auffélligsten
Projekten zéhlen ein energieneutrales Weinzentrum, die Regenwassersammlung
bei einem Internat und ein naturliches Liftungssystem in Gemeinschaftswohnungen.
,Es wird zu oft nur auf die Innenraumdammung geachtet.”

WAS IST DAS ZIEL BEI NACHHALTIGEM
BAUEN?

,Der Schutz unseres Planteten! Durch
nachhaltiges Bauen verbrauchen wir
weniger Ressourcen und konnen wir den
katastrophalen Footprint verringern, den
das Industriezeitalter hinterlassen hat.
Mein Ziel ist es, Menschen in gesiin-
deren und komfortableren Hiusern mit
mehr Luft und weniger Verschmutzung
wohnen zu lassen. Ich berficksichtige
sowohl die Gesundheit als auch die
Energiequellen. Bei okologischem Bauen
geht es nach dem HQE-Zertifikat (HQE:
Haute Qualité Environnementale) von
1990 ausschliefflich um Energie. Dabei
wird allzu oft nur auf die Innen-
raumdimmung geachtet, wihrend die
Boden noch immer aus Beton sind und
die Fensterrahmen aus PVC."

WAS GEHORT NICHT DAZU?
~Dominanz, vor allem durch Beton. Fiir
die Kirche von Notre-Dame du Laus in
der Nihe von Gap verwende ich haupt-
sichlich Holz, Naturstein und Glas. Zur
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Stabilisierung gegen den Bodendruck der
Bergwand verwende ich auch ein
wenig Beton mit Granulat aus dem
nahe gelegenen Fluss als Ausgangs-
material. Aber beim grofiten Holzturm
der Welt kommt kein Beton hinein.
Um CO -neutral zu bauen, miissen wir
moglichst viel auf natiirliche Baustoffe
wie Hanf und Stroh zurtickgreifen und
moglichst wenig auf synthetische
Materialien wie MDF-Platten.”

WARUM IST DAS WICHTIG?

,Es ldsst sich nicht mehr leugnen, dass
der Mensch eine Mitschuld an dem
Klimawandel trigt. Die Sandgewinnung
fiir die Betonherstellung kostet viel Ener-
gie und fithrt zur Kiistenerosion."

,WIR BERUCKSICHTIGEN
SOWOHL DIE GESUNDHEIT ALS
AUCH DIE ENERGIEQUELLEN"

SPIELT DIE ASTHETIK EINE ROLLE?
,Es gibt keine nachhaltige Asthetik.
Jeder Standort verlangt eine individuel-
le Losung unter Beriicksichtigung der
Ressourcen und des Klimas. Fiir die
moderne Denkweise mit Flachdichern
und Rammpfihlen ist kein Platz mehr.
Asthetik ist kein Stil. Natiirlich muss
Architektur ansprechend sein, das ist
Teil einer ethischen Frage, bei der es um
Lebensqualitit geht.

LASST SICH NACHHALTIGES BAUEN
MIT BEZAHLBAREM WOHNEN KOMBI-
NIEREN?

JUmweltqualitit darf nicht zu einer
Zweiklassengesellschaft fiihren, aber sie
hat doch ihren Preis. Dann ist es besser,

sich gleich auf die Hiille zu konzentrieren,

um ein passives Niveau mit im Idealfall
einem Jahresverbrauch von 15 kWh pro
Quadratmeter zu erreichen.

Der Rest erscheint mir nicht so wichtig,
das ist mehr eine Frage der Mode. Es
sollte so investiert werden, dass etwas
lange genutzt werden kann.”

PHILIPPE MADEC

Philippe Madec (1954),
Sohn eines franzdsischen
Austernziichters, absolvierte
seine Ausbildung in Paris
und den USA und wohnt
abwechselnd in Brissel
und Paris. Neben seiner
Tatigkeit als Architekt ist er
auch Stadtplaner, Lehrer und
Schriftsteller. 2012 bekam
er den Global Award for
Sustainable Architecture
verliehen. Berichte, die er

empfiehlt: die Leipzig Charta
(2007), den Brundtland-
Bericht (1987), das Programm
One Planet Living des WWF
und die Schlussfolgerungen

der UN-Klimakonferenz in
Paris (COP21).
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JURGEN BARTENSCHLAG

Jurgen Bartenschlag (1962)
studierte Architektur in
Berlin und ist Architekt und
Partner des internationalen
Architektenblros Sauerbruch
Hutton. Er war unter anderem
(mit)verantwortlich fur die
ADAC-Hauptverwaltung und
das Gebaude in Minchen,
die KIW Westarkade in
Frankfurt, die Cologne Oval
Offices in Kéln und das
Umweltbundesamt in Dessau.

MNACHHALTIG JA, ABER AUCH SCHON UND PRAKTISCH"

Auch wenn Gebéaude noch so nachhaltig sind, missen sie auch schon

7o ‘ : ‘ L . )
i aussehen und praktisch sein. Wenn sie es nicht sind, bleiben Sie

Tl k@

letztlich auch nicht lange stehen. Das ist die feste Uberzeugung des
Architekten Jirgen Bartenschlag von Sauerbruch Hutton, einem der
tonangebenden deutschen Architektenbiros fur nachhaltiges Bauen.

WAS IST DER KERN VON
NACHHALTIGEM BAUEN?
,Nachhaltigkeit bedeutet nicht nur eine
hohe Energieeffizienz. Unsere jahrelan-
ge Erfahrung hat uns gelehrt, dass die
kulturellen und 4sthetischen Aspekte
dufSerst wichtig sind. Ein Gebdude ist
vor allem dann nachhaltig, wenn es
lang genutzt wird. Ein Gebdude muss
durch seine Gestaltung und praktische
Nutzbarkeit als erhaltenswert gesehen
werden. Das gelingt dann, wenn es gut
in die kulturelle und stidtebauliche
Umgebung passt und zudem leicht

an die sich im Laufe der Zeit verin-
dernden Anforderungen angepasst
werden kann. Der Innenraum muss
also flexibel gestaltet sein. Das gilt nicht
nur fiir Biirogebiude, wo dies oft eine
Grundanforderung ist.

Vor kurzem haben wir fiir einen
Auftraggeber ein Biirogebdude mit von-
einander abgeteilten Biirordumen ent-
worfen. Gleich nach Baubeginn dnderte
sich diese Vorgabe: Es sollte ein grofder
offener Raum werden. Der Auftraggeber
hatte sich bei anderen Unternehmen
umgesehen und festgestellt, dass eine
solche moderne Arbeitsumgebung auch
flir ihn praktisch wire. Diesem Wunsch
konnten wir ohne weiteres entspre-
chen, ohne unsere Entwurfspldne

nennenswert verdndern zu missen. Wir
hatten diese Moglichkeit bereits in unse-
rer ersten Entwurfsphase eingebaut.”

