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Abbildung 52: Die  >Nieuwe Kaart< von 1997 zeigt die Niederlande einschließlich der

       geplanten Projekte bis 2005 (orange Flächen)
3.1 Entstehungsprozess 

Während sich in Deutschland der Architekt noch weitgehend alleine für die  Planung verantwortlich fühlt, arbeiten in den Niederlande alle Beteiligten, vom Auftraggeber über den Planer und Berater bis zu den ausführenden Baufirmen, von Anfang an zusammen. 

„Es gibt zwei wichtige Ursachen dafür, warum die niederländische Planungskultur per Definition generalisierend ist: Die erste ist, dass die Niederländer schon immer zur dauerhaften Zusammenarbeit gezwungen waren, um ihr Land dem Wasser abzuringen. Hierdurch ist eine auf Konsens basierende Kultur entstanden, in der der kollektive Raum zusammenhängend geplant wird. So ist auch die Wohnungsfürsorge und, als Folge davon, die kontinuierliche Förderung des sozialen Wohnungsbaus zu erklären. 

Die zweite Ursache ist, dass die Niederlande klein und übersichtlich sind, in Größe und Bevölkerungszahl vergleichbar mit dem Bundesland Nordrhein-Westfalen. Eine Tatsache, die es überhaupt zu erst möglich und sinnvoll macht, detailliert zu prognostizieren und zu planen. Dies erklärt die paradoxe Situation, dass das demokratischste und dezentralisierteste Land der Welt die zentralistischte Raumordnung besitzt.“ 65
Holland – Land der Glückseligkeit ?

Die Niederlande sind keine Insel der Glückseligkeit. Soziale Spannungen, Gegensätze zwischen Arm und Reich, Minderheitsprobleme – all die Konflikte der modernen Industriegesellschaft sind natürlich auch in den Niederlanden vorhanden, wenngleich die wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre vielleicht vieles in einem milderen Licht erscheinen lässt. 
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Abbildung 53: Bevölkerungswachstum (%), 1980-2000
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Abbildung 54: Bevölkerungsdichte pro km²

Einen wesentlichen Beitrag zur Abfederung der Konflikte leistet das Wohnungswesen. Die Raumpolitik der letzten Jahre ist im VINEX-Programm66 formuliert, das 1990 vom Ministerium für Wohnungsbau, Raumplanung und Umwelt (Ministerie van VROM) ausgearbeitet wurde. Ziel des Programms ist eine kompakte Urbanisierung66. Deswegen sollten großmaßstäbliche Bauprojekte vornehmlich im Stadtzentrum oder zumindest im Stadtgebiet angesiedelt werden, während periphere Lagen anfänglich nur als Ausweichoption in Betracht gezogen wurde. Die Realität sieht jedoch anders aus.

In einem Zeitraum von 10 Jahren entstanden in den Erweiterungsgebieten mehr als 600.000 Wohneinheiten. 80 Prozent davon sind Einfamilienhäuser, bei den restlichen 20 Prozent handelt es sich um Mehrfamilienhäuser. In Folge sind zum Teil monotone Wohngebiete entstanden, die von langen Reihen aus Einfamilienhäusern bestehen und nur spärliche öffentliche Räume aufweisen. Der Bau von Versorgungseinrichtungen und Einkaufsmöglichkeiten hinkt dem Wohnungsbau um Jahre hinterher.

[image: image4.png]



Abbildung 55: Reihenhausödnis in Leidje Rijn bei Utrecht (NL)

Die Reihenhäuser fallen in der Regel schmal aus und sind in ihren Grundrissen nur wenig flexibel. Sie sind im wesentlichen für Familien mit zwei Kindern konzipiert. Ziemlich ungeeignet sind sie für ältere Menschen oder junge Menschen die zu Hause arbeiten. Die VINEX-Gebiete richten sich demnach nur auf ein schmales Marktsegment aus, was eine extrem homogene Bevölkerungsstruktur zur Folge hat. In die Planung der VINEX-Gebiete sind die Bevölkerung und die zukünftigen Nutzer in keiner Weise eingebunden. Zwar bemühen sich die Architekten, den Charakter der Wohnungen unterschiedlich zu gestalten, doch lässt sich eine wirkliche Auseinandersetzung mit unterschiedlichen Bedürfnissen und Wünschen der realen Bewohner so nicht erreichen. 

