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1. Einleitung

“Das Viertel war trist, proletarisch und wenig gesund, es wies noch einige Spuren
von Land auf, die mehr beunruhigend als ldndlich wirkten. An der Grenze der
ehemaligen Dorfer Montrouge und Vaugirard gebaut, hatte es wahrscheinlich aus
Spott den Namen Plaisance bekommen, denn seine StraBen waren dunkel und eng,
und es verbarg ziemlich viele Sackgassen, GaBichen und finstere Hotels. Einige
Schritte vom Haus entfernt fiihrte die Rue de Chateau mittels einer diisteren
Briicke iiber die Westeisenbahn und endete abschiissig auf dem Boulevard Pasteur,
in einer Szenerie des Verbrechens." (THIRION, in: Liedr 1990).

Obwohl vieles von dem, was im Zitat Andre THirIONS so effektvoll als Viertel
siidostlich der Gare Montparnasse beschrieben wurde, in den 70er Jahren der
Sanierungsstrategie und somit der Spitzhacke zum Opfer gefallen ist und sich
rund um die rue du Chateau die kulissenhaften Ziersdulen der Wohnbauten
Ricardo BoriLLs breitmachen, findet man nicht nur zwischen der Rue Raymond
Losserand und der rue Didot noch immer alle Merkmale des Stadtverfalls. Ahnli-
ches trifft auch fiir Belleville und Goutte d'Or zu. Es sind dies Viertel, in denen
der Grofteil jener 300.000 Pariser Wohnungen liegt, denen heute noch immer
zumindest eines der drei Hauptkriterien einer Komfortwohnung (FlieBwasser,
Bad, Zentralheizung) fehlt.

In ganz Frankreich fillt ein Drittel aller Wohnungen in diese unterste Ausstat-
tungskategorie. Eine grundlegende Bestandsaufnahme der Pariser Wohnungen im
Zuge der Ausarbeitung des S.D.A.U. (Schéma Directeur dAménagement et d'Ur-
banisme de la Ville de Paris ) ergab, dal rund 70 % der 1,3 Mio Wohnungen der
Seinemetropole mehr als dreiig Jahre alt sind. Das Alter der Gebdude wirkt sich
selbstverstindlich auf ihren Zustand und den Wohnkomfort aus. 36 % dieser
Altbauwohnungen waren zum Zeitpunkt dieser Erhebung ohne Bad, bei einem
Drittel befand sich die Toilette auBlerhalb der Wohnung (vgl. THEISSEN 1989,
S. 25). Ausgehend von der von der LN.S.E.E. festgelegten Norm zum Raumbe-
darf von Familien sind 41 % der Pariser Wohnungen iiberbelegt. (Entsprechend
dieser Normbelegung sind pro Ehepaar zwei Rdume vorgesehen, wobei fiir jedes
Kind ein weiterer Raum hinzukommt.)

Die Folgen dieses schlechten Zustandes der Bausubstanz sind evident. Aufgrund
der immer noch relativ erschwinglichen Mieten wandeln sich diese Quartiere,
einst Hauptwohngebiete der einheimischen Unterschicht, zu Ausldndervierteln.
Fiir Mieter mit ausreichendem Eigenkapital zur Wohnraumsanierung verlieren
diese Quartiere rasch an Attraktivitit, sie wandern in attraktivere Stadtrdume oder
in die Banlieue ab und iiberlassen die immer rascher verfallenden Hauser Immi-
granten, die in erster Linie an billigem Wohnraum interessiert sind. In der Folge
kommt es zur Verslumung und zu Blight-Erscheinungen, wie sie nicht nur in der
amerikanischen Stadtforschung beschrieben werden. Stadtverfall ist also nicht
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Folge einer wirtschaftlichen Krise, sondern muB in enger Verkniipfung mit stei-
geﬂder Mobilitdt und wirtschaftlicher Prosperitdt gesehen werden (LICHTENBER-
Ger 1990, S. 14). Die Situation verdndert sich meistens schlagartig, wenn diese
herabgekommenen Viertel wiederentdeckt werden, sei es von der offentlichen
yerwaltung selbst, der die sanitdren Bedingungen langsam suspekt werden, sei es
von Architekten und Planern, die von der Realisierung ihrer Vorstellungen urba-
nen Lebens trdumen. Paris ist — ebenso wie London oder New York — vom Pha-
nomen der 'gentrification’ nicht verschont geblieben. Die Wohnungen in den
renovierten Vierteln wie dem Marais sind fiir die urspriingliche Wohnbevolke-
rung unerschwinglicher Luxus geworden, die Verdriangung in die Wohnanlagen
der Villes nouvelles und in unattraktive Stadtviertel findet heute genauso statt
wie zu Zeiten des Prifekten HaussmanN, dessen Radikalsanierung von Slums und
verfallsgebieten wohl eines der eindrucksvollsten Beispiele fiir 'gentrification’
darstellt (LICHTENBERGER 1990, S. 23).