UND WAS IST NICHT NACHHALTIG?
,Ein Gebiude, das nicht ansprechend
und nicht wirklich praktisch ist. Es macht
dann nicht viel aus, wieviel Energie es ver-
braucht, denn ein solches Gebdude bleibt
nicht lange stehen. Ich pladiere auch
daffir, alte und ineffiziente Gebdude nicht
einfach abzureifen. Wir sollten gerade
solche Gebdude renovieren und fiir den
beabsichtigten Zweck nutzbar machen.
An solchen Projekten ist mein Biiro regel-
mafig beteiligt. Ein Beispiel? Es ist uns
unter anderem gelungen, in einem relativ
unansehnlichen Biirogebdude von Anfang
der 1980er Jahre neue, offene und moder-
ne Arbeitsplitze einzurichten. Schon
allein durch den Erhalt des Betonskeletts
konnten wir soviel Primérenergie sparen,
dass wir das Gebiude mit der eingespar-
ten ,grauen Energie’ 34 Jahre lang heizen
konnten.”

JUNSERE GESELLSCHAFT
VERDIENT ES, DASS
NACHHALTIG GEBAUT WIRD"

SIND NACHHALTIGES BAUEN

UND BEZAHLBARES WOHNEN
MITEINANDER VEREINBAR?

,Man kann es mit Lebensmitteln
vergleichen: Wenn etwas sehr billig ist,
kann es kaum nachhaltig sein. Wenn
Fleisch nur drei Euro pro Kilogramm
kostet, stimmt etwas nicht. Das gilt
auch fiir den Bau: Nachhaltiges Bauen
hat seinen Preis. Wenn das nicht im
Kaufpreis zum Ausdruck kommt,
bedeutet es fast automatisch, dass an
den falschen Dingen gespart wird. Es
sollte selbstverstdndlich sein, dass der
Wert nachhaltiger Geb4ude den dafiir
anfallenden Mehrpreis rechtfertigt,
auch wenn das vielen Wohnimmo-
bilieninvestoren noch nicht klar ist.
Andererseits sollten wir uns nichts
vormachen: Es dauert lange bis sich
dieser Mehrpreis amortisiert.”

SOLLTE DIE POLITIK NICHT DAFUR
SORGEN, DASS SICH NACHHALTIGES
BAUEN LOHNT?

,Ich weif3 ehrlich gesagt nicht, wie man
das regeln sollte. Es ist keine Frage von
Subventionen und Steuererleichterun-
gen. Ich finde, dass unsere Gesellschaft
es verdient, dass nachhaltig gebaut
wird. Das konnen wir meiner Ansicht
nach nicht der Politik {iberlassen.”
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,DER PLANET WIRD UNS ZWEIFELLOS UBERLEBEN"

Die ,Stadt der Sonne"” wurde vor kurzem fertiggestellt. Ashok Bhalotra
entwarf dieses nachhaltige Viertel in der niederlandischen Stadt
Heerhugowaard, wo der Strom mit Sonne und Wind erzeugt wird.
Jede StraBBe ist ein Abbild der Gesellschaft.

WAS IST DER KERN VON NACHHALTI-
GEM BAUEN?

,Es geht nicht nur um technische Nach-
haltigkeit sondern auch um soziale und
kulturelle Nachhaltigkeit, also um die
Integration von Nachhaltigkeit in allen
Bereichen. Nachhaltiges Bauen ist eine
ganzheitliche Aufgabe. Einer der nega-
tiven Aspekte des modernen Stidtebaus
ist die Segregation, durch die soziale
Brennpunkte geschaffen werden. Es geht
darum, die demographischen Eigen-
schaften miteinander zu vermischen. In
der Stadt der Sonne spiegelt jede Strafe
die Gesellschaft wider."

WOFUR IST NACHHALTIGES BAUEN
WICHTIG?

,Fr das Leben der kommenden
Generationen. Aber Nachhaltigkeit
allein reicht nicht aus, an dem Begriff
,nachhaltig” haftet auch eine gewisse
Angst vor Verianderungen. Es wird noch
zu viel als etwas aus der alternativen
Ecke gesehen, wihrend es eigentlich
eine Selbstverstindlichkeit sein sollte.
Die ersten Klimafliichtlinge sind bereits
aufgetaucht!”

NACHHALTIGES BAUEN HAT ALSO EIN
FALSCHES IMAGE ...

,Dass der Planet in Gefahr sei, ist

der falsche Ansatz. Wir sind selbst in
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Gefahr, der Planet wird uns zweifel-

los {iberleben. Die Begeisterung fiir
nachhaltiges Bauen ist grofs, aber es darf
keine Glaubenssache werden. Moral

ist gut, aber sie kann nie die Grundlage
fiir revolutionire Verdnderungen sein.

Es gehort mehr dazu und deshalb man
muss immer kritische Fragen stellen.”

WELCHE ROLLE SPIELEN ASTHETIK
UND FUNKTIONALITAT?

,Es geht um ethische Schonheit. Es
beginnt mit Inspiration, die zu Aspi-
ration fithrt. Zu Nachhaltigkeit sollten
Menschen lieber inspiriert werden,
als dass es vorgeschrieben wird. Das
Wichtigste ist die Faszination. Bei
jedem Projekt muss Raum fiir Emoti-
on, Sensualitit, Leidenschaft, Poesie
und Phantasie sein - denken wie ein

,DIE NACHHALTIGSTEN
HAUSER SIND DIE
LEHMHUTTEN IN AFRIKA”

unbefangenes Kind. Nur so bekommt
man autonome Denkanstéfle. Andere
mit einzubeziehen ist die beste Art, um
sie von nachhaltigem Bauen zu iiberzeu-
gen. Wenn man die kiinftigen Kaufer an
der Gestaltung teilhaben l4sst, kann man
Bedenken aufheben.”

WIE BEZAHLBAR IST NACHHALTIGES
WOHNEN?

Die nachhaltigsten Hiuser sind die
Lehmbhiitten in Afrika oder Asien, weit
weg von den Grofistidten. Sie bestehen
aus Backstein, Lehm und Holzabfall.
Auflerdem haben die Bewohner beim
Bau ihre eigenen Ideen eingebracht. Das
ist die schonste Architektur, die es gibt.
Let the sun shine in!”

WARUM IST DIE STADT DER SONNE
SO BESONDERS?

Stadt der Sonne ist ein Viertel im Stiden
von Heerhugowaard, dessen Energiebe-
darf ausschlieflich mit eigener Sonnen-
und Windenergie gedeckt wird. Das
Viertel umfasst ca 2950 Wohnungen und
verfligt tiber zahlreiche Einrichtungen
auf etwa 120 Hektar Grundfliche. Die
drei Windturbinen und {iber 40.000
Sonnenkollektoren haben eine Kapazitit
von zehn Megawatt. Um das Viertel
herum liegt ein etwa 180 Hektar grof3es
Naherholungsgebiet.