Anlass zur Sorge bietet die Bevölkerungszusammensetzung der VINEX-Erweiterungsgebiete, die von einer extremen Homogenität gekennzeichnet ist: So gut wie keine jungen Leute, keine älteren Menschen, keine ethnischen Minderheiten und keine sozial Schwachen. Das bedeutet, dass sich im Laufe der Zeit der Bedarf an Schulen und Altenbetreuung radikal wandeln wird, was sich in leer stehenden Kapazitäten in den Stadtteilen darstellen wird. Es wird den neuen Gebieten sogar vorgeworfen, dass sie durch die Abwanderung der Bewohner aus intakten Innenstädten zur De-urbanisierung beitragen.67 

Die holländischen Beispiele sind daher nicht das perfekte Vorbild, der Mythos der niederländischen Einfamilienhauses ist zu relativieren. Dennoch, sowohl die niedrigen Baukosten als auch der hohe Anteil von Reihenhäusern am Wohnungsbau insgesamt sind Grund genug, sich  mit der Quantität und Qualität des niederländischen Wohnungsbaus zu beschäftigen.  

Wildes Wohnen

In den Niederlanden wurde der Verzicht auf staatliche Bevormundung im Wohnungsbau Ende der neunziger Jahre ausdrücklich zum politischen Programm erklärt: „Was wir im Wohnungsbau machen...“, so der Staatssekretär Johan Remkes, “... ist die Umwandlung des Verkäufer-marktes in einen Käufermarkt: Einen Markt, in dem die Menschen ihre eigenen Anforderungen aufstellen und auf größerem Einfluss bestehen.“ 68 

Durch das VINEX-Programm wurde in den Niederlanden ein staatlich organisierter Eigenheimboom inszeniert. Es sollten kurzfristig 400.000 Wohnungen in neuen Ballungsgebieten entstehen, die dem Leitbild der dezentralen, ressourcen-schonenden Verdichtung um die Ballungsgebiete folgen sollten.

Die Vinex-Gebiete sind jedoch eine Aneinanderreihung von überlangen Reihenhauszeilen sowie schier endloser monotoner Wiederholungen. Sind das die vielbeschworenen Wünsche der Konsumenten? Carel Weeber propagierte 1998 das Ideal des „Wilden Wohnens“.69 Nach Weeber sollte der traditionell betriebene Wohnungsbau in den Niederlanden durch ein individuelles Bauen abgelöst werden.  Obwohl auch in den Niederlanden ein Trend zu beobachten ist, dessen gestalterischer Wildwuchs mit den bekannten Neubaugebieten in Deutschland zu vergleichen ist, dominieren am Markt noch immer die Projekte, die mit strenger Regie im Rahmen eines größeren städtebaulichen Themas inszeniert sind. 

Der Ausweg aus einer suburbanen Monotonie kann nicht in der Anarchie einer wilden Individualität liegen, sondern vielmehr in einer bunten Vielzahl prägnant inszenierter Wohnwelten. Das einzelne individuell gestaltete Haus geht in dem allgemeinen Siedlungsbrei des Neubaugebietes unter. Erst in Form einer größeren Inszenierung erhält das einzelne Objekt genügend Rückgrat, um sich gegen eine übermäßige Beliebigkeit zu behaupten.  
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Abbildung 56: Reihenhäuser in Brandevoort (NL), Einheit in der Vielfalt
Unter der Planung von Rob Krier entstanden in Brandevoort 6000 Wohnungen, davon viele in einer relativ dichten Bebauung, die sich gemäß ihres Namens de Veste vage als alte niederländische Kleinstadt darstellt. Das Serienprodukt Reihenhaus erhält eine individuelle Form; gleichzeitig bleibt die visuelle Einheitlichkeit der Gesamtanlage durch den stilistischen Rahmen der traditionellen, historisch orientierten Architektursprache gewahrt.

Die Anlehnung an historische Architekturelemente erscheint nicht jedem sinnvoll zu erscheinen, dennoch zeigt das Beispiel, dass ein mehr oder weniger beliebiges aber wirksam inszeniertes Gesamtthema einen baulichen Zusammenhalt erzeugen kann, ohne dem Wunsch des Konsumenten nach individueller Gestaltung zu ignorieren. 

Der Erfolg der Jugend in den Niederlanden

Die Charakteristika der zeitgenössischen niederländischen Architektur wirken „jung“ und „frisch“ - eine Jugendlichkeit, die wörtlich genommen werden will. Immer wieder erstaunt, dass die Architekten hier nicht nur experimentelle Architektur realisieren können, sondern dies auch in einem Alter, in dem in anderen Ländern Europas gerade das Studium abgeschlossen ist und ein Angestelltenverhältnis in einem Planungsbüro beginnt.

