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Zusammenfassung:

In vielen Landern der Welt sind in den letzten Jahren neue Siedlungen und
Apartmentanlagen entstanden, die von der Umgebung abgeschlossen sind und
deren Zugdnge bewacht werden. Die weltweite Verbreitung bewachter
Wohnkomplexe weist darauf hin, dass diese Wohnform zu einem global
verfligbaren, stadtebaulichen Modell geworden ist. Der Vergleich der
Entwicklung in den USA, Europa und einem Land der sogenannten ,,Dritten
Welt“, dem Libanon, zeigt aber, dass die Entstehung bewachter
Wohnkomplexe nicht alleine mit universalen Ansétzen erklart werden kann.
Die Analyse der regional unterschiedlichen Leitbilder und sozialen
Institutionen von Stadtentwicklung liefert vielmehr Erklarungsansatze fiir die
Frage, warum in bestimmten Regionen der Welt ein Boom bewachter
Wohnkomplexe zu beobachten ist — in anderen jedoch (zumindest bislang)
nicht. Eine solche Gegenuberstellung liefert damit Hinweise, wie der aus
politischen und sozialen Griinden problematisch zu beurteilenden Verbreitung
bewachter Wohnkomplexe begegnet werden kann.

Summary: Housing behind fences - guarded residential complexes as a
challenge for urban planning

In recent years new gated and guarded settlements and apartment complexes
proliferated in many countries of the world. The worldwide spread of guarded
residential complexes indicates that this form of accommodation has become
a model, globally available in very different societies and states. However, the
comparison of the development in the USA, Europe and a country of the so-
called " third world, " Lebanon, shows, that the emergence of guarded
residential complexes cannot merely be explained by means of universal
approaches. The analysis of the regionally different models and institutions
for urban development supplies an explanation for the question, why a boom
of guarded residential complexes may be observed in certain regions of the
world, but (so far at least) not in others. Furthermore, as this kind of housing
should be examined critically with regard to its political and social motives
and implications, such a juxtaposition indicates how the spreading of guarded
residential complexes can be counteracted.

Dipl.-Geograph Georg Glasze, Geographisches Institut der Universitat Mainz,
55099 Mainz, g.glasze@geo.uni-mainz.de



Weltweiter Boom bewachter Wohnkomplexe?

Kaum ein anderes stédtebauliches Phdnomen ist Ende der 1990er Jahre in
héherem MaRe in das Blickfeld der Medien geraten als die Entwicklung neuer
Siedlungen und Apartmentanlagen, die durch Tore, Z&une oder Mauern von
der Umgebung abgeschlossen sind und deren Zugénge bewacht werden. Das
Medieninteresse gilt dabei tiberwiegend den USA. So beschreibt die Berliner
Morgenpost 1997 das ,Leben hinter dem Doppelzaun: Immer mehr
Amerikaner ziehen sich in festungsartige Siedlungen zuriick”, und die
Frankfurter Allgemeine Zeitung schildert 2002 unter dem Titel ,,Schéne neue
Musterwelt“ das Leben der Bewohner in einer kalifornischen gated
community.” Auch die Diskussion in der sozialwissenschaftlichen
Stadtforschung konzentrierte sich lange Zeit auf bewachte Wohnkomplexe in
den USA (vgl. z. B. DAVIS 1990, MARCUSE 1994 und 1997, MCKENZIE 1994,
JubD 1995, BLAKELY und SNYDER 1997, LICHTENBERGER 1999, GMUNDER,
GRILLON und BUCHER 2000).

Die Verbreitung bewachter Wohnkomplexe in anderen Regionen der
Welt ist erst seit wenigen Jahren ins Blickfeld der Forschung geriickt (vgl.
GLAszE 2000). Die wenigen Studien zu bewachten Wohnkomplexen
auBerhalb der USA erlauben es aber bereits, fir viele Regionen eine Zunahme
dieser Wohnform zu konstatieren — vielfach sogar einen Boom.

In den rasch wachsenden Metropolen Lateinamerikas wurden bewachte
Wohnkomplexe spétestens seit den 1980er Jahren zu einem wichtigen
Element der Stadtstruktur. Dabei lassen sich luxuridse, bewachte
Apartmentanlagen auf innerstidtischen oder stadtnahen Standorten
identifizieren, die beispielsweise in Brasilien als condominios fechados bzw.
condominios exclusivo bezeichnet werden (vgl. RIBBECK und TAHARA 1997,
CALDEIRA 2000, MEYER und BAHR 2001). Diese Kondominien entstanden
bereits ab Mitte des 20. Jahrhunderts meist in den traditionellen Vierteln der
stadtischen Oberschicht und zeichnen sich gegenuber der frilheren
Baustruktur durch die physische Abgrenzung aus. Eine Abschottung, die
zahlreiche Autoren auf die Angst vor Kriminalitat zuriickfiihren. Darlber
hinaus wurden in den 1990er Jahren in vielen Metropolen Lateinamerikas
bewachte Siedlungen im suburbanen Raum errichtet — im Spanischen barrios
cerrados bzw. privados genannt (vgl. JANOSCHKA 2000, Coy und POHLER im
Druck).

In vielen Grofstadten Schwarzafrikas wohnen grofle Teile der sozio-
Okonomischen und politischen Eliten in bewachten Wohnkomplexen (DE
MoONTCLOS 1996). In Stdafrika wird seit dem Ende der Apartheid eine rasche
Zunahme der Zahl bewachter Wohnkomplexe beobachtet. Wichtigster
Ausloser dieses Booms scheint die Sorge um die personliche Sicherheit zu

1  SCHRODER, Eggert in: Berliner Morgenpost vom 30.07.1997, GELINSKY, Katja in:
Frankfurter Allgemeine Zeitung vom 4.01.2002.
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sein, dementsprechend werden die Siedlungen in Stdafrika auch als security
villages bezeichnet (vgl. LANDMAN 2000, JURGENS und GNAD 2000).