ASHOK BHALOTRA

Ashok Bhalotra (1943) ist ein
Stadtplaner und Architekt,
der1971 aus Indien in die

Niederlande emigrierte und

seitdem fur KuiperCompagnons
tatig ist. Bhalotra plante unter
anderem Kattenbroek, ein etwa
5.000 Wohnungen zéhlendes
Wohngebiet in Amersfoort, das
Neubauviertel Skoatterwald
in Heerenveen und das
Wohnviertel Stadt der Sonne in
Heerhugowaard. AuBerhalb der

Niederlande gestaltete er unter
anderem Stadtviertel in China
und eine neue Okostadt mit1,5
Millionen Einwohnern in Indien.
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DIE PERLEN
VON DUSSELDORF

Cool, nachhaltig und attraktiv. In der Disseldorfer Innenstadt erleben
die Bewohner die angenehmen Seiten des Wohnens der Zukuntft.
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HALLESCHE STRASSE DUSSELDORF DANK DER MISCHUNG AUS MEHRFAMILIENHAUSERN UND

REIHENHAUSERN IST EIN LEBHAFTES, NEUES WOHNGEBIET FUR SINGLES, FAMILIEN UND SENIOREN ENTSTANDEN.

DIE ALTE INNENSTADT VON GERRESHEIM IST FUR DIE TAGLICHEN EINKAUFE NICHT WEIT.

UBER DUSSELDORF

Die 1135 gegrundete Stadt Dusseldorf ist nicht nur Landeshauptstadt
von Nordrhein-Westfalen, sie gilt auch als Modemetropole und
internationale Messestadt, in der zahlreiche DAX notierte Unternehmen
ihren Hauptsitz haben. Aber Disseldorf hat mehr zu bieten.

BPD hat in den letzten Jahren an der Entwicklung der Dusseldorfer
Innenstadt mitgearbeitet. Das Resultat sind drei unbestrittene Perlen;
wie zum Beispiel Bilk on Top, bei dem das BPD-Motto creating living
environments im Mittelpunkt steht und Bewohner unterschiedlicher
Einkommensklassen und Nationalitdten miteinander wohnen. Auch

Star-Life in Dusseldorf-Lorick ist eine solche Perle, genau wie die

Hallesche Stral3e, ein lebhaftes Wohngebiet mit viel Grin in Gerresheim,
einem historischen Viertel von DUsseldorf. Auch hier sind die Einwohner
unterschiedlich: von Berufsanfangern bis hin zu Senioren, von Singles
bis hin zu Grof3familien. Fur alle, ganz gleich mit welchen Traumen

und Idealen, ist hier Platz. In Dusseldorf erleben die Bewohner die
angenehmen Seiten des Wohnens der Zukuntft.
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BACHSTRASSE ZENTRAL, STADTISCH, RELAXED: DAS IST DUSSELDORF-BILK. DIE VERKEHRS-
ANBINDUNG FUR BERUFSPENDLER IST OPTIMAL UND DIE ZAHLREICHEN GRUNFLACHEN
BIETEN VIEL PLATZ ZUM ERHOLEN ODER FUR DIE KINDER UM IM FREIEN ZU SPIELEN.
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RHEINUFERPROMENADE DANK DER NEU ANGELEGTEN RHEINUFERPROMENADE
KONNEN DIE DUSSELDORFER ENTLANG DES RHEINUFERS FLANIEREN.
DIE ZAHLREICHEN CAFES UND RESTAURANTS KOMMEN DA WIE GERUFEN.
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BERLINER ALLEE AN DER GRENZE ZWISCHEN DER
WOHNBEBAUUNG UND DEM MODERNEN GEWERBEGEBIET
SEESTERN WURDEN REPRASENTATIVE UND ANSPRECHENDE
WOHNHAUSER MIT EIGENTUMSWOHNUNGEN UND EIGENER
PARKGELEGENHEIT ERRICHTET.

NIEDERKASSELER LOHEWEG IN LORICK WERDEN DIE VORTEILE EINER
ZENTRALEN STADTLAGE MIT DER RUHE UND DEM FREIZEITWERT
DERTYPISCH NIEDERRHEINISCHEN LANDSCHAFT VERBUNDEN.
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NEUBAU ODER RENOVIERUNG?

TECKNADELKOPFE
N DER
BEBAUUNG

Die Bestandswohnungen in Deutschland, Frankreich und den
Niederlanden verbrauchen zumeist viel Energie. Was lasst sich daran tun?
Eine niederlandische Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass abreilen

und neu bauen vorteilhafter ist als renovieren, auch fur die Umwelt.
Anke van Hal, Professorin fir nachhaltiges Bauen, reagiert.

AN DER DRINGLICHKEIT des Problems gibt es
keinen Zweifel, auch nicht fiir Professorin Dr. Ir. Anke
van Hal. ,Nach dem 2. Weltkrieg wurden in den
Niederlanden serienweise Wohnungen in grof3er Zahl
gebaut, um die Wohnungsnot zu lindern. Dasselbe ist
in anderen Lindern geschehen. Sie hatten theoretisch
eine Nutzungsdauer von 5o Jahren, aber in der Praxis
bleiben sie oft ldnger stehen. Die Qualitit ist nicht
besonders hoch, auch wegen des damaligen Mangels
an guten Materialien.”

Der Wohnungsbestand kann denn auch dringend eine
Auffrischung gebrauchen. Das Forschungsinstitut
TNO untersuchte im Auftrag des niederldndischen
Dachverbands der Zulieferer des Baugewerbes NVTB,
was wirtschaftlich sinnvoller ist: renovieren oder die
veralteten Wohnungen abreifien und neu bauen. Das
Ergebnis: ersatzweiser Neubau ist - vor allem wenn es
wie in den Niederlanden in groflem Maf3stab angegan-
gen wird - effektiver. Wichtige Argumente fiir Neubau
sind, dass die Qualitit besser ist und die Kosten, tiber
die Nutzungsdauer verteilt, relativ gering sind. Dariiber
hinaus ergébe sich so die Moglichkeit, das Angebot in
einer Region oder einem Stadtteil an den derzeitigen
Bedarf anzupassen und damit das soziale Klima und
die rdumliche Struktur zu verbessern. Auch fiir die
Umwelt wire es besser.

UNREALISTISCHES ERGEBNIS

Das sind forsche Schlussfolgerungen eines renommier-
ten Instituts. Wir legen sie Professorin van Hal vor,

die sich auf ihren Wechsel nach Kanada vorbereitet,
um dort weiter an Parallelg2 zu arbeiten, dem von ihr
und anderen gegriindeten Dutch Canadian Sustainable
Planning & Building Network. Sie denkt, dass die Frage
breiter betrachtet werden sollte.

Van Hal: , Ein Problem bei der Modernisierung veralte-
ter Wohngebiete ist, dass in Mehrfamilienhdusern und

Wohnblocken oft die Menschen mit dem niedrigsten
Einkommen wohnen. Die energetische Seite des Pro-
blems ist klar, aber es gibt auch noch eine soziale Seite:
gute und bezahlbare Wohnungen fiir einen wesent-
lichen Teil unserer Bevolkerung. Die Kunst besteht
darin, diese Dinge miteinander zu verbinden.”