Die Gründer des Büros Mecano standen am Anfang dieses Trends. Sie gewannen 1985 den Wettbewerb für den Wohnkomplex am Kruisplen, Rotterdams zentraler Einkaufsstrasse. Damals waren sie noch Studenten und der Älteste der Gruppe gerade 25 Jahre alt. Und das Büro MVRDV war eine Gemeinschaft von Hochschulabsolventen ohne eigenes Büro, als 1993 Vertreter des Radiosenders VPRO sich bei ihnen meldeten, um sie mit dem Entwurf ihrer neuen Zentrale Hilversum zu beauftragen. Die daraufhin hastig angemieteten Räume in einem Lagerhaus im Hafen von Rotterdam dienten dazu, langjährige Praxis vorzutäuschen. Die Verhandlungen bestritten die Jungarchitekten mit am Tag zuvor gekauften Kaffeetassen und großen Hoffnungen. Mittlerweile hat sich das Büro über die gesamte Etage des Lagerhauses ausgedehnt. Der Blick aus Ländern, in denen ein solch beschleunigter Start in die Karriere allenfalls aus Daily-Soaps bekannt ist, lässt das vitale Gründerfieber der niederländischen Architekturszene nur umso heller erstrahlen.70 In den Niederlanden ist es zu einem Trend größerer Auftraggeber wie Versicherungen, Banken geworden, sich mit jungen kreativen Architekten zu schmücken und somit die eigene Firmendynamik herauszustellen.

Es ist das Experimentelle, die Suche nach neuen Möglichkeiten und Wegen was dem jugendlichen Geist anhängt und was die niederländische Architektur so vielfältig macht. Angesichts der durch Standardisierung beschränkten Entwicklungskosten beweisen viele Projektentwickler in den Niederlanden den Mut, junge Architekten mit außergewöhnlichen Entwürfen zum Zuge kommen zu lassen. Gerade die technische Standardisierung ermöglicht eine umso flexiblere Gestaltung des Äußeren. Serie und Vielfalt stehen in innerem Zusammenhang. 

Auch beim Kosten- und Flächensparenden Bauen muss auf Grundlage eines ausgetüftelten standardisierten Konstruktionsprozesses viel Raum für individuelle architektonische und „jugendliche“ Interpretationen bleiben, um die notwendige Vielfalt des Produktes „Haus“ zu garantieren. 

3.2  Planungsprozess 

Qualitative Stadterweiterung

Die Forderungen für die Planung neuer städtebaulicher Quartiere im Rahmen der qualitativen Stadterweiterung und des Stadtumbaus wurden  bereits in Kapitel 1 behandelt. Aus der  Forderung nach Integration von Stadtplanung und kommunaler Wirtschaftsförderung stellte sich dabei die Frage nach geeigneten Planungsorganisationen und Steuerungsprojekten innerhalb einer stadtregionalen Verwaltungsorganisation. Ein Blick nach Holland zeigt hier, wie neue Wege beschritten werden können.

In den Niederlanden wird die Raumordnung lediglich auf drei Ebenen vollzogen, die der Gliederung des Staates entsprechen: Reich, Provinz und Gemeinden. Das niederländische Planungssystem beruht auf dem Ineinandergreifen und der gegenseitigen Integration der förmlichen Pläne aller drei Planungsstufen der örtlichen Ebenen.

Das holländische Planungssystem ist dezentralisiert, d.h. die Provinzen (vergleichbar mit den Regierungsbezirken in Deutschland) entwickeln lediglich Gebietsentwicklungspläne (streekplannen), in denen die zukünftige Entwicklung der Region dargestellt wird. Der Plan greift aber nicht in die Belange der Gemeinden ein. Er erlangt keine förmliche Rechtskraft, sondern gibt lediglich den Rahmen vor, in dem sich die Entwicklungen der Gemeinden bewegen soll.
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Abbildung 44: Das niederländische Planungssystem

Bei der Aufstellung der Entwicklungspläne werden die Belange der Gemeinden bereits mit einbezogen. Rücksprache und gemeinsame Überlegungen sind die wesentlichen Indikatoren des Gebietsent-wicklungsplanes. Die Gemeinden sind eigenverantwortlich für die Bauleitplanung, die gemeindliche Bauordnung und die Baukontrolle. Bereits bei der Entwicklung des Bebauungsplanes durch die Gemeinden werden nicht nur die Belange der Bewohner ernsthaft behandelt und herausgestellt, sondern die Kostenobergrenzen des Reiches für den sozialen Wohnungsbau, besonders für die Grundstücks- und Erschließungskosten,  anhand umfangreicher Berechnungen als Maßstab herangezogen.

Die Kostenberechnung ist die Grundlage für die Entwicklung eines Bebauungsplanes und muss, wenn in mehreren Abschnitten gebaut wird, jedes Jahr fortgeschrieben werden. Die Berücksichtigung der Kosten bedeutet in der Praxis, dass während der Entwurfsplanung mehrfach umgeplant werden muss.