In einigen Metropolen Siidostasiens ist es insbesondere die im Zuge des
Wirtschaftswachstums der 1980er und 1990er Jahre neu entstandene Mittel-
schicht, die das Angebot bewachter, zumeist suburbaner Siedlungen ange-
nommen hat (vgl. CONNELL 1999, LEIsCH 2000 und GIROIR 2001).

In den erddlreichen Staaten der arabischen Halbinsel, inshesondere in
Saudi-Arabien, finden sich zahlreiche geschlossene und bewachte Siedlungen,
deren stadtebauliche Struktur sich kaum von den suburbanen gated
communities in Nordamerika unterscheidet. Entstehungshintergrund ist
jedoch ein anderer: Die vielfach als compound bezeichneten Siedlungen
wurden fir die auslandischen Fachkrafte aus Europa, Nordamerika und den
Staaten der Levante errichtet. Der saudische Staat wollte mit Hilfe der
abgeschlossenen und bewachten Siedlungen den kulturellen Einfluss der
westlichen Fachleute im wahrsten Sinn des Wortes begrenzen (vgl. GLASZE
und ALKHAYYAL im Druck).

Der folgende Beitrag stellt am vieldiskutierten Beispiel der USA und am
Beispiel eines Landes der sogenannten Dritten Welt, dem Libanon,
Hintergrinde und Folgen dieser Wohnform dar. Da bislang noch keine
Begriffsbestimmung vorgelegt wurde, werden zundchst Typen bewachter
Wohnkomplexe definiert. Die Frage, ob auch in Europa eine Verbreitung
dieser Wohnform zu beobachten ist, lenkt den Blick auf die Ebene kollektiver
Leitbilder und sozialer Institutionen von Stadtentwicklung. Denn nur eine
Analyse der unterschiedlichen Formen kollektiv gesteuerter Stadtentwicklung
kann erklaren, warum in vielen Regionen der Welt ein Boom bewachter
Wohnkomplexe zu beobachten ist, in anderen jedoch (bislang) nicht. Eine
solche politisch-geographische Analyse liefert damit auch Hinweise, wie einer
aus sozialen und politischen Griinden als problematisch zu beurteilenden
Verbreitung bewachter Wohnkomplexe begegnet werden kann.

Typen bewachter Wohnkomplexe: eine Ubersicht

Trotz nationaler und regionaler Unterschiede koénnen gemeinsame

Charakteristika bewachter Wohnkomplexe beschrieben werden, die damit

auch als Definitionskriterien dienen:

- die Kombination von  Gemeinschaftseigentum  (Grlnanlagen,
Sporteinrichtungen, Ver- und Entsorgungsinfrastruktur usw.) und
gemeinschaftlich genutzten Dienstleistungen (z. B. Wach- und
Hausmeisterdienste) mit dem individuellen Eigentum bzw. dem
Nutzungsrecht einer Wohneinheit,

- die Selbstverwaltung sowie

- die Zugangsbeschrdnkung, die zumeist von einem 24-stiindigen
Sicherheitsdienst gewéhrleistet wird: Besucher werden von einem



doorman angemeldet und kdénnen erst nach dem ,,0.k.“ des Gastgebers

auf das Geldnde. Teilweise kommen auch elektronische

Zugangsiberwachungssysteme zum Einsatz.
Auf der Basis der baulichen Strukturen lassen sich zwei Typen bewachter
Wohnkomplexe unterscheiden: bewachte Apartmentanlagen (Kondominien)
und bewachte Siedlungen mit Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern.
Dariiber hinaus lassen sich die Komplexe danach differenzieren, ob sie fiir
Erst- oder fir Zweitwohnsitze konzipiert wurden und i.d.R. auch
dementsprechend genutzt werden. Der letztere Typ wird im Folgenden als
Resort bezeichnet (vgl. Tab. 1).2

AuBer den Annehmlichkeiten, die von den Investoren geschaffenen
werden, warten viele bewachte Wohnkomplexe mit ,,natlirlichen* Vorziigen
auf — v.a. mit einer exklusiven Lage. Das Spektrum reicht dabei vom
unverbaubarem Blick oder der privaten Skipiste im Gebirge bis zum privaten
Zugang zu einem See oder dem Meer.

Tab. 1: Typisierung bewachter Wohnkomplexe

Typisierung bewachte Apartmentanlage/ geschlossene Siedlung Resort
Kondominium
Konzeption/ Erstwohnsitz Zweitwohnsitz
dominierende Nutzung
Baustruktur Mehrfamilienhauser Freistehende Mehrfamilienhéuser,
Einfamilienhduser Einfamilienhduser
Gemeinschaftl. genutzte Hausmeister- und Sicherheitsdienste, z. T. Freizeitangebot
Dienstleistungen
Gemeinschaftl. genutzte Griin- und Sportanlagen, Parkplétze, Ver- und Entsorgung etc.
Infrastruktur
Regionale Beispiele condominio exclusivo gated community (USA), complexe balnéaire
(Lateinamerika), barrio cerrado (Libanon),
osiedle zamkniete (Polen) (Lateinamerika), beach resort (USA)
security village (Stdafrika)

Obwohl sich die juristischen Rahmenbedingungen von Land zu Land
unterscheiden, lassen  sich  vier  Organisationsformen  bewachter
Wohnkomplexe identifizieren:

- Die Eigentimergemeinschaft: Neben dem individuellem Eigentum an

2 In den USA werden bewachte Siedlungen vielfach als gated community vermarktet. Nicht
zuletzt aufgrund der Fokussierung der wissenschaftlichen Debatte auf die USA benutzen
einige Autoren den Terminus als Oberbegriff fir bewachte Wohnkomplexe. Allerdings darf
dabei nicht Gbersehen werden, dass community insbesondere in den USA nicht nur fir die
Bezeichnung einer Siedlung oder Gemeinde steht, sondern auch die Konnotation von
»Gemeinschaft“ im Sinne des Soziologen Ferdinand TONNIES transportiert (vgl. BLAKELY
und SNYDER 1997). Es scheint, dass die Immobilienwirtschaft den Begriff community
gerade auf Grund dieser romantisch-nostalgischen Konnotation gebraucht.
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ihrer Wohnung oder Haus und Grundstiick erwerben die Kéaufer einen
Anteil am Gemeinschaftseigentum. Jeder Eigentimer wird damit
automatisch Mitglied in der Eigentimergemeinschaft.