VOREILIG

Die Schlussfolgerung von TNO, dass ersatzweiser Neu-
bau die geeignetste Losung ist, findet van Hal voreilig.
Sie hilt es fiir eine rational-bautechnische Analyse, die
die Emotionen der Menschen ausklammert. , Nichts ist
fiir Menschen so emotional beladen wie ihr Wohn-
umfeld. Viele fiihlen sich sehr wohl in Wohnungen,

die technisch vielleicht keine hohe Qualitit besitzen.
Fiir sie ist vielleicht ausschlaggebend, dass es gute
Einrichtungen in der Nihe gibt oder dass sie wertvolle
Nachbarschaftskontakte besitzen. Diese Menschen
haben durch Abriss und Neubau nichts zu gewinnen,
denn das hitte grofie Konsequenzen fiir ihr persén-
liches Leben. Sie sind oft durchaus dafiir, dass ihre
Wohnung weniger Energie verbraucht, aber nur unter
der Voraussetzung, dass es nicht zu teuer wird und sich
nicht zu viel dndert. Deshalb finde ich es ein unrealisti-
sches Ergebnis. Auch wenn man es von der praktischen
Seite betrachtet: Wo sollen all die Menschen bleiben,
wenn man jahrlich 45.000 Wohnungen abreif3t?”

,Die Geschichte hat uns gezeigt, dass ein solcher
Ansatz meistens nicht funktioniert,” fahrt van Hal

fort. ,Es wurde viel Unheil und soziale Unruhe
hervorgerufen, wenn Menschen aus ihrer vertrauten
Umgebung gerissen wurden. Auf3erdem sind wir auch
wirtschaftlich nicht mehr in der Lage, so grofie Projekte
durchzufiihren. Ich pladiere fiir einen behutsamen

und mafigeschneiderten Ansatz. Nur die wirklich
faulen Apfel sollten entfernt werden, beispielsweise die
Wohnungen, die nicht nur technisch verbessert werden
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- Studium Bauingenieur-
wesen, TU Delft,
Abschluss 1989

- Stabsmitarbeiterin Stadt
Delft, 1989 - 1993

- Beraterin Buro BOOM,
1993 - 1996

- Doktorarbeit TU Delft,
1996 - 2000

- Selbststandige Beraterin,
2000 - 2007

Externe Professorin fir
Sustainable Housing Trans-
formation an der Fakultat
Bauingenieurwesen der TU
Delft, seit November 2007

Professorin fur Sustainable
Building & Development
beim Center for Entrepre-
neurship & Stewardship
der Nyenrode Business
University, seit Januar 2008

82

,Ich folge nicht vielen
Leuten auf Twitter. Einer der
wenigen ist der Kanadier
Brent Toderian, weil er
immer so viele interessante
Beispiele fur die Verbesse-
rung von Stadtteilen hat
(@BrentToderian).”

JAuf Homemates.nl
sammeln wir Blog-Beitrage
zu emotionsbezogenen
Faktoren bei energiespa-
renden Renovierungen.
Wir nennen das den ,drit-
ten Erfolgsfaktor’ nach gut
funktionierender Technik
und intelligenten Finanzie-
rungskonstruktionen. Wir
haben die Website erst
vor kurzem erdffnet. Wenn
Sie interessante Blogs zu
diesem Thema kennen,
freuen wir uns Uber eine
Nachricht Uber Twitter
(@Homemates3s).”

WO SOLLEN ALL DIE MENSCHEN
BLEIBEN, WENN MAN JAHRLICH
45.000 WOHNUNGEN ABREISST?"

missen, sondern die auch einen nicht mehr zeitgemi-
3en Grundriss haben, und Wohnungen, in denen die
Menschen wirklich nicht mehr wohnen wollen.”

Van Hal ist sich zudem nicht so sicher, dass ersatzwei-
ser Neubau flir die Umwelt automatisch besser ist als
eine Renovierung. ., Es gab auch Untersuchungen, bei-
spielsweise von der Technischen Universitit Delft, die
genau das Gegenteil ausgewiesen haben. Es liegt immer
daran, welche Variablen man berticksichtigt und welche
nicht. Wenn man beispielsweise die Energie mitrechnet,
die flir die Herstellung der Baustofte aufgewendet wird,
kommt man auch unter diesem Gesichtspunkt leichter
zu dem Ergebnis, das renovieren besser ist.”

Hinzu kommt, dass die Renovierungstechniken immer
ausgefeilter werden. Van Hal nennt als Beispiel ,de
Stroomversnelling“: , Bei diesem Projekt wird die
Renovierung eines gewohnlichen Reihenhauses aus den
1960er Jahren viel schneller und intelligenter angegan-
gen als friiher. Aufierdem bekommen die Wohnungen
sozusagen eine neue Haut: Sie werden spalt- und
zugfrei gemacht und unter anderem mit Sonnenkollek-
toren ausgestattet.”

Van Hal ist sich sicher, dass frither oder spiter auch fiir
Mehrfamilienhiuser eine solche Methode entwickelt
wird. ,Und was den selektiven Abriss und Neubau
angeht: Ich war neulich bei der Ubergabe eines Projekts
in Tilburg, wo ein einzelnes Haus aus einer Hauserrei-
he abgerissen worden war. An derselben Stelle wurde
innerhalb eines Tages ein neues, energiesparendes
Haus errichtet - eine interessante Sache.”

LAuch solche relativ kleinen Eingriffe konnen in einer
Strafle oder einem Viertel Positives bewirken", findet
van Hal. ,Es wird oft als Akupunktur fiir die Wohn-
bebauung bezeichnet. Wie oft sehen wir uns ein
Wohngebiet an und denken, dass es planerisch doch

noch ein wenig besser hitte gemacht werden kénnen.
Hier oder dort ein paar Wohnungen weniger, dort fiir
eine Sichtlinie sorgen, die Laufwege im Viertel ein
bisschen praktischer fithren ... Wir sind als Nieder-
ldnder nattirlich mit Reihenh4usern grofd geworden,
aber inzwischen wurden allerlei Lésungen entwickelt
und angewandt, um qualitativ einen Sprung vorwirts
zu machen: beispielsweise eine Hiuserreihe zu einem
Doppelhaus verkiirzen oder im Gegenteil verlingern
und mit ansprechenden, andersartigen Hausern an den
Enden versehen. Auch bei den Mehrfamilienhdusern
hat sich schon viel getan. Wir konnen aus diesen bereits
vorhandenen Erfahrungen lernen.”

Diese Akupunktur, die kleinen Nadelképfe, die in

ein Gebiet gesteckt werden, passen nach Ansicht der
Professorin auch gut zu der Eigentumssituation, die
sich in den letzten Jahren in vielen niederldndischen
Stadtvierteln herauskristallisiert hat. Van Hal: ,Nicht
zuletzt durch Mafinahmen der Regierung haben die
Wohnungsbaugesellschaften in den Niederlanden

Dieses Foto ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in der gedruckten Version des Magazins verwendet.