Es gibt manche Hinweise darauf, dass städtische Entwicklungen und stadtpolitische Reaktionen, wie sie in den Niederlanden verlaufen, zeitverzögert nach Deutschland kommen, auch wenn sie sich hier dann auf Grund anderer kultureller und sozialer und vor allem urbaner Traditionen meist anders darstellen. Neue Formen der Suburbanisierung, die Entwicklung mit Großprojekten insbesondere im Handels- und Freizeitbereich sind einige Trends, die auch die Struktur und das Bild europäischer Städte und Stadtregionen bereits verändert haben und noch weiter verändern werden. Großprojekte sind allgemein durch langwierige Entscheidungsprozesse und Probleme bei der Umsetzung gekennzeichnet. In den Niederlanden wurden mehrere innerstädtische Entwicklungen realisiert, die in ihren Planungsinhalten und in ihrem Planungsprozess sowohl Vorbildfunktion für städtische Entwicklungen generell als auch für die Zusammenarbeit von öffentlichen und privaten Akteuren haben.

Ein Beispiel, das nicht nur in der Fachpresse breit diskutiert wurde, ist die Stadterweiterung des ehemaligen Hafengebiets von Amsterdam.

Die holländische Innenentwicklung am Beispiel Amsterdam

Der Umbau des östlichen Hafengebietes von Amsterdam illustriert in fast exemplarischer Art die „sozioökonomischen“ Veränderungen der holländischen Gesellschaft der neunziger Jahre und deren Auswirkungen auf die stadtplanerischen Entwicklungen.

Das östliche Hafengebiet von Amsterdam wurde Ende der 70er Jahre durch die Auslagerung der Hafenaktivitäten zu Brachland. Wollte man zu Beginn der 80er Jahre noch einzelne Hafenbecken zuschütten und das Gebiet mit einer homogenen Blockbebauung auffüllen und die Struktur des angrenzenden Stadtviertels weiterführen, erkannte man Anfang der 90er das räumliche und atmosphärische Potential der Hafenanlage. Der neue Stadtteil identifiziert sich durch die Erhaltung der alten Hafenbecken und durch viele andere Elemente der ehemaligen Nutzung.
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Abbildung 57: Lageplan des östlichen Hafengebietes


       a  Java-Eiland, b KNSM-Eiland, c  Sporenburg, d  Borneo, e  Veemarktgebiet

           [image: image9.png]



                Abbildung 58: Luftaufnahme des östlichen Hafengebietes 1980
Seit der Kritik an der Monotonie der Wiederaufbauarchitektur aus der Nachkriegszeit steht der Wunsch nicht nur in Holland nach Vielseitigkeit und Differenzierung zuoberst auf der Prioritätenliste der holländischen Planungsbehörden. Nach diesen Grundsätzen wurde das östliche Hafengebiet bewusst als Patchwork nach den Entwürfen verschiedener Planer konzipiert. Innerhalb von nur sechs Jahren entstanden für drei Teilgebiete drei verschiedene Masterpläne mit rund 5500 Wohnungen.
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Abbildung 59:  Modell der Hafenbebauung Amsterdam ,Sporenburg und Borneo71
Amsterdam leidet seit längerer Zeit unter der Abwanderung des Mittelstandes in suburbane Gebiete. Nach wie vor ist in Holland das Einfamilienhaus, dort traditionellerweise meist eine Reihenhauseinheit, die Wunschvorstellung vom Wohnen. 

Das Ziel der Stadt war es, als Alternative zu den VINEX-Gebieten, auf Innenstadtgebiet eine Bebauung mit 2200 Wohneinheiten anzubieten. Die involvierten Parteien standen vor einer Aufgabe, von der niemand so recht wusste, wie man sie umsetzen sollte und ob es eine entsprechende  Nachfrage geben würde.

Borneo/ Sporenburg kann neben der Planung Leidse Rijn sicher als eine der repräsentativsten Planungen der Niederlande in den neunziger Jahren betrachtet werden. Es verwendet die veränderten Parameter des sozio-ökonomischen Umfeldes und bildet sie in einem städtebaulichen Projekt ab. Das Bedürfnis der Gesellschaft nach zunehmender Intimisierung und Privatisierung manifestiert sich in einem Rückzug aus dem öffentlichen Raum in die introvertierte Wohneinheit. Während der freie Markt diese Nachfrage befriedigt, versucht der Staat, seine Investitionen in den öffentlichen Raum aus Geldmangel zu minimieren oder von privater Hand finanzieren zu lassen.
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Abbildung 60: Luftaufnahme Hafenbebauung Amsterdam ,Sporenburg und Borneo
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Abbildung 61: Reihenhäuser in Borneo-Sporenburg
Kommerzielle Aspekte

Als die niederländische Regierung das Ende der Wohnungsbau-Subventionspolitik bekannt gab, befürchteten viel Kritiker das Ende des Städtebaus und ein unkontrolliertes, vom Markt gesteuertes Planungschaos. Dagegen nehmen viele jüngere Architektur- und Planungsbüros die veränderte Marktsituation als Ausgangspunkt für die Entwicklung neuer Planungskonzepte wahr.