- Gesellschaft der Eigentlimer: Neben dem Eigentum an ihrer Wohnung
oder Haus und Grundstick erwerben die Kéufer Anteile an einer
Gesellschaft, welche Eigentimerin der gemeinschaftlichen Einrichtungen
ist und diese verwaltet.

- Genossenschaft: Hier ist die Genossenschaft Eigentimerin der
Wohneinheiten und der gemeinschaftlichen Einrichtungen. Die
Genossenschaftsversammlung  bestimmt  die  Nutzungsrechte  der
Genossenschaftsmitglieder.

- Aktiengesellschaft: Ahnlich wie bei der Genossenschaftsform ist hier der
gesamte Komplex im Besitz der Aktiengesellschaft. Mit dem Besitz eines
bestimmten Aktienpakets ist das Recht der Nutzung einer bestimmten
Wohneinheit verbunden.

Die gewahlten Selbstverwaltungsgremien entscheiden umfassend Uber die

Angelegenheiten der Wohnkomplexe. Das reicht von der Gestaltung und

Pflege der Wege, Platze, Griin- und Sportanlagen, der Ver- und Entsorgung,

dem Kauf von Serviceleistungen bis zu Regeln tber die farbliche Gestaltung

der Veranda, der Dauer der Mittagsruhe oder dem Halten von Haustieren.

Angesichts der Regulierungsgewalt sowie der Bereitstellung von kollektiven

Gutern und Diensten sind die Selbstverwaltungsorganisationen als eine

private Form lokaler Regierung zu interpretieren und im Vergleich zu den

offentlichen Kommunen als alternatives Modell territorialer Organisation.
Empirische Untersuchungen zeigen, dass funktionierende

Eigentlimergemeinschaften den einzelnen Bewohnern durchaus die Chance

er6ffnen, sich unmittelbar fur ihr Wohnumfeld zu engagieren. Auf der

anderen Seite werden die Entscheidungsstrukturen allerdings vielfach nicht

den Prinzipien einer Demokratie gerecht (vgl. SCOTT 1999, GLASZE 2002).



Hintergriinde der Entstehung bewachter

Wohnkomplexe in den USA und dem Libanon:
Vom exclusionary zoning zu den gated communities —
bewachte Wohnkomplexe in den USA

Angesichts der hohen Prasenz des Themas in der offentlichen und
wissenschaftlichen Diskussion (berrascht die geringe Zahl empirisch
fundierter Studien zu bewachten Wohnkomplexen in den USA. Insgesamt
kann daher nur ein skizzenhaftes Bild der Verbreitung dieser Wohnform
gezeichnet werden. Befragungsergebnisse des Community Associations
Institute (CAI)* lassen auf einen Boom bewachter Apartmentanlagen und
Siedlungen in den 1980er und 1990er Jahren schlieBen (HEISLER und KLEIN
1996, TREese 1999, COMMUNITY ASSOCIATION INSTITUTE 1999; vgl.
Abb. 1).

Demnach verzwanzigfachte sich die Zahl bewachter Wohnkomplexe in
den letzten dreiig Jahren auf mehr als 40.000. Schwierig gestaltet sich eine
Schéatzung der Einwohnerzahl bewachter Wohnkomplexe. Multipliziert man
die Zahl der Wohneinheiten in bewachten Apartmentanlagen (1998 ca.
1 Mio.) sowie in bewachten Siedlungen (1998 ca. 2 Mio.) mit der
durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2,7, so ergibt sich eine Anzahl von
mehr als acht Millionen Amerikanern (BLAKELY und SNYDER 1997: 180) —
allerdings bleibt dabei die hohe, aber unbekannte Zahl der Einheiten
unberiicksichtigt, die als Zweit- oder Drittwohnsitze genutzt werden. FRANTZ
hat 2001 die erste flachendeckende Feldstudie bewachter Siedlungen fiir eine
amerikanische Grof3stadt vorgelegt. Fir die 2,8 Mio. Einwohner zahlende
Stadt Phoenix (Arizona) hat er 641 bewachte Siedlungen (gated communities)
mit insgesamt ca. 320.000 Einwohnern Kartiert.

Viele Autoren filhren den Boom bewachter Wohnkomplexe in den USA
vor allem auf das Sicherheitsbedirfnis der weilBen amerikanischen Mit-
telschicht zurtick (vgl. BLAKELY und SNYDER 1997, WEHRHEIM 1999, Low
2000). Dabei wird allerdings leicht Gibersehen, dass die bewachten Siedlungen
in der langen Tradition der Abwanderung der Wohlhabenden in den
suburbanen Raum stehen. Hintergrund dieser Segregation ist nicht zuletzt die
wirtschaftsliberale Steuerung von Stadtentwicklung sowie das damit im
Zusammenhang stehende Steuerrecht:

3  Der Deutschen Forschungsgemeinschaft (DFG) sei fir die Unterstiitzung des
Forschungsprojektes ,,Die neue ,Privatisierung des Raumes’ im Vorderen Orient* gedankt
(ME 641/12-1).