In Deutschland setzt die Regierung
entschieden auf Nachhaltigkeit und
Senkung des CO -AusstoBes. Die
Bauwirtschaft wird dabei als einer
der wichtigsten Wirtschaftszweige
genannt. Neubauwohnungen sind sehr
energiesparend, aber vor allem die
zwischen 1949 und 1978 errichteten Alt-
bauten verbrauchen (zu) viel Energie.
Die Erneuerung des Bestandes verlauft
zu trage, um hierbei kurzfristig eine
Verbesserung zu erzielen. Esist eine
Frage der Geduld und des gleichzeiti-
gen Einsatzes mehrerer Strategien.
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In Frankreich wird sowohl auf Renovierungen als
auf Abriss-/Neubauprojekte gesetzt. Der Markt
scheint dabei Neubauten zu bevorzugen, da
nach Ansicht der Beteiligten die technischen
Werte renovierter Wohnungen schlechter sind.
AuBerdem besteht bei einer Renovierung ein
groBeres Risiko nicht einkalkulierter Kosten
wahrend der Arbeiten. Auch der Staat beflrwor-
tet den Neubau, da dies mehr Arbeitsplatze und
hohere Umsatzsteuereinnahmen generiert. Das
Bild unter den Verbrauchern ist uneinheitlich.
Eine bestehende Wohnung kann schneller ge-
kauft werden, Neubau ist teurer und dauert oft ein
bis zwei Jahre. Andererseits hat der Verbraucher
bei Neubauten mehr Einfluss auf das Endresultat.
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viele ihrer Mietwohnungen verkauft. Dadurch sind
sogenannte gesprenkelte Wohnkomplexe und Gebiete
entstanden. Mieter und Eigenheimbesitzer wohnen bunt
durcheinander. Auch das macht Mafinahmen im groféen
Stil schwieriger - wenn wir {iberhaupt das Geld dafiir
hitten.”

Alles in allem zielt das Plddoyer von van Hal grund-
sdtzlich auf Sorgfalt und mafdgeschneiderte Losungen
ab, wobei sie die Moglichkeiten, die in ersatzweisem
Neubau stecken, keinesfalls abstreitet. ,Es gibt nicht
DIE Losung oder DIE Wahrheit. Man muss vor Ort
schauen und untersuchen, welche Situation und welche
Moglichkeiten man vorfindet. Es fithren mehrere Wege
nach Rom."

Dass die Branche dabei selbst die Initiative ergreift, ist
nach Ansicht von van Hal lobenswert. ,Das niederldn-
dische Wohnungsbauministerium verfolgt solche Initia-
tiven mit viel Interesse und reagiert manchmal sehr gut

/MAN MUSS VOR ORT UNTERSUCHEN,
WELCHE SITUATION UND WELCHE
MOGLICHKEITEN MAN VORFINDET"

darauf. Es ist also nur zu begriifien, wenn Entwickler
und Bauunternehmer Konzepte fiir den Ersatz einzelner
Wohnungen entwickeln und praxistauglich machen.
Das erweitert das Instrumentarium moglicher Eingriffe
in einem Wohngebiet. Mein Ausgangspunkt lautet,
immer die bestehenden Interessen an einem bestimm-
ten Standort als Ausgangspunkt zu nehmen und dann
das Wissen iiber Nachhaltigkeit, wie beispielsweise
Energiesparmoglichkeiten, anzuwenden, um zusammen
mit allen Beteiligten - auch den Bewohnern - diesen
Interessen gerecht zu werden. Nachhaltigkeit sollte ein
Mittel zur Verbesserung der Qualitit der Wohnbebau-
ung sein und kein Selbstzweck.”

X

HIGHLIGHTS

Niederldndischer Wohnungsbestand veraltet
und braucht Qualitdtsimpuls.
Neubau erzielt gute Umweltschutzwerte, aber
mit Renovierung ist auch vieles moglich.
Fiir jedes Gebiet einzeln die verschiedenen
Eingriffsmoglichkeiten abwégen.
Bewohner in die Pline fiir ihr
Viertel einbeziehen.

ONLINE
@& tno.nl
& duurzaamgebouwd.nl
& parallels2.org

Wir begriBen die
Debatte Uber die Frage,
wie wir die Wohnungen in
den Niederlanden
nachhaltiger und
energieneutraler machen
konnen. Es ist gut, dass
die Diskussion offen und
transparent gefihrt wird.
Zurzeit wird fur die
Verbesserung von
Wohnungen vor allem auf
Renovierung zurlickge-
griffen und weniger auf
ersatzweisen Neubau. In
unserer Untersuchung
sehen wir deutliche
Vorteile fur die Neubau-
strategie. Wenn wir den
derzeitigen Weg mit dem
Schwerpunkt auf der
Renovierung von
Immobilien fortsetzen,
haben wir bis 2050 29
Prozent Energie einge-
spart. Wird dagegen ein
Teil des Wohnungsbe-
stands durch Neubau
ersetzt, kann die Einspa-
rung 47 Prozent betragen.
Die Abwagung zwischen
Renovierung und Neubau
wird heute oft Uberhaupt
nicht gemacht. Wir
pladieren fur Neubau,
wenn das die bessere
Option ist. Ziel ist es, den
Wohnungsbestand

schneller nachhaltig zu
machen. Nicht jede
Wohnung eignet sich fur
eine Renovierung. Um
Nachkriegswohnungen an
die heutigen Anforderun-
gen anzupassen, ist viel
Zeit und Geld nétig. Auch
ist es nicht sinnvoll,
groBere Wohnungen in
einem Viertel zu renovie-
ren, in dem vor allem
kleinere gesucht werden.
Mit etwas mehr Geld lasst
sich ein Neubau errichten,
der allen modernen
Anforderungen entspricht
und zudem noch ein
langere Nutzungsdauer
hat. Das ist auch eine
Form von Nachhaltigkeit.
An anderen Standorten
wird man sich dagegen
fur eine Renovierung
entscheiden. Mit einer
durchdachten Mischung
aus Renovierung und
ersatzweisem Neubau
erreichen wir letztlich die
Ziele, die wir uns alle
gesetzt haben.”

MAARTEN LORTZER,
SPRECHER VON TNO

bpd MAGAZINE 85



"

& ‘

o b
f":f" Ay
RS

N

0
4

RS
AR

%
o
I

0%
e
W

D
\

(/

%
0.‘

™Y
y
%

N

et
)

o
4

SN

%/
¢?‘:
W

N

o

\

o

'
%

(*‘
s

e ot
27
f;*f

.; (;‘;

N

"‘\.\

CF

4,

—

ILLUSTRATIONEN WENDY STEENKS

/

/I

//////,;, 1

Stefan Schulze-Hausmann (

)ist mit 1.500 Fernsehsendungen tber Wissenschaft, Umwelt und Politik einer der

bekanntesten deutschen Fernsehjournalisten und -moderatoren. Er studierte Rechtswissenschaften und arbeitete als Rechtsanwalt.
Heute besitzt er eine Kommunikationsagentur mit Niederlassungen in Berlin und Dsseldorf. Seit 2008 ist er Vorstandsmitglied
der Stiftung Deutscher Nachhaltigkeitspreis.

@ INSPIRATION

NACHHALTIGKEIT ALS LERNBEREICH

Seit 2008 verleihen wir den Deutschen Nachhaltigkeitspreis. Wenn wir
die rasante Entwicklung dieses Wettbewerbs betrachten, sind wir voll und
ganz davon Uberzeugt, dass wir uns auf einem guten Weg hin zu einer

2008 WURDE die Kandidaten-
auswahl noch von einem Umwelt-
schutzmitarbeiter erledigt, der Zeit {ibrig
hatte. Heute setzen sich sogar CEOs
und Biirgermeister damit auseinander.
Was 2008 fiir einen Preis ausreichte,
reicht 2016 vielleicht gerade noch fiir
einen Platz im Mittelfeld. Wahrend man
damals noch auf soziales Engagement
in Tansania, verbrauchsarme Dienst-
wagen und ergonomische Biiromobel
stolz war, zeichnen sich die Besten
heute durch ein Leistungsportfolio mit
strategischen Losungen fiir Nachhaltig-
keitsanforderungen aus und tragen diese
zum Umstieg auf eine nachhaltigere
Wirtschaft und Gesellschaft bei.