Statt sich in ideologisch verklärter Rückbesinnung der neuen Situation zu verweigern, bedienen die Planer sich vorurteilslos der Möglichkeiten des veränderten Systems. Restriktionen und Einschränkungen enthalten für sie planerisches und architektonisches Potential. In der Überzeugung der Form- und Manipulierbarkeit der herrschenden Kräfte nutzen die Planer sie, um Ihr Projekt zu verkaufen. Dabei werden gerade kommerzielle und mediale Aspekte mit offensiven, zu weil auch subversiven Angriffsstrategien für die Umsetzung der Konzepte verwendet. Ihre unpolitische Haltung ist ein Spiegel der gesellschaftlichen Entwicklung der neunziger Jahre. In diesem Kräftespiel muss auch der Staat seine Rolle neu definieren und hier zu einem neuen Gleichgewicht mit dem freien Markt finden.

Borneo/Sporenburg zeigt eine neue Möglichkeit der Zusammenarbeit in Form einer Public-Privat-Partnership auf. Somit wird deutlich, dass auch im Bausektor das  konsensorientierte Agieren politische und raumplanerische Lösungsansätze bietet. Darüber hinaus illustriert Borneo/Sporenburg die zunehmende Bedeutung der Landschaftsplanung in der gegenwärtigen Raumplanungsdiskussion in den Niederlanden. Die großflächigen, flachverdichteten Bauvorhaben der VINEX-Standorte mit der dazugehörigen Infrastruktur haben das Bild des Landes einschneidend verändert.72
3.3  Technik und Maßnahmen

Exklusivität

Im Gegensatz zu Deutschland ist in den Niederlanden Exklusivität nicht eine Frage des Geldbeutels, sondern beruht auf einer bewussten Entscheidung. Diese Entscheidung ist im engsten Sinne des Wortes exklusiv, denn sie beruht auf den Ausschluss anderer ebenso wählbarer Optionen. Exklusives Wohnen läuft nicht auf ein bloßes „mehr“ hinaus, sondern ist eine bewusste Wahl unter bewusster Inkaufnahme von Widrigkeiten. Dabei kann jeder seine eigenen Präferenzen ausleben: Eine stimmungsvolle Altstadt, die neue Kleinstadt mit Autobahnanschluss, der freizeitorientierte Wohnpark am Naturschutzgebiet oder die Loft-Wohnung im Hafen. 

Die übliche Eigenschaftslosigkeit von suburbanen Quartieren beruht vor diesem Hintergrund nicht auf mangelnder Eignung, sondern ist die Folge verhinderter Spezifizierung und Inszenierung. 

Vorhandene Gebäudesubstanz

Vor allem bei architektonisch wertvoller und städtebaulich bedeutsamer Gebäudesubstanz stellt sich die Frage, ob sich eine erneute Nutzung und damit der Erhalt der Gebäude erreichen läst. Die großen zusammenhängenden Flächen alter Fabrikgebäude bieten z.B. eine Vielzahl an reizvollen Gestaltungsmöglichkeiten und große Flexibilität für eine Raumaufteilung, die für unterschiedliche Raumnutzungen umgebaut werden können. Ferner weisen die Fassaden der Gebäude vielfach Qualitäten im Hinblick auf die Repräsentativität und das Standortimage auf, die vermehrt von Investoren nicht nur akzeptiert, sondern teilweise gezielt nachgefragt werden. Die alte Bausubstanz kann der Stadtentwicklung wichtige Impulse liefern und Kristallisationspunkt für die Vermarktung der gesamten Brachfläche sein. Sie hat identitätsstiftenden Charakter und  kann offensiv in die Vermarktung der Projekte eingebracht werden. Alte Baulichkeiten auf dem Brachgelände sind also nicht nur Hemmnis, sondern eröffnen auch die Chance für die spezifische Reaktivierung der Fläche. Das zeigt das folgende Beispiel:

GWL-terrain Amsterdam

Der Gemeinderat der Stadt Amsterdam beschloss im Jahre 1992 den Bau eines „umweltbewussten, autofreien Wohnviertels“ auf dem Gelände eines ehemaligen Wasserwerks im innenstadtnahen Bezirk Westerpark. Die gleichzeitig gegründete ECO-Plan Amsterdam, finanziert von fünf Wohnungsbaugesellschaften, trat als Bauträger des Vorhabens auf. Gefördert wurde das Vorhaben durch das zuständige Ministerium, womit eine Vorgabe für die Bebauungsdichte von 100 Wohnungen pro ha Bruttobauland verbunden war.
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                      Abbildung 62: GWL-terrain in Amsterdam vor der Bebauung
Diese relativ hohe Dichte wurde erreicht durch eine kompakte Randbebauung an zwei Seiten des 6ha großen Geländes kombiniert mit dreigeschossigen „Urban-Villas“ in parkartigem Binnenterrain sowie durch die relativ geringe Zahl von Parkplätzen. Die Zahl von 0,3 Parkplätzen pro Wohnung entspricht dem Durchschnittswert im Stadtteil Westerpark, der sehr gut mit der Tram bedient wird und per Fahrrad leicht erreichbar ist. Gegenüber dem üblichen Wert von 1,0 Parkplatz pro Wohnung ergibt sich in diesem Gebiet ein tatsächlicher Flächengewinn von 1,0 ha, wodurch die angestrebte Dichte von 100 WE/ha sehr viel angenehmer und großzügiger wirkt als bei vergleichbaren Projekten.
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Abbildung 63: GWL-terrain, Fertigstellung 1997, Architekt Prof. Kees Christaanse

[image: image15.jpg]



Abbildung 64: Ehemaliger Wasserturm

Bemerkenswert ist, dass trotz hoher Dichte jeder Wohnung ein privater Garten bzw. Freiraum zugeordnet ist. Die Erdgeschosswohnungen haben einen Mietergarten oder eine Dachterrasse. Die öffentlichen Weg- und Aufenthaltsflächen sind zudem frei von Gefährdungen und Störungen durch Autoverkehr. Eine solch hohe Wohnqualität in der dicht bebauten Stadt wurde hauptsächlich durch den niedrigen Motorisierungsgrad und durch die Anordnung der Parkplätze am Gebietsrand ermöglicht.
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      Abbildung 65: Im ehemaligen Wasserwerk befinden sich ein

      Restaurant sowie mehrere quartiersbezogene Einrichtungen.

Almere
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      Abbildung 66: Lageplan Almere Filmwijk73
Almere ist eine Stadtneugründung aus den 70er Jahren auf dem durch Eindeichung vom Meer gewonnenen Polderland östlich von Amsterdam. Von den geplanten sechs Siedlungseinheiten sind ist heute Almere-Haven, Almere-Stadt und Almere-Biten weitgehend realisiert. Almere ist mit 88.000 Einwohnern bereits die viertgrößte Stadt in den Niederlande.

Der Stadtteil Filmwijk wurde am Rande von Almere-Stadt als Mustersiedlung für den Wohnungsbau errichtet. Er ist das Ergebnis einer im Jahr 1992 von der nationalen Vereinigung der kommunalen Wohnungs-baugesellschaften (NWR) veranstalteten Bauausstellung, bei der neue Ideen im flächensparenden Wohnungsbau gefunden werden sollten. Das Wohngebiet Filmwijk überzeugt vor allem durch die Kreativität bei der Entwicklung unkonventioneller, für eine städtebauliche Verdichtung geeigneter Haustypen. Folgende Ziele wurden dabei vom NWR vorgegeben: Variable Grundrisslösungen trotz Fertigbau und Standardisierung, kurze Bauzeit, niedrige Kosten und Übertragbarkeit auf andere Standorte.
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Abbildung 67: Grundrisse Almeerhuis
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Abbildung 68: Almeerhuis, Architekten BNA

Mit dem „Almeerhuis“ hat das Architekturbüro BNA einen Haustyp entwickelt, der durch erdgeschossige Anbauten und durch Ausbau-möglichkeiten im zweiten Obergeschoss eine Anpassung an unter-schiedliche Wohnbedürfnisse zulässt. Bei vollständiger Ausnutzung der Erweiterungsmöglichkeiten kann die Wohnfläche verdoppelt werden.
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Abbildung 69: Grundrisse back-to-back Häuser, Architekten Mecanoo
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Abbildung 70: Doppelhäuser, Architekten Mecanoo

Die Trendsetter genannten Doppelhäuser der Architektengruppe Mecanoo können über zwischengeschaltete Terrassen im 1. Obergeschoss zu einer Zeile zusammengebunden werden. Die beiden realisierten Zeilen wurden besonders flächensparend als back-to-back-Häuser direkt aneinander gebaut.