Obwohl bereits in den 60er Jahren GegensteuerungsmafBnahmen erfolgten, haben
die Pariser Stadtregierung und die Stadtplaner die Problematik des Stadtverfalls
als flichenhafte Erscheinung noch nicht vollkommen erfaft. Bis heute existiert
kein Gesamtkonzept zur Stadterneuerung von Paris. Im 'Schema directeur d'amé-
nagement et d'urbanisme de la ville de Paris' wurden zwar Leitziele zur Verbesse-
rung der Wohnsituation entwickelt, zur raschen Verwirklichung gelangten neben
einigen prestigetrachtigen GroBprojekten, wie zum Beispiel der Umgestaltung
der alten Markthallen zum Forum Les Halles oder der Verbauung des Gelandes
der ehemaligen Weinlager in Bercy, nur Abbruchsanierungen einzelner Baublok-
ke. Im S.D.A.U. ist die Bewahrung der Wohnfunktion in Paris durch Erneuerung
alter und erhaltenswerter Wohnungen bzw. deren Substituierung durch giinstige
Sozialwohnungen innerhalb des Boulevard Périphérique festgeschrieben. Abseits
der groflen Sanierungsgebiete La Villette und Bercy aber brockelt in den Wohn-
vierteln Belleville, Goutte d'Or oder Menilmonant weiterhin der Putz von den
Fassaden, verslumen die Ausldnderviertel, als ob im Programmplan fiir den Pari-
ser Osten 1983 nicht deren umgehende Rehabilitation beschlossen worden wire.

2. Stadtverfall als Forschungsgegenstand -
Begriffe und Ideologien

Stadtverfall und Stadterneuerung sind grundsitzliche Fragen des Recyclings stid-
tischer Bausubstanz. In den Stiddten der westlichen Welt ist es der wirtschafts-
kriftigen und mobilen Bevolkerung im Vergleich zur Vergangenheit viel rascher
moglich, sich von historischen Besitzstrukturen zu losen (LICHTENBERGER 1990,
S. 15). Die Ansicht, Gebiude seien persistenter als die jeweilige Gesellschaft, die
sie errichtet, gehort der Vergangenheit an. Durch die sich immer stirker verkiir-
zende Reproduktionszeit der Bausubstanz gewinnt die Frage nach dem Stadtver-
fall und der Stadterneuerung als systemiibergreifenden Vorgiangen an Aktualitit.
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Wie E. LicHTENBERGER in ihrem 1990 erschienenen Buch iiber Stadtverfall und
Stadterneuerung nachweist, ist der aktuelle Stadtverfall in West- und Osteuropa
dadurch gekennzeichnet, dal die Balance zwischen Stadterweiterung und Stadt-
erneuerung zugunsten der ersteren verlorengegangen ist (LICHTENBERGER 1990,
S. 15 f.). Die Ursachen fiir dieses Ungleichgewicht konnen politisch-ideologi-
scher und/oder wirtschaftlicher Natur sein. Es stellt sich also die Frage nach der
Zukunft des alten Baubestandes, den physischen und gesellschaftlichen Verédnde-
rungen wie Verslumung, Segregation und commercial blight-Phinomenen, die
mit dem Stadtverfall verbunden sind und schlieBlich, in welcher Weise die Behor-
den auf diese Entwicklungen reagieren.

Wihrend in den Staaten des ehemaligen Staatskapitalismus die Verfallserschei-
nungen Folge fehlender Investitionen in den alten Baubestand bei gleichzeitiger
Forcierung der Stadterweiterung sind, bestimmen Gewinnmaximierung, Stadt-
flucht und unzureichende Gegensteuerungsversuche der Regierung den Stadtver-
fall in den Stddten des Privatkapitalismus (LicHTENBERGER 1990, S. 31).

Die sozialistischen Wohlfahrtsstaaten westeuropéischer Prigung limitieren in der
Regel durch restriktive Flichennutzung und Denkmalschutzauflagen den Verfall
der historischen Bausubstanz. Subventionen des Staates, damit verkniipfte Anti-
segregationsstrategien und ein segmentierter Wohnungsmarkt sind weitere wich-
tige Merkmale. Nordeuropa und die Schweiz sind von den Erscheinungen des
Stadtverfalls liberhaupt nicht betroffen, und in Westdeutschland vernichteten die
Kampfhandlungen wihrend des Zweiten Weltkrieges jenen Baubestand, der heute
zum Beispiel in Frankreich vom Verfall bedroht ist.