Die Lernkurve ist enorm. Trotzdem
zieht nicht jeder die Konsequenzen
daraus. Wissen und Handeln sind nicht
dasselbe, und diese Kluft wird nur
langsam {iberbriickt. Viele Unternehmen
ignorieren noch die Notwendigkeit, sich
flir okologische und soziale Verbesse-
rungen einzusetzen, beispielsweise wenn
der Kostendruck den Innovationsdruck
tibersteigt und wenn ihre mittelmafiigen
Sozialleistungen akzeptiert werden.

nachhaltigen Gesellschaft befinden.

In Stddten und Gemeinden lenkt die
derzeitige Fliichtlingssituation stark
von den 6kologischen Kernthemen ab.
Auf der anderen Seite sehen wir einen
groflen Vorsprung in Gemeinden, in
denen nicht klar ist, ob Investoren und
Biirger die Gemeinde zu Mafinahmen
anregen oder umgekehrt die Gemeinde
die Biirger mit {iberzeugenden Beteili-
gungsangeboten anregt. Oft ist nicht die
finanzielle Ausgestaltung entscheidend,
sondern sind es die richtigen Personen
und inspirierenden Strukturen.

Ein faszinierendes Beispiel ist Berlin-
Kreuzberg. Der historische Gebiude-
komplex ,Am Urban” zeigt, wie

IR SEHEN EINEN GROSSEN
VORSPRUNG IN GEMEINDEN,
IN DENEN NICHT KLAR IST, OB
INVESTOREN UND BURGER DIE
GEMEINDE ZU MASSNAHMEN
ANREGEN ODER UMGEKEHRT"

erfolgreich eine private Stadtentwicklung
sein kann. Dieser ehemalige Kranken-
hauskomplex zahlt 19 Gebiude mit
insgesamt etwa 22.000 Quadratmeter
Nutzfliche. Durch Umbauten, Neubau
und Renovierung sind etwa 150 schone
Wohnungen und soziale Einrichtungen
entstanden. Alle ¢kologischen Mafinah-
men wie moderne Innendimmung und
Kraft-Wirme-Kopplung wurden mutig
umgesetzt. Durch Renovierungen und
den Erhalt der Backsteine vom Ende des
19. Jahrhunderts blieb auch die Identitit
des Viertels erhalten - ein entscheiden-
der Faktor fiir die Akzeptanz durch die
Anwohner. Dank eines ausgekliigelten
Finanzierungskonzepts konnten private
Auftraggeber teilnehmen. Dieses genera-
tionsiibergreifende Projekt mit mehreren
Bauherren macht es fiir Familien mog-
lich, in der Innenstadt gentigend Platz
zum Wohnen zu finden.

Nachhaltigkeit ist ein Lernbereich mit
Raum fiir Diskussionen und Weiterent-
wicklung. Es ist ein Geschiftsmodell,
ein Beitrag fiir den Fortbestand unse-
rer Welt, und fiir jeden von uns eine
Lebensaufgabe.
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Wie kénnen Stadte fur die Bewohner interessanter und attraktiver gemacht
werden? Besserverdienende suchen vor allem eine optisch ansprechende,
sichere und nachhaltige Wohnumgebung. Fir Mittelverdiener kommt dabei
mindestens noch ein Wunsch, oder besser gesagt eine Forderung, hinzu:

Bezahlbarkeit. Bei der Stadtentwicklung kommt es auf eine solide Vorbereitung,

Geduld, Berlcksichtigung des Umfelds und kluge Allianzen an. Wenn das
gelingt, lasst sich viel erreichen, wie drei besondere BPD-Projekte zeigen.
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IN DEUTSCHLAND, Frankreich und den Niederlan-
den steigt iiberall die Nachfrage nach Stadtwohnungen.
In einer Stadt zu bauen ist jedoch nicht einfach. Es gibt
wenig Platz und es missen viele Interessen berticksichtigt
werden. Entwicklungschancen bieten sich unter anderem
in dlteren Wohn- und Gewerbegebieten, leer stehenden
Biirogebduden, ehemaligen Bahnarealen und nicht mehr
genutzten Hafengebieten, die eine neue Wohn- und
Arbeitsfunktion erhalten sollen.

,Man braucht bei einer solchen Transformation Geduld,"
erliutert Wim de Haas, Regionalleiter von BPD Siidwest-
niederlande. ,Es geht per Definition um ein dichtbevol-
kertes Gebiet. Deshalb muss man mit der Umgebung

in einen Dialog treten: die Wiinsche zusammentragen
und niedergelassene oder konkurrierende Ortsanséssige
abfinden oder integrieren. Das kann schnell einmal fiinf
Jahre dauern.”

Die Flichen fiir Wohnungen in der Stadt sind oft teuer.
Da liegt es auf der Hand, fiir Besserverdienende zu bauen,
aber BPD findet es wichtig, dass auch Mittelverdiener

in der Stadt eine Wohnung finden konnen. De Haas:

,Eine attraktive und vitale Stadt braucht Diversitit, eine
Mischung verschiedener Bevolkerungs- und
Einkommensgruppen. Eine Wohnung im Zentrum ist

fiir Mittelverdiener oft nicht finanzierbar. Man muss dort
sowieso in die Héhe bauen, aber auch das ist nicht genug.
Dieses Problem lésst sich nur durch kluge Allianzen
zwischen Marktpartnern und staatlichen Stellen 16sen.”

In der Peripherie der Grof3stadt oder in kleineren Stadten
ist mehr moglich, auch fiir Familien. , Grundvoraussetzun-
gen sind die Sicherheit in der Umgebung und eine gute
soziale Zusammensetzung. Aufierdem miissen 6ffentliche
Verkehrsmittel, Schulen, Sportstitten und Ausgehmog-
lichkeiten in der Ndhe vorhanden sein.”