Das niederländische Bautaktverfahren

Die geringe Tragfähigkeit des Bodens führt in den Niederlanden oftmals zu einer notwendigen Pfahlgründung der Häuser. Das System der gereihten Häuser beinhaltet vorzugsweise die Schottenbauweise, die in Stahlbeton-massivbau sowohl mit gebäudetiefen, geschosshohen vorgefertigten Elementen als auch im Bautaktverfahren mit mobiler Tunnelschalung ausgeführt wird. Durch die Parallelität von gleichen Arbeitsvorgängen wird die Produktivität und die Auslastung der Gewerkeleistungen gesteigert. Durch elektronisch gesteuerte Erwärmung des Betonvergusses wird die Abbindezeit verkürzt. Die extrem kurze Bauzeit resultiert aus einer besonderen Logistik, 8-12 Rohhüllen im Volumen der üblichen Reihenhaus-größen in einer Woche herzustellen. Die Fassaden an den tunneloffenen Seiten werden mit vorgefertigten Holzrahmen- oder Metallfassaden-elementen inkl. Fenster- und Türöffnungen geschlossen.
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Abbildung 71:  Reihenhäuser in Utrecht, Bautaktverfahren

Zur Lösung der Baulandprobleme in den Nachbarländern

In den Niederlanden wird eine nachfragegerechte Baulandpolitik verfolgt. Zu Preisen, die deutlich unter den deutschen Preisen für Bauerwartungsland liegen, erwerben die Gemeinden auf dem Wege des „Zwangskaufs“ Flächen und veräußern diese nach der Erschließung. Die Eigentümer erhalten Entschädigungen, die in der Regel höher sind als die Verkehrswerte der Grundstücke. Diese nachfragegerechte Baulandaus-weisung hat insgesamt einen dämpfenden Einfluß auf die Bodenpreis-entwicklung. In den niederländischen Großstädten überschreiten die Werte für Wohnbauland selten 100,- €/m². Die niederländische Baulandpolitik führt jedoch nicht zu einer ungehemmten Inanspruchnahme des Bodens. Auf einen Einwohner der alten Bundesländer in Deutschland entfallen 506 m² Siedlungsfläche. In Niederlanden ist die Siedlungsfläche pro Einwohner mit 308 m² trotz höheren Anteils an Einfamilienwohnhäusern deutlich geringer.

Regionalplanung und Siedlungswesen in den Niederlanden

Die Niederländische Planungstradition ist in deutlich stärkerem Maße als in den benachbarten europäischen Ländern “ ... von dem Bewusstsein bestimmt, dass Eigentum an Grund und Boden einer sozialen Verpflichtung unterliegt und das der öffentlichen Planung ein Primat einzuräumen sei, dem sich private Initiativen weitgehend anzupassen und unterzuordnen haben“74.

Im Vergleich zu Deutschland ist der Anteil des kommunalen Grundbesitzes ausgesprochen hoch. In Amsterdam sind fast 80% des Stadtgebietes in kommunaler Hand. Seit 1924 vergibt die Stadt nur noch Grundstücke in Erbpacht. Die dadurch gute Verfügbarkeit des Bodens verhindert, dass sich über den Bodenpreis eine  einseitige Nutzungshierarchie herausbildet. Dies ist sicher eine wesentliche Voraussetzung, dass auch in den zentralen Lagen der Städte immer noch Projekte des sozialen Wohnungsbaus entstehen. „Die aufgrund einer wirksamen Raumordnung relativ ausgewogene Infrastrukturausstattung führt letztlich zu einer weitgehenden Angleichung der Standortbedingungen und damit zu einer breiten Verteilung der privaten Investitionen.“75 

Erbpacht in Amsterdam
Amsterdam verkauft seit 1896 grundsätzlich kein Grundstück mehr für den Bau von Wohnungen, Büros und anderen Gebäuden. Der Erbpächter bekommt das Recht das Grundstück oder Wasser - in der Regel auf bestimmte Zeit - für eine Wohnung, einen Betrieb, ein Wohnboot, eine Schule, ein Büro, ein Krankenhaus oder eine Fabrik zu benutzen. In Amsterdam ist Grund und Boden ein knappes Gut, mit dem man effizient umgehen muss. Die Stadt führt zu diesem Zweck aktive Grundstückspolitik durch, in der das Erbpachtsystem eine wichtige Stelle einnimmt.

Die wichtigsten Argumente dafür sind:

· Durch Erbpacht kann bestimmt werden, wie der knappe Grund benutzt wird.

