vom Hofhaus zum Hochhaus (2)
Investoren-Stadtebau in Peking
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World Cities u. Megastadte (5) / Prof. Ribbeck / Stadtebau-Institut / April 2010



Kernstadt und Umland > massiver Weltstadt-Umbau
durch 6ff. u. kommerz. GroR3projekte > Olympia, CBD...
zahllose Stadtebau- u. Wohnungsprojekte

neue Mittelschicht > 20% > 2,5 Mio. Menschen

neuer Lebensstil, neue Wohnung
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einige hundert neue Projekte pro Jahr

Investoren / developer aus China, Hongkong, Taiwan
keine kleinen privaten Bauherren > Grol3projekte
Wohnungsmarkt > dynamisch, spekulativ, unubersichtlich
Kunden > wenig Erfahrung, wenig objektive Information >
Kataloge u. Wohnungsmessen
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Wohnungsmessen
einige hunderttausend Besucher
professionelle Werbung, Poster, Prospekte



aufwendige Modelle >
keine Abstraktion > 1:1 Darstellung
alle Details, Baume, Beleuchtung..
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Klientel > junge Paare
wollen od. mussen heraus aus sozialistischen Altbauten und Kollektiven

staatliche Wohnungsversorgung > kapitalistischer Wohnungsmarkt
gunstige Kredite im Wohnungsbau >
Wachstum u. Beschaftigung im Bausektor
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Mittelschicht-Einkommen > 600-700 Euro
Steigende Boden- und Wohnungspreise
langfristige Verschuldung > stabile Beschaftigung?
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Wohnungsmarkt ist auch ,Lifestyle-Markt*
aufstrebende Mittelschicht >
Suche nach neuem Lebenstil

Investoren > liefern plakative Leitbilder u. Vorbilder
Supermarkt weltweiter Clichés >

Californian Style, Mediterranian Style,
North-European Style
French, Spanish, English, German...-Style




Projektbesuche vor Ort > Kaufvertrage
bis zu 5.000 Wohnungen an einem Wochenende




Investoren / developer-Projekte

Boden gehdrt dem Staat > Baugrund wird fur 50 oder 70 Jahre gepachtet > einmalige Zahlung
fullt die Staats- und Stadtkassen > Infrastruktur, Rathauser, Gewerbegebiete...

off. Rahmenplanung > Flachennutzung, Hauptstral3en-Netz, Gro3-Parzellen

developer > beplanen u. bebauen grol3e Flachen

einige hundert od. tausend Wohnungen > Normen, Ausstattung, Genehmigung verhandelbar




Grol3-Parzellen werden zu ,kunstlichen Quartieren®

traditionelle Quartiere gehen unter im metropolitanen Umbau

Introvertierte u. isolierte Plagnung > Umfeld wird nicht/kaum bertcksichtigt
ummauerte u. gesicherte Stadtzellen > ,gated communities*




Gated communities u. Luxus-Ghettos > Kritik

friher > Arbeiten, Wohnen, Versorgung im abgeschlossenen Quartier

Jetzt > soz. Segregation d. Einkommensgruppen, Segregation der Altersgruppen
raumliche Trennung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung > Verkehr




Von der Planung bis zur Realisierung > 1 Jahr
stadtebauliche Planung > 2-3 Monate
robuster, unkomplizierter Stadtebau,

um grofRe Baumassen schnell zu ordnen >
Achse u. Symmetrie >

wie im alt-chinesischen Stadtebau




1. Bauabschnitt > Werbung
nachfolgende Abschnitte werden im Voraus od. im Rohbau verkauft
Investor baut auch Kindergarten, Schulen > werden dem Staat Ubergeben

Verhandlungsmasse flir erhéhte Dichte, Sondergenehmigungen, etc
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Aulenrander des Quartiers u. Gebaude-Sockel >
gute Nahversorgung > Storpotential, Verkehr etc.

wenn moglich auch kommerzielle Nutzungen
Shopping Malls, Supermarkte, Buros

Megastadt > hohe Dichte obligatorisch
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Feng-Shui-Elemente >
Achse u. Symmetrie, Quartiers-Tor, Skulpturen
Trad. Symbole od. oberflachliche Dekoration?