4 CAl ist die Interessenvertretung der privaten Wohnkomplexe in den USA
(www.caionline.org) — ca. jeder Funfte dieser Wohnkomplexe ist geschlossen und wird
bewacht.
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der Bundesregierung
wurden seit den 1980er Jahren weiter eingeschrankt (vgl. HESSE und BENZ
1990). Gemeinden mit berwiegend wohlhabenden Einwohnern sind daher
finanzstark und umgekehrt. Wohnungssuchende, die in den Vereinigten
Staaten eine moderne Wohninfrastruktur wollen, missen diese deshalb als
Teil des Produktes ,,Wohnen im Vorort* kaufen (vgl. LICHTENBERGER 1989
und 1998).

Viele wohlhabende Gemeinden in den USA etablierten strikte Flachennut-
zungspléne, um den Bau von Mehrfamilienhdusern zu verhindern, und
erschweren damit den Zuzug soziodkonomisch schwécherer Haushalte. So
unterbinden sie die Nutzung 6ffentlicher Einrichtungen durch Haushalte, die
kein gehobenes Steueraufkommen generieren und schitzen sich vor
Sozialausgaben. Von diesem exclusionary zoning (DANIELSON 1976) ist es
nur ein kleiner Schritt zur Etablierung privater Siedlungen, die teilweise den
Zuzug auf eine bestimmte Gruppe begrenzen (wie die privaten adult bzw.
retirement communities; vgl. HINZ und VOLLMAR 1993) sowie zu deren
Bewachung (vgl. Abb. 2).

Wie HoLzNER (2000) und PRIEBS (2000) zeigen, manifestiert sich in
dieser weitgehend markgesteuerten Stadtentwicklung das dominierende
individualistische Demokratieverstédndnis, das individuellen Freiheitsrechten
einen hdheren Rang einrdumt als der gesellschaftlichen Solidaritat. Auch die
US-amerikanischen Stadtforscher JubD und SWANSTROM (1998: 2 und 426)



beurteilen die bewachten Siedlungen als die Fortfiihrung und Verschérfung
einer spezifisch US-amerikanischen Stadtentwicklung, die von einer ,,culture
of privatism* gepragt sei.
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Abb. 2: Bewachte und umzaunte Rentnersiedlung in Florida

Vom Zufluchtsorten zu Lebensstilenklaven — bewachte
Wohnkomplexe im Libanon

Im Libanon wurden v. a. in zwei Perioden bewachte Wohnkomplexe errichtet,
insgesamt stellen sie im Jahr 2000 ca. 2 % des Wohnungshestandes: Der Bau
der ersten bewachten Wohnkomplexe in den 1980er Jahren wurde durch die
Nachfrage von Familien ausgelost, die vor dem Hintergrund des
Birgerkrieges (1975-1990) Versorgungssicherheit und persénliche Sicherheit
in den bewachten Wohnkomplexen suchten. Der Bauboom in den 1990er
Jahren wurde hingegen in erster Linie von Investoren ausgeldst, die nach dem
Ende des Krieges luxuribse Wohnimmobilien im Libanon als
vielversprechende Investition betrachteten. Die Konzeption ihrer Projekte
orientierten sie am vermeintlich erfolgreichen Vorbild ,,bewachter Wohn-



komplex*“, das sie im Ausland kennen gelernt hatten, und vermarkteten ihre
Produkte als Enklaven eines ,globalen Lebensstils“. Dennoch kann die
Entstehung der bewachten Wohnkomplexe wahrend des Biirgerkrieges nicht
alleine aus dem Sicherheitsstreben der Nachfrager erklart werden, und es
wirde zu kurz greifen, den Bauboom bewachter Wohnkomplexe im
Nachkriegslibanon ausschlielich als Effekt einer kulturellen Globalisierung
zu beschreiben. Warum bewachte Wohnkomplexe fiir die beteiligten Akteure
zur individuell sinnvollen Option wurden, l&sst sich nur verstehen, wenn man
fur beide Phasen den sozialen Kontext rekonstruiert.

So hatte sich wahrend des Biirgerkrieges in der von den christlich-
konservativen Milizen kontrollierten Region {ber mehrere Jahre ein
spezifisches Zusammenspiel etabliert zwischen Bauherren, Milizenfihrern
und Wohnungssuchenden, die sich wegen des Krieges um einen Zufluchtsort
in der Region bemiihten. Die Bauherren profitierten davon, dass die Milizen
die staatliche Autoridt verdrangt hatten. Gleichzeitig standen die Projekte
unter dem Schutz der Milizen, da ihre Fuhrer finanziell vom Erfolg der
Immobilienprojekte profitierten. Auf diese Weise konnten die Bauherren in
einem ultraliberalen Umfeld agieren, das beispielsweise die Aneignung
offentlicher Flachen ermdglichte, aber gleichzeitig ausreichend Sicherheit fir
die eigenen Investitionen bot. Vor dem Hintergrund des Ausfalls der
staatlichen Versorgung waren die weitgehend autarken, bewachten
Wohnkomplexe fir Wohnungssuchende ein attraktiver Zufluchtsort -
Enklaven des Wohlergehens.

Nach dem Ende des Krieges, in den 1990er Jahren, wurde die 6ffentliche
Verwaltung wieder hergestellt. Eine liberale &ffentliche Stadtplanung
ermdglicht allerdings weiterhin die Bebauung fast aller Grundstiicke und
macht auf diese Weise flir Investoren die Entwicklung autarker
Wohnkomplexe auf preisginstigen, peripher gelegenen Grundstiicken zu
einer okonomisch sinnvollen Option. Und angesichts einer nach wie vor
unzuverlassigen Versorgung mit lokalen 6ffentlichen Gitern durch den Staat
bieten die Wohnkomplexe fir gut verdienende Familien der Mittelschicht
eine  Mdglichkeit, individuell eine bessere Versorgung mit lokalen
offentlichen Giitern zu erreichen (z. B. Naherholungsmdglichkeiten, Ver- und
Entsorgungssicherheit, gute Umweltbedingungen), indem die Kosten fur die
privat bereitgestellten Glter wie in einem Club gemeinschaftlich getragen
werden.