· Die Wertsteigerung des Grundes kommt letztendlich der Gemeinschaft zugute.

· Erbpacht wirkt gesellschaftlich unerwünschten Entwicklungen (Spekulation) entgegen.

Erbpacht ist ein Sachenrecht. Es liegt zwischen Eigentum und Miete. Das Recht ist an die Liegenschaften geknüpft, in diesem Fall an ein Grundstück und nicht an eine Person. Ein Erbpachtrecht kann daher vom Erbpächter auf einen anderen übertragen werden, ohne dass vom Grundeigentümer dafür die Zustimmung nötig ist. Das Erbpachtrecht kann mit einer Hypothek belastet werden. Wie Erbpachtgrund benutzt werden darf, kann vertraglich festgelegt werden. Amsterdam hat ständige Erbpacht, d.h., dass der Vertrag nicht nach einer bestimmten Zeit endet, sondern immer bestehen bleibt. Die Laufzeit eines Erbpachtrechts wird in administrative Perioden von 50 Jahren verteilt. Die Zeiträume bieten dem Grundstückseigentümer die Möglichkeit Vereinbarungen, die bei der Ausgabe der Erbpacht festgelegt wurden, den Anforderungen der Zeit anzupassen. Am Ende eines Zeitraums kann der Erbpachtzins dem Grundstückswert angepasst werden.

Nach mehr als 100 Jahren wird deutlich, dass das Erbpachtsystem ein wertvolles Instrument für die Entwicklung einer dynamischen und ausgewogenen Baulandpolitik ist. In Amsterdam sind Wohnen, Arbeiten und Erholen vorbildlich vereint. Die Realisierung bezahlbarer Wohnungen ist, dank der Erbpacht, an Orten in der Stadt möglich, die in einem „freien Grundstücksmarkt“ schon lange für Büros und teure Apartments aufgekauft worden wären. Im Jahre 1999 hat der Stadtrat von Amsterdam beschlossen, das Erbpachtsystem erneut den Anforderungen der Zeit anzupassen und es weiter bestehen zu lassen.75
65  Kees Christiaanse, 1997 [35]


66 VINEX – Vierde Nota over de Ruimtelijke Ordening Extra 


66 1995 einigten sich die holländische Regierung und die lokalen und regionalen Planungsbehörden auf eine Planungsdirektive, welche die Anzahl der Wohnungen, das Ausmaß der Bürogebäude und den Umfang der Infrastruktur festlegte, die bis 2005 auf den sogenannten VINEX-Erweiterungsgebiet gebaut werden sollte. Der Staat enthielt sich dabei jeglicher gestalterischer Vorgaben für die Bebauung, stellte aber grundsätzlich die Bedingung, dass mindestens 50% der innerstädtischen Gebiete und mind. 70% der Erweiterungsgebiete auf dem freien Markt verfügbar sind. 
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68   A. Wortmann 1999 [211]


69  C. Weeber, 1998 [200]


70 Als Georg Metzendorf 1908 mit der Planung für die Magarethenhöhe in Essen beauftragt wurde, war    


   er mit 34 Jahren der älteste Aspirant neben Bruno Taut und Richard Seifert.  


71 Das Planungsbüro West 8 greift mit seinem Organisationsprinzip die Analogie von Containerhäfen auf, 


    bei denen zwischen den einzelnen Containerstapeln nur der absolut notwendige Zirkulationsraum 


    freigehalten wird. In präziser Beziehung zu vorhandenen Wahrzeichen der Umgebung wie Kollhoffs 


    Piräusgebäude oder dem Shell-Hochhaus wurden drei Superblocks gesetzt, die den monolitischen 


    Charakter sprengen. 


72  D. Niggli 1999 [148]


73 Almere: 38 niederländische Planungsbüros; 586 Wohneinheiten, Grundfläche: 16 ha, entspricht 


    273 m²/ Wohneinheit 


74  J. Rosemann 1993 [167]


75 M. Heikenfeld 1999 [78] 


75 „Nach ABP (Allgemeine Rentenfonds ABP) hat die Nivellierung der Bodenpreise mittlerweile zu einem 


    Überangebot von gleichwertigen Standorten und damit zu einer Verflachung des Marktes geführt, mit 


    der Folge, dass es kaum noch möglich ist, Investitionsinteressen auf bestimmte Standorte zu   


    konzentrieren. ABP kommt daher zu dem Schluss, dass es notwenig sei, deutliche Akzente in der 


    städtischen Struktur zu setzen, die die Gleichwertigkeit der städtischen Teilgebiete durchbrechen und 


    die Unterschiedlichkeiten in Qualität und Preis fördern.“


    vgl. J. Rosemann 1993 [167]
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