Die Idee der Denkmalpflege entwickelte sich in Frankreich zwar schon im 19.
Jahrhundert, als Victor Hucgo mit seinem Roman auf den Verfall von Notre Dame
aufmerksam machte und VioLLeET-LE-Duc Generalinspektor fiir historische Bau-
ten wurde. Nach den Sanierungen der HaussmaNN-Ara beschrinkte man sich auf
die Erhaltung der &ffentlichen Bauten. Erst André MaLrAaux lenkte mit einer
Kampagne zur Fassadenreinigung die Aufmerksamkeit auf das bauliche Erbe ab-
seits der Monumentalbauten. Im Gegensatz zur 'sanften Stadterneuerung', die zu
Beginn der 70er Jahre in Mitteleuropa den behutsamen Umgang mit dem Altbau-
bestand propagierte, erinnerten sich die Pariser Stadtplaner in den 60er Jahren an
die Methoden HaussmanNs. In Paris findet die von E. LICHTENBERGER apostrophierte
intellektuelle und emotionale Riickkehr in die alten Stadtrdume nur in denkmalge-
schiitzten Quartieren wie dem Marais im Zusammenhang mit gentrification statt.
AuBerhalb der Denkmalschutzzonen setzt man die Tradition des HaussMANN'schen
Radikalabbruchs alter Viertel fort, wobei die neuen Wohnbauten der Sanierungs-
gebiete, die den zerstorten Wohnraum substituieren sollen, ebenso in Sydney oder
Montreal stehen konnten, denn die Bewahrung des Erscheinungsbildes der histo-
rischen Vorstdadte wurde fiir Paris noch nicht proklamiert.
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3. Konzepte zur Stadterneuerung — Utopie versus Praxis

paris blickt auf eine hundertjihrige, durchgehende Tradition in der Denkmalpfle-
ge zuriick. MaBinahmen zur durchgreifenden Flichensanierung wurden hingegen
qur periodisch durchgefiihrt. Die erste Stadterneuerungsphase begann 1853 mit
der Ernennung des Barons Eugeéne HaussMaNN zum Prifekten des Départements
geine-Paris und mit dem Auftrag NapoLeons III., die Stadt zu einer 'vorbildlichen,
modernen Metropole' umzubauen. Zweifellos bewegten den Kaiser auch die Re-
volutionsingste des Biirgertums zu diesem Schritt — der HaussmanN'sche Stadtum-
bau sollte sich bereits 1871 bewihren, als es den Aufstindischen der 'Commune’
nicht gelang, die breiten Boulevards wirkungsvoll zu verbarrikadieren.

HaussMANN verwirklichte zwischen 1853 und 1869 in autoritdter Manier das erste
stadtebauliche Gesamtprogramm — einen Generalbebauungsplan fiir eine moder-
ne GroBstadt — mit Hilfe eines rigiden Enteignungsgesetzes. Insgesamt wurden
27.500 Wohnungen abgerissen und 100.000 Wohnungen neu gebaut. Durch den
Ankauf von 2 Mio m? innerstidtischem Grund, 3.900 Enteignungen und dem
konsequenten Abril ganzer Stadtviertel entstanden etwa 100 km neue Strafien,
zahlreiche Monumentalbauten, die zentralen Markthallen, Parkanlagen und Infra-
struktureinrichtungen (BEnevoLo 1983, S. 287). Gleichzeitig erfolgte bis zum Be-
ginn des Ersten Weltkrieges die AufschlieBung der Freiflichen auBerhalb der al-
ten Zollmauer und die Eingemeindung der Vorstiddte. Durch den Bau von Luxus-
wohnvierteln im Westteil der Stadt rund um die Avenue Foch und von Arbeiter-
vierteln im Osten von Paris wurde die Zweiteilung der Stadt festgeschrieben.

Mit der Beseitigung der Befestigungen im Bereich des heutigen Boulevard Péri-
phérique im Jahre 1919 setzten Bemiihungen zur Schaffung eines Gesamtent-
wicklungsplanes fiir Paris ein. Um dem Entstehen von wilden Siedlungen entge-
genzuwirken, die von Zuwanderern in der Banlieue gebaut wurden, forderte man
ein stddtebauliches Programm, das die Schaffung billigen Wohnraumes (H.B.M.
- Habitation bon marché) vorsah. Tatsdchlich entstanden in der Vorortezone
einheitliche Miethausblocke, die Zahl der neugebauten Wohnungen reichte je-
doch nicht aus, um die Nachfrage auch nur annidhernd zu befriedigen.

Von den in der Zwischenkriegszeit entwickelten Visionen zur Stadtplanung war
zweifellos der von Le CorBuUsIER 1925 vorgestellte 'Plan Voisin' am spektakular-
sten. Darin sah der Architekt die Schleifung der Innenstadt zwischen der rue de
Rivoli und der Gare de I'Est sowie die Neubebauung dieses