Sockel > Club-Raume, Restaurants, Haustechnik...
Spielplatz, Grun, Ausgang einer Tiefgarage
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Garten u. Parks > Luxus der Kaiser
Frei- u. Granflachen in.d. Megastadt > knapp, schlecht erreichbar
begrunter Freiraum > extrem wichtig fur das Image eines Projekts

.Fruhlingsgarten®, ,der schone Wasser-Garten*
,das 7-Garten-Quartier®, ,Garten der 4-Jahreszeiten*

Poster >

~Wer hier wohnt, wird reich u. gltcklich®
~Wer hier kauft, kauft sich ein schones u. qualitatvolles Leben*
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Wie werden die neuen Freiflachen angenommen und genutzt?

neue Nachbarschaften, junge, mobile Familien :/A_
Freizeit im Wohnumfeld oder im Einkaufszentrum, McDonald, ol m
Themenpark

Ausstattung > Nebenkosten p. m2



Visitenkarte des Projekts > attraktive Frei- u. Grinflachen
verkaufsforderndes Design > dekorativ, oft wenig funktional

Neu > rasche Motorisierung > interne Verkehrsflachen > reduzierte Grun- u. Erholungsflachen
Standard > 1 Wohnung / 1 Parkplatz > Tiefgaragen




Bautypologie der 1980/90er > Wohnturme in allen Variationen
extreme Dichte, Profit > Vorbild Hongkong

Heute > Uberwiegend 10-14-geschossige Zeilen

Sockel u. Dach-Skulpturen > ,chinesisches Dach®
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Achsen, Symmetrie, Stdorientierung

Sldorientierung > Tradition, Feng Shui >

von Investoren respektiert

nur Sid-Wohnungen sind gut verkauflich
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»Englischer Stil fur die Elite”




Sudrichtung >

traditionelle Bauregel von China bis Iran
Kontinentalklima > Sommerhitze, Winterkalte
Sonnenschutz u. Warmegewinnung
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europaische Block > richtungslos, wenig Akzeptanz
hybride Gebilde >
Ost-West-Blocke werden oft kommerziell genutzt




Villen-Viertel

Vorbild > nordamerikanische ,suburbs®

nur an der Peripherie > Grungurtel
spekulative Projekte fur Reiche u. Auslander




Grundrisse

modern, international > keine ,chinesische“ Charakteristik
Hauptzimmer fur Zeremonien, abgeschlossene Kiche
Standard > 100 bis 150 m2

soziale Spaltung > viele arme Familien > ein od. zwei Raume
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Siedlungsstruktur der Investoren-Stadt >

nach Suden orientierte Hauser / Zeilen und abgeschlossene Stadtzellen >
wie die traditionelle u. kommunistische Stadt

Kontinuitat im aktuellen Stadtumbau
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Rigider Zeilenbau, Gebaudeketten, Tirme u. Turm-Gruppen
4-6 Wohnungen auf einer Ebene > mindestens 1 Raum nach Siden
Klassiker > Y-Typ u. ,Schmetterling“ od. ,Elefanten-Ohr*
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Feng-Shui-Prinzip nur oberflachlich interpretiert

Entwurfsziel ist die dekorative Fassade

oft bauklimatisch schlecht >

fehlende Beschattung und Dammung, einfache Verglasung
Hitzestau u. Kaltebricken > Probleme im Sommer und Winter
hoher Energiekonsum
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Klimagerate > ruinieren die ,schone Fassade®
steigende Energiepreise > hohe Betriebskosten fur Kuhlung u. Heizung
frGhe Bauschaden oft schon bei neuen Projekten

mittelfristig > enormer Nachbesserungs- und Sanierungsbedarf
Baut man heute die Altlasten der Zukunft ?
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.europaischer klassischer Stil*
prachtige Fassaden, banale Nutzung,
Klima-Kasten, Umbauten..



extrem dynamischer Wohnungsmarkt >

eine Projekt-Genration I6st die andere ab
wechselnde Stile u. Moden im Wohnungsbau
Angebot und Bautypologie differenzieren sich



elitares, teures Wohnen >
,mediterraner” od. ,spanischer Stil*
Kreuzung aus Stadthaus u. Villa >
Autos, Vorgarten..




Zunehmende Routine beim Entwurf groRer Wohnungs-Projekte

Von der dekorativen Kulissen-Architektur hin zum modernen, sachlichen Stil
Health Town > Maisonnetten, Studios, Atelier-Wohnungen

verscharfte Normen und Gesetze > von der Quantitat zur Qualitat
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»,Nord-Europaischer Stil“ >
chinesische Interpretation der ,europaischen Stadt*
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