De Haas sieht Méoglichkeiten zur Verbesserung der
Wohnqualitit in Stadten. ,Es gibt immer mehr freiwer-
dende Objekte, die transformiert werden konnen. Wenn
diese Standorte entwickelt und bewohnt werden, kommt
dies dem gesamten Wohnklima zugute.” BPD trigt

gern dazu bei, unter anderem mit diesen Projekten in
Rotterdam (Wilhelminapier), Hanau (Westcarré) und Lille
(Le Polychrome).
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FRANKREICH > LILLE > LE POLYCHROME

In der Zukunft wohnen - so wird Le Polychrome,
der 2010 fertiggestellte Wohnkomplex in der
nordfranzdsischen Stadt Lille, umschrieben.
Hier werden Wohnen, Arbeiten und Freizeit
miteinander kombiniert. Geparkt wird in
Tiefgaragen, die Geschéafte befinden sich im
Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sind
Burordume untergebracht. In allen dartiber
befindlichen Stockwerken wird gewohnt. In
Lille zu wohnen ist ideal. Die Stadt ist im Kom-
men und hat alles zu bieten: eine lebhafte,
historische Innenstadt, Geschafte, Gastronomie
und Ausgehmoglichkeiten. Am Stadtrand
befindet sich viel Neubau. Von dort sind Paris,
Brissel und London sehr gut zu erreichen,
sowohl mit der Bahn als auch mit dem Auto.
Le Polychrome ist ein Schmucksttick: mini-
malistisch, aber architektonisch gelungen
und obendrein nachhaltig. Gleichzeitig wird
Le Polychrome auch als Insel der Intimitat
umschrieben, eine Insel, die von Grinflachen,
Wasser und wichtigen Verkehrsadern umgeben
ist. Auf einer Insel zu wohnen war, noch nie so
praktisch.

FAKTEN & ZAHLEN
12 Geschosse
107 Wohnungen
Baubeginn: 2007

Fertigstellung: 2010
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NIEDERLANDE > ROTTERDAM
> BOSTON UND SEATTLE

AUF HISTORISCHEM
GRUND

Rotterdam hat internationales Flair. Das gilt
ganz besonders fur den ,Wilhelminapier”
(Wilhelminakai) mit denkmalgeschitzten
Gebauden wie dem Hotel New York und

dem Luxor Theater sowie dem von Architekt

Rem Koolhaas entworfenen Komplex
,De Rotterdam”. 2017 kommen noch zwei
auffallige neue Gebéude hinzu:
die Wohntirme Boston und Seattle.

Von 1873 bis 1978 war es am Wilhelminapier ein
Kommen und Gehen von Reisenden, die mit
Schiffen der Holland-Amerika-Linie in die USA
und Kanada fuhren. Die Wohnttrme Boston
und Seattle, beide nach friitheren Packhausern
benannt, markieren diese Geschichte.
Beide Gebaude bestehen aus 23 Stockwerken
sowie einer unterirdischen, doppelgeschos-
sigen, offentlichen Tiefgarage. Hinzu kom-
men 1.500 Quadratmeter fur Gastronomie,
Geschafte und Kultur. Die Wohnungen im
Boston und im Seattle werden fur eine breite
Bewohnergruppe erschwinglich sein. Sie kon-

nen gemietet oder gekauft werden. Die zustan-

dige Stiftung HAL Wonen beabsichtigt, die 110
Wohnungen des Seattle-Turms vorrangig an
Mitglieder des HAL-Pensionsfonds (ehemalige
Arbeitnehmer der Holland-Amerika-Linie) zu
vermieten, so dass sie an einer fur sie vertrau-

ten, historischen Stelle wohnen kdnnen.

FAKTEN & ZAHLEN
23 Geschosse
2 x 110 Wohnungen
Baubeginn: 2014
Fertigstellung: 2017
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DEUTSCHLAND > HANAU > WESTCARRE

ENERGIESPARENDES
GROSSPROJEKT

Eines der derzeit gréBten deutschen
Wohnprojekte wird im 100.000 Einwohner
zdhlenden Hanau bei Frankfurt entwickelt.
Hier entsteht das Westcarré, ein komplexes
und anspruchsvolles Wohnkonzept.
Komplex ist es deshalb, weil die 146 Eigen-
tumswohnungen im Zentrum der Stadt gebaut
werden, auf einem historischen Gelande.
Der GroBe Markt ist nur 100 Meter entfernt
und auch die historische Wallonisch-
Niederlandische Kirche befindet sich in direk-
ter Nachbarschaft. Was das Projekt anspruchs-
voll machtist die Tatsache, dass nur eine
bescheidene Grundflache von 7.400 Quad-
ratmetern zur Verfigung steht, wobei zudem

e IV B

auf den archdologischen Wert des Standorts
(Funde deuten darauf hin, dass das Gebiets
bereits um 1600 bewohnt wurde) Riicksicht
genommen werden muss.
Mit dem Westcarré entwickelt BPD einen
Wohnkomplex, der auf modernes und ener-
giesparendes Wohnen ausgelegt ist. Kontrol-

lierte Liftung, FuBbodenheizung, hochwer-

tige Parkettbéden und Fliesen, ebenerdige

Duschen und elektrische Rollladen zéhlen
zur Grundausstattung.

FAKTEN & ZAHLEN
5 Geschosse
146 Wohnungen
Baubeginn: 2013
Fertigstellung: 2017
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PROFIL BPD

FAKTEN & ZAHLEN
/U BPD

“® Hamburg

)
m’—“ Berlin &

#® Eindhoven
& Dilsseldorf

® Kiln

® Eouen
& Frankfurt

' @ Paris =
® Eennes h Hirmberg ®

® Mantes % Tours Stralburg @ ® Stuttgart

Milnchen &

Annecy
Lyon @
® Bordeaux

® Toulouse Montpellier

Marseille

Hy#res
Jahresumsatz 2015 Anzahl verkaufter In den letzten 10 Seit der Griindung Wohnungen Beschftigte
in Milliarden Wohnungen Jahren verkaufte verkaufte im Portfolio iiber
Wohnungen Wohnungen

fast

€1,5 8.500 | 95.000 | 320.000| 74.000 800

BPD IST EINER DER GROSSTEN Gebietsentwickler
Europas. Das Unternehmen ist in den Niederlanden,
Frankreich und Deutschland aktiv und errichtete Wohnungen
und Wohngebiete fiir iiber eine Million Europder. In den
Niederlanden und Deutschland operiert das Unternehmen
unter dem Namen BPD, in Frankreich als BPD Marignan. Die
Grofle und Komplexitit der von BPD entwickelten Flichen
ist extrem unterschiedlich. BPD hat vor allem in den Nieder-
landen Neubauviertel mit manchmal tausenden Wohnungen
realisiert, aber auch Mehrfamilienhduser in Miinchen, die
neuesten Villen in Nizza und einzelne Grundstticke in der
Amsterdamer Innenstadt, auf denen nur ein paar Hiuser
errichtet werden konnen. So gesehen variieren die Arbeits-
gebiete von BPD von sehr grof$ bis ganz klein, und das Unter-
nehmen ist Projekt- und Gebietsentwickler zugleich.

LIVING ENVIRONMENTS

BPD will einen Beitrag zur Schaffung von ,living environ-
ments” leisten, also zu Wohngebieten, die von sich aus leben-
dig sind, aber auch Ruhe bieten und dazu animieren Dinge im
Freien zu unternehmen. Raume schaffen, wo Menschen gerne
wohnen und zusammenwohnen mochten. BPD engagiert sich
flir die Qualitit der bebauten Fliche, wobei genauestens auf
alles geachtet wird, was Einfluss auf das Wohnvergniigen hat.
Von der Einrichtung des offentlichen Raumes bis hin zu den
Griinflichen. Von der architektonischen Vielfalt und Harmonie
bis hin zu Sicherheit und Verkehrsanbindung.