Das Zusammenspiel zwischen den Bauherren und den Fihrern der
Milizen wéhrend des Burgerkrieges kann als die Zuspitzung eines Musters
interpretiert werden, das im Libanon eine lange Tradition hat. Es wurde
bereits in der segmentdren Konstruktion des libanesischen Staates zu Anfang
des 20. Jahrhunderts angelegt und hat auch im Nachkriegslibanon Bestand:
enge Klientelistische Verflechtungen zwischen 6konomischen und politischen
Eliten entlang konfessioneller Linien. Angesichts der hohen Bedeutung
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erscheint in: Norbert Gestring, Herbert Glasauer, Christine Hannemann, Werner Petrowsky und
Jorg Pohlan (Hrsg.): Jahrbuch StadtRegion 2002. - Opladen: Leske und Budrich.

klientelistischer Beziehungen werden die Akteure des Staates in keiner Weise
als die Vertreter eines offentlichen Interesses wahrgenommen, sondern als die
Vertreter der partikularen Interessen eines bestimmten Segments der
Gesellschaft. Insgesamt beschrankt sich die Steuerung durch staatliche
Akteure daher auf ein laisser-faire. Ideen einer langfristig angelegten
Sicherung und Schaffung &ffentlicher Giiter scheitern zwangslaufig. Das
Konzept autarker, bewachter Wohnkomplexe stieR und stdBt in einem solchen
Umfeld auf ,fruchtbaren Boden®.

Bewachte Wohnkomplexe — in Europa kein Thema?

,,ES war schon immer etwas Besonderes schén und sicher zu wohnen*. Mit
einem doorman wirbt das Berliner Bauunternehmen Groth und Graalfs fiir die
1998 fertiggestellte Apartmentanlage ,,Arkadien* (vgl. Abb. 3)

EENE SN VR W,

Es war schon immer
etwas Besonderes

schon und sicher zu wohnen

Abb. 3: Werbung fiir die bewachte Appartementanlage ,,Arkadien®
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erscheint in: Norbert Gestring, Herbert Glasauer, Christine Hannemann, Werner Petrowsky und
Jorg Pohlan (Hrsg.): Jahrbuch StadtRegion 2002. - Opladen: Leske und Budrich.

In der Anzeige heif3t es: ,,Zu den besonderen Annehmlichkeiten arkadischen
Wohnens gehort sowohl das Gefiihl von absoluter Sicherheit wie auch ein
einmaliges Dienstleistungsangebot”. Erreicht der weltweit zu beobachtende
Boom bewachter Wohnkomplexe Deutschland?
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Hol- und Bringdienste sowie einen Reparaturservice.

Abb. 4 Apartmentanlage
»~Arkadien® in
Potsdam

Am Ufer der Havel in
der UNESCO-ge-
schiitzten  Parkland-
schaft Potsdams gele-
gen, bietet die Anlage
auf ca. 30.000 m? acht
Stadtvillen mit 43
hochwertig  ausges-
tatteten  Wohnungen
(vgl. Abb.4). Der
Quadratmeterpreis der
Wohnungen liegt
zwischen EUR 3.000
und mehr als EUR
7.500 und damit Uber
dem Niveau Berliner
Spitzenlagen. Der
gesamte Komplex
wurde umzaunt, der
Auflenzaun wird
durch Bewegungs-
melder, Videokame-
ras und einer Alarm-
schaltung zu den
doormen (iberwacht.
Tagslber sollen sich
drei, nachts zwei
doormen um die Si-
cherheit der Bewoh-
ner kimmern. Dar-
Uber hinaus bieten sie

In der deutschen Presse wurde der Wohnkomplex bereits als ,,gated
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community* und als ,,Beverly Hills am Ufer der Havel* bezeichnet®. Ganz
falsch ist der Bezug zu den amerikanischen gated communities nicht:
Konzipiert wurde ,Arkadien“ von dem Kkalifornischen Architekturbiiro
Moore/Rubble/Y udell.

Der Komplex kann als Versuch interpretiert werden, eine bewachte
Apartmentanlage auf dem Berliner Immobilienmarkt zu etablieren. Aus
heutiger Sicht muss allerdings angezweifelt werden, ob dieser Versuch
erfolgreich war. Die Nachfrage nach Wohnungen in ,,Arkadien* entspricht bei
weitem nicht den Erwartungen. Bis zum Jahr 2000 war erst knapp die Hélfte
der Wohnungen verkauft. Das Uberangebot an Wohnraum in Berlin, die
hohen Kaufpreise und Nebenkosten, die ,,nicht unbedingt image-férdernden
Lage in der ehemaligen DDR* (Zitat eines Mitarbeiters) sowie die Entfernung
nach Berlin-Mitte erschweren die Vermarktung. Als weitere Ursache des
Misserfolges bezeichnet die Immobilienmaklerin den &ffentlichen Uferweg.
Die Potsdamer Baubehorde hatte im Bebauungsplan den Uferstreifen mit
,Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit* nach 89 (1) 21 des
Baugesetzbuches belastet. Obwohl die Flache im privaten Besitz ist, konnte
der Bauherr den Uferzugang somit nicht exklusiv den Bewohnern
vorbehalten.®