GEBIETSREGISSEUR

Beim Gestalten und Entwickeln neuer Wohnviertel muss an
vieles gedacht und auf vieles Riicksicht genommen werden.
Fast immer sind viele verschiedene Partner an einem Projekt
beteiligt wie (kommunale) Behérden, Stadtplaner, Architekten
und Bauunternehmen und nattirlich "unsere' Bewohner, fiir die
es schlieSlich bestimmt ist. Dank seiner organisatorischen F4-
higkeiten spielt BPD bei den Entwicklungsprozessen, die sich
oft tiber Jahre erstrecken, nicht selten die Rolle des Initiators
und Regisseurs. Wenn moglich, respektieren wir in neuen
Wohngebieten die historischen Elemente. Bauen bedeutet
weiterbauen, in einem neuen Wohngebiet diirfen Gegenwart
und Vergangenheit fithlbar sein.

REGIONALNIEDERLASSUNGEN

Der européische Wohnungsmarkt ist sehr vielfiltig,

und selbst innerhalb der Niederlande, Frankreichs und
Deutschlands gibt es grofie regionale Unterschiede. In einer
niederldndischen Provinzstadt kann es eine starke Nach-
frage nach Einfamilienhdusern mit einem Garten auf der
Stidseite geben, wihrend in Hamburg oder Lyon vor allem
Luxusappartements in Mode sind, ganz besonders solche
mit Blick auf die Elbe bzw. die Rhone. Mit dutzenden Regi-
onalbtiros, verteilt tiber die drei Linder, steht BPD mitten in
den lokalen Immobilienmirkten und jeder Wohntrend wird
registriert.

IN DEN NIEDERLANDEN GEBOREN, IN EUROPA

GROSS GEWORDEN

BPD wurde 1946 von einer Reihe niederldndischer Gemein-
den gegriindet. In der damals herrschenden Wohnungsnot
sorgten wir fiir die finanziellen Mittel, um den Bau bezahl-
barer Hauser zu ermdglichen. Der Bedarf war grof3, und
heute stehen in den Niederlanden fast 310.000 Héuser, die
mit Mitwirkung unseres Unternehmens entstanden sind.
BPD ist heute einer der fiihrenden Projekt- und Gebietsent-
wickler mit fast 30 Niederlassungen in Europa. Jedes Jahr
werden viele tausend Eigentums- und Mietwohnungen
fertiggestellt, an deren Bau wir beteiligt sind. Seit 2006
gehort BPD zur Rabo Real Estate Group, einer 100%igen
Tochtergesellschaft der Rabobank. Das gibt unserem
Unternehmen die Ruhe und den Spielraum, um uns auf
unsere Arbeit zu konzentrieren: der Schaffung von , living
environments”, von lebendigen Wohnumgebungen, in
denen man gern wohnt und lebt.

ONLINE
& bpdeurope.com
& bpd.nl

& bpd-marignan.fr
& bpd-de.de
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BPD
Westerdorpsstraat 66
3871 AZ Hoevelaken,
Nederland

T +31(0)33 253 97 00
www.bpdeurope.com
ontwikkeling@bpd.nl

GESCHAFTSFUHRUNG

- Walter de Boer, CEO von BPD
- Hayo Doornink, COO

- Carl-Jan Kreikamp, CFO

NIEDERLANDE

BPD ONTWIKKELING BV
HAUPTVERWALTUNG
Westerdorpsstraat 66
3871 AZ Hoevelaken
Niederlande

T +31(0)33 253 97 00
www.bpd.nl
ontwikkeling@bpd.nl
Walter de Boer, CEO
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KONTAKTINFORMATIONEN BPD

DEUTSCHLAND

BPD IMMOBILIENENTWICK-
LUNG GmbH

8 Niederlassungen

(+ 3 Regionalbiiros)

850 - 1.100 verkaufte
‘Wohnungen pro Jahr

KONTAKT

Lyoner Strafde 15

60528 Frankfurt

T +49 (69) 509 579 29 00
www.bpd-de.de
Franz-Josef Lickteig,
Geschdftsfiihrer

NIEDERLASSUNG HAMBURG
Sachsenstrafie 8

20097 Hamburg

T 040 68 87 68-0
www.bpd-hamburg.de

Marcus Keller,
Niederlassungsleiter

NIEDERLASSUNG
DUSSELDORF
Kanzlerstrafée 8

40472 Diisseldorf

T 0211 53 729-0
www.bpd-duesseldorf.de
Tanja Kilger,
Niederlassungsleiterin

NIEDERLASSUNG KOLN
Richard-Byrd-Strafée 6a
50829 Koln

T 0221 94 98 00-0
www.bpd-koeln.de

Tanja Kilger,
Niederlassungsleiterin

NIEDERLASSUNG STUTTGART

Silcherstrafie 1

70176 Stuttgart
Toy1656795-3
www.bpd-stuttgart.de
Antonius Kirsch,
Niederlassungsleiter

NIEDERLASSUNG MUNCHEN
Bachbauernstrafie 1

81241 Miinchen

T 089 38 47 68-0
www.bpd-muenchen.de

Achim Kleinert,
Niederlassungsleiter

NIEDERLASSUNG BERLIN
Mommsenstrafde 73

10629 Berlin

T 03088 92 765-10
www.bpd-berlin.de

Dirk Seidel,
Niederlassungsleiter

NIEDERLASSUNG NURNBERG
Gutenstetter Strafle 2

90449 Niirnberg

T 0911 80 12 99-0
www.bpd-nuernberg.de
Franz-Josef Lickteig

NIEDERLASSUNG FRANKFURT

AM MAIN

Lyoner Strafde 15
60528 Frankfurt

T 069 50 95 79-1000
www.bpd-frankfurt.de
Stefan Messemer,
Niederlassungsleiter

FRANKREICH

BPD MARIGNAN SAS

5 Regionalbtiros (+ 17 lokale
Vertretungen)

3.000 - 5.000 verkaufte
Wohnungen pro Jahr

KONTAKT

70, rue de Villiers

F-92532 Levallois-Perret Cedex
T +33(0)14 96 41515
www.bpd-marignan.com
Jean-Philippe Bourgade,
Geschdftsfiihrer




IR ENTWICKELN AN DIVERSIFIZIERTEN
STADTEN MIT, IN DENEN BEZAHLBARER
WOHNRAUM DRINGEND NOTWENDIG IST"

WALTER DE BOER / SEITE 5

L

.ZU VIELE UBERFLUSSIGE
VORSCHRIFTEN UND VERFAHREN STEHEN
BEZAHLBAREM WOHNEN IM WEG"

TANJA KILGER / SEITE 8

\V

CH GLAUBE, DASS ICH
NOCH NIE IN MEINEM LEBEN EIN SO
KOMPLEXES PROJEKT HATTE"

JEAN-PHILIPPE BOURGADE / SEITE 24

®

,ODER PLANET IST NICHT IN GEFAHR.
WIR SIND IN GEFAHR"

ASHOK BHALOTRA / SEITE 62

Q

WO SOLLEN ALL DIE MENSCHEN
BLEIBEN, WENN MAN JAHRLICH
45.000 WOHNUNGEN ABREISST?”

ANKE VAN HAL / SEITE 80