Bewachte Siedlungen existieren in Deutschland mit Ausnahme weniger
Wochenendhausgebiete nach §10 BauNVO nach Kenntnis des Autors keine.
Seit wenigen Jahren versuchen allerdings einige Bauherren, ihre
Neubaugebiete in Ostdeutschland als ,,Wohnparks* zu vermarkten. In einem
»Servicepoint” sollen den Bewohnern verschiedene Dienstleistungen zur
Verfiigung stehen — mit Ausnahme des Sicherheitsaspektes wird auf diese
Weise das doorman-Konzept auf Reihenhaussiedlungen (bertragen. Einen
Schritt weiter geht das Miinchner Unternehmen CKV. Es will den zukiinftigen
Bewohnern zweier Reihenhaussiedlungen, die es seit Anfang 2000 in Leipzig
und Frankfurt unter dem Namen ,,Parkstadt 2000 errichtet, umfangreiche
Serviceleistungen anbieten. So wird das Management fiir die gesamte
Siedlung Strom und Kommunikationsdienstleistungen einkaufen und die
realisierten Preisvorteile an die Bewohner weitergeben. Die Haustechnik kann

5  Vgl. OswaALD, Ansgar: Beverly Hills am Ufer der Havel. Berliner Projektentwickler baut
Luxusvillen an der Glienicker Bricke in: Berliner Zeitung vom 18.07.1998; RADA, Uwe:
Die Grenzen der Sicherheit in: die tageszeitung vom 23.08.1999: 19; HANSELMANN, Ulla:
Angenehm in Alcatraz. Auch Berlin hat seine ,,Gated Communities* in: Frankfurter
Rundschau vom 2. Januar 2001: 8.

6  Erfolgreicher gestaltet sich die VVermarktung neuer innerstadtischer Apartmenthduser mit
doorman-Service. Auch hier bewacht ein doorman 24 Stunden den Zugang und steht den
Bewohnerinnen und Bewohnern fir weitere Dienstleistungen zur Verfliigung. Im Bauboom
der 1990er Jahre sind in den innerstadtischen Bezirken Berlins sieben solcher Apartment-
Héuser errichtet worden. Das Marketing dieser Hauser ist auf die im Zusammenhang mit
dem Regierungsumzug neu hinzuziehenden Eliten ausgerichtet (zur Entwicklung von
doorman-H&usern in Berlin und Frankfurt/M. vgl. GLASZE 2001a).
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auf Wunsch ber einen Zentralcomputer kontrolliert werden, ein privater
Uberwachungsdienst soll fiir ,,Sicherheit* in der Siedlung verantwortlich sein.
Damit etabliert erstmals in Deutschland ein Investor ein privates Management
fiir eine Wohnsiedlung.”

[T Tennisplatz Bewachtes Gelénde

B Wohnhé&user =1 Kunstlicher See
Grundlage: Luftbild des IGN, Entwurf und Zeichnung: Glasze

20 40 60 80 100 m|

«—Antibes/Cannes

Abb. 5: Geschlossene Siedlung Domaine des Hauts Vaugrenier an der Cote d’Azur

Auch in den europdischen Nachbarlandern finden sich (bislang) nur
wenige bewachte Wohnkomplexe. Dennoch lasst sich fir einige Lander eine
zunehmende Verbreitung dieser Wohnform beschreiben — wenn auch (noch)

7  vgl. Christian Krawinkel VVermdgensverwaltung 2000: Parkstadt 2000. Wohnen in Europa.
=www.parkstadt2000.de. (15.10.2000) und Frankfurter Rundschau vom 6. 12.2000: o. V.:
»Wem es nicht geféllt, der soll woanders hin gehen.*.
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auf niedrigem Niveau. So sind ab den 1980er Jahren an der westeuropéischen
Mittelmeerkiiste, beispielsweise in Spanien und in Frankreich, bewachte
Wohnkomplexe entstanden (vgl. Abb.5)® die zum einen exklusive
Zweitwohnsitze bieten, zum anderen aber auch Wohnungen, die ganzjhrig
genutzt werden.” Aber auch auRerhalb der Kiistenzone gibt es bewachte
Wohnkomplexe: WEHRHAHN hat 2000 eine steigende Zahl suburbaner,
bewachter Siedlungen in Madrid ermittelt, RAPOSO beschreibt 1999 die
Entstehung erster bewachter Siedlungen im Umland von Lissabon und
WEBSTER berichtet von bewachten Wohnkomplexen in London (2001). Auch
im Umland von Wien (vgl. PAAL 1998) versucht ein Bauherr, eine bewachte
Siedlung auf dem Wohnungsmarkt zu etablieren. Weitgehend unerforscht ist
bislang die zunehmende Verbreitung bewachter Wohnkomplexe in den
mittelost- und osteuropéischen Transformationsstaaten (einige Hinweise
liefern AL-HARMANEH 1999, RUDOLPH und LENTZ 1999 sowie PUTZ 2001).%°

Fazit: Gemeinwohl, Wirtschaftsliberalismus und
Stadtentwicklung

Die Diskussion um bewachte Wohnkomplexe konzentriert sich bislang
vielfach auf die architektonisch-materielle Abgrenzung. Tore, Z&aune und
Videokameras sind aber nur ein — besonders augenscheinliches — Element
dieser Wohnform. Aus politisch-geographischer Perspektive ist der Boom
bewachter Wohnkomplexe in vielen Landern der Welt als eine Substitution
lokalstaatlicher Versorgung und Regulierung durch privatwirtschaftliche

Organisationen zu analysieren. Dabei erweisen sich besonders zwei Folgen

dieser Entwicklung als problematisch:

- Die interne politische Strukturen: Angesichts der Regulierungsgewalt,
welche  die  Selbstverwaltungsorganisationen  der  bewachten
Wohnkomplexe vielfach ausiiben und v. a. angesichts von Forderungen,
diese Autonomie weiter auszubauen, stellt sich die Frage des
Verhéltnisses von Partikularnormen und politischen Institutionen, die in
den Wohnkomplexen etabliert werden, zu den Normen und Institutionen,
die in Verfassung und Gesetzen fixiert sind: Die Entscheidungsstrukturen
in den bewachten Wohnkomplexen bspw. in den USA und Libanon

8  Mehrsprachige Werbung fiir solche Komplexe findet sich beispielsweise unter
www.sotogrande.net  (10.01.2002), www.ampervillas.com (4.01.2002), www.groupe-
coreal.com/coreal_all/html/greenside.html (10.01.2002), www.bluebird-
services.com/files/beauvallon.htm (10.01.2002).

9  Frdl. mdl. Mitteilung von der Verwaltung der bewachten Siedlung Domaine des Hauts
Vaugrenier in der N&dhe von Cannes, Sommer 2001.

10 Fir ein Beispiel aus Budapest vgl. NEMES, Bettina: Trendiger Luxuswohnpark am
Rosenhiigel. In: Budapester Zeitung vom 14. Mérz 2001.

14



werden vielfach nicht grundlegenden demokratischen Prinzipien gerecht.

- Das Verhdltnis der Bewohner zur sozialen Umgebung: Wie erste
empirische Untersuchungen zeigen, weisen bewachte Wohnkomplexe
vielfach eine sozial homogene Bewohnerschaft auf - durch
architektonisch-materielle Instrumente wird der Zugang von Fremden
kontrolliert. Neben dieser Abschottung erscheint v.a. die politische
Fragmentierung problematisch, die mit den bewachten Wohnkomplexen
einhergeht. Die Selbstverwaltung der Wohnkomplexe substituiert
offentliche Kommunen und festigt damit soziale Unterschiede
institutionell.

Die Verbreitung bewachter Wohnkomplexe in vielen Regionen der Welt
zeigt, dass diese Wohnform zu einem global verfiigbaren, stadtebaulichem
Modell geworden ist. In &hnlicher Weise wie beispielsweise Shopping-Center
sind sie Teil eines Repertoires, auf das sich Akteure der Angebotsseite und
Akteure der Nachfrageseite beziehen kdnnen. Ob bewachte Wohnkomplexe
fur die am Wohnungsmarkt beteiligten Akteure zu einer individuell
sinnvollen Strategie werden oder nicht, lasst sich aber nur mit Blick auf die
regional spezifischen Rahmenbedingungen Kklaren.

Im internationalen Vergleich ist auffallig, dass in den mittel- und
nordeuropdischen  Wohlfahrtsstaaten nur ganz vereinzelt bewachte
Wohnkomplexe anzutreffen sind. Hier scheint sich in der Industriemoderne
das Leitbild einer modernen, demokratischen Stadt herausgebildet zu haben,
das eine Orientierungsgrundlage der Handlungen Kkollektiver und
individueller Akteure ist und damit die Entwicklung institutioneller
Mechanismen begunstigt hat, die gesellschaftliche Integration erzeugen bzw.
aufrecht erhalten. Folgende drei Bereiche illustrieren dieses Leitbild:

- Entscheidungsstrukturen: Die historischen Wurzeln der kommunalen
Selbstverwaltung in Mitteleuropa reichen bis in das hohe Mittelalter
zuriick. Der Beginn der modernen kommunalen Selbstverwaltung in
Deutschland wird meist mit der Stadteordnung des preuBischen
Reformpolitikers Karl Freiherr von Stein verkniipft (vgl. WEHLING 1986:
17 ff.). Diese stadtische Selbstverwaltung war Vorlaufer der
demokratischen Kommunalpolitik. Im Verlauf des 19. Jh. und friihen 20.
Jh. weiteten die deutschen Staaten die Mitwirkungsrechte schrittweise aus
— die Weimarer Republik verankerte das Selbstverwaltungsrecht der
Kommunen in der Verfassung und gab ihm mit der Einfiihrung des
allgemeinen Wahlrechts eine demokratische Basis. Zusammengefasst: Im
Zuge der allgemeinen Demokratisierung im 19. und 20. Jh. wurde die
stadtische Selbstverwaltung auf alle Gemeinden Ubertragen und als
wesentlicher Baustein des Staates mit einer erweiterten Autonomie
ausgestattet (vgl. LICHTENBERGER 1998: 157). Eine immer groRere
Gruppe der Bewohner kann an der demokratischen Selbstverwaltung in
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den Kommunen teilhaben.tt

Architektur und Raumplanung: Mit der Demokratisierung Ende des 19.
Jh. verbindet sich das Ideal des ,6ffentlichen Raums*“. Ziel ist, Orte zu
schaffen bzw. zu erhalten, die von mdglichst vielen Gruppen der
Gesellschaft physisch und symbolisch angeeignet werden kénnen und
damit als Bihne der Identitatsbildung und Selbstdarstellung, Lernfeld fir
die Auseinandersetzung mit Fremden und Ort der Meinungsbildung
dienen koénnen. Auch wenn die Idee der offenen Stadt nie vollstandig
erfillt wurde, so spielt sie doch eine wichtige Rolle als Referenz bei
Konflikten in der Stadtentwicklung (vgl. CALDEIRA 1996: 315, GLASZE
2001b).%?

Technische und soziale Infrastruktur: Das Bevoélkerungswachstum im
Gefolge der Industrialisierung stellte die Stadte vor eine Vielzahl von
Problemen (Wohnungsnot, Verkehrsprobleme, Ver- und Entsorgung
usw.). Nachdem zunéchst privatwirtschaftliche Ldsungen dominiert
hatten, bernahmen bis zu Beginn des 20. Jahrhunderts schrittweise die
Kommunen diese Aufgaben. Die gemeinwohlorientierte
,Verstadtlichung* der technischen und sozialen Infrastruktur konnte sich
auf einen breiten gesellschaftlichen Konsens stiitzen. In der ersten Halfte
des 20. Jh. ,wurden die von den Grof3stddten erbrachten Leistungen in
wachsenden Male zu Standards gemeindlicher Tatigkeit* (MATZERATH
1990: 24). Die Gemeinden wurden zu Tragern einer umfassenden,
egalitaren ,,Daseinsvorsorge* und, da die Gemeindefinanzen nur zu
einem Teil von den lokalen Steueraufkommen abhéngen, zur
Vollzugsebene  und  Garanten  einer  ,Einheitlichkeit  der
Lebensverhaltnisse”, wie es das Grundgesetz von 1949 formuliert hat®,
Chancengleichheit, beispielsweise beziiglich des Zugangs zu Bildung,
und die Teilhabe an sozialen Sicherungsleistungen wird weitgehend auf
der Ebene des Nationalstaats geregelt — realisiert sich aber in den
Gemeinden.

Bewachte Wohnkomplexe sind nach dieser These also v. a. in den Regionen
der Welt anzutreffen, wo diese Leitbilder niemals breite Akzeptanz finden
konnten wie in den USA oder im Libanon bzw. in jenen Regionen, wo
gemeinwohlorientierte  Steuerungsmdglichkeiten der  Stadtentwicklung

11

12

13

vgl. z. B. die Einflihrung des kommunalen Wabhlrechts fir EU-Ausléander. Auf der anderen
Seite stellt die Zuwanderung das Konzept der kommunalen Partizipation vor neue
Herausforderungen, da bislang die politische Beteiligung weitgehend an die nationale
Staatshiirgerschaft gebunden ist.

So fordert bspw. das deutsche Baugesetzbuch eine ,,sozialgerechte Bodennutzung” (§ 1 1)
und gibt den Kommunen ein Instrumentarium an die Hand, das diesen ermdglicht,
Gemeinwohlinteressen gegenuber Partikularinteressen durchzusetzen.

Das Ziel in GG Art. 72 Il wurde Anfang der 1990er Jahre geédndert in ,,gleichwertige
Lebensverhltnisse*; vgl. auch Raumordnungsgesetz § 1 | (4).
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abnehmen — beispielsweise im Zuge von Liberalisierungsmanahmen.

Die bewachten Wohnkomplexe erscheinen gleichsam wie die Spitze des
Eisberges einer rein marktgesteuerten Stadtentwicklung. Besonders
problematisch erscheint dabei, dass eine neue private Organisationsebene
diese Fragmentierung festigt. Als ,,Privatbehdrde” tritt sie zwischen Biirger
(bzw.  Konsument) und Kommune oder ersetzt fir einige
Bevdlkerungsgruppen vollstandig die offentlich-kommunale
Organisationsform (vgl. Abb. 6). Dies war im Libanon wahrend des
Birgerkriegs zu beobachten' und zeichnet sich in einigen Regionen der USA
ab (vgl. SCHALTEGGER und GMUNDER 1999)%5,

Egalitér-politische Terriforiolorgcniscﬁon

politische Beteili-
i gungsmaglichkeit
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Abb. 6: Birger, offentliche Kommune und bewachter Wohnkomplex - ein
Organigramm der territorialen Organisation auf lokaler Ebene

14 Waéhrend des libanesischen Biirgerkrieges war die ohnehin mangelhafte staatliche
Versorgung mit lokalen 6ffentlichen Giitern weitgehend zusammengebrochen. Teilweise
haben private und vielfach geschlossene Wohnkomplexe diese Luicke gefiillt und sicherten
die Versorgung mit Wasser, Energie aber beispielsweise auch Freizeitmdglichkeiten fir die
zumeist wohlhabenden Bewohner (GLASZE 2002).

15 Einen kritischen Uberblick ber die Zunahme weiterer sublokaler, privater
Organisationsformen der urban governance in den USA, wie beispielsweise die
innerstédtischen Business Improvement Districts, bietet BRIFFAULT (1997) (vgl. auch
GLASZE 2001b).
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Der Vergleich mit den mitteleuropéischen Wohlfahrtsstaaten zeigt die
Bedeutung von gesellschaftlich produzierten Leitbildern und Institutionen fir
den Verlauf der Stadtentwicklung (vgl. HESSE und BENZz 1990, GOODWIN und
PAINTER 1997: 27). Leitbilder und Institutionen sind allerdings nichts
Ahistorisch-Statisches, sondern unterliegen dem gesellschaftlichem Wandel:
Seit den 1980er Jahren wird auch fir die mitteleuropéischen
Wohlfahrtsstaaten eine Abnahme der gemeinwohlorientierten staatlichen
Steuerungsfahigkeit konstatiert. Die 6konomische Globalisierung erhéht die
Ausweichoptionen potenzieller Steuerungsadressaten, die fortschreitende
gesellschaftliche  Differenzierung  erschwert  die  Fillung  des
Gemeinwohlbegriffs mit konkreten politischen Zielen.

Kennzeichen dieses Veranderungsdrucks ist das schlagwortartig
diskutierte Paradigma der ,,Reform des Wohlfahrtsstaates durch marktliche
Steuerung* (vgl. HESSE und BENZz 1990: 40 f. und ebd.: 59, FREY 2000, fir
das Beispiel Berlin vgl. HEEG 1998). Wenn man verhindern will, dass die
Stadte in bewachte ,,Enklaven des Wohlergehens* und einen vernachlassigten
Rest zerfallen, und einige Anzeichen einer solchen Entwicklung lassen sich
auch in Mitteleuropa finden, muss die Diskussion tber das Verhaltnis von
privat-marktlicher und &ffentlich-politischer Steuerung von Stadtentwicklung
gefiihrt werden. Dann kénnte die ,mitteleuropéische Stadt“ nicht nur als
architektonisches Vorbild fiir neotraditionelle Nachbauten dienen, sondern
eine reformierte, gemeinwohlorientierte Steuerung eine Alternative zum
skizzierten Modell wirtschaftsliberaler Stadtentwicklung werden.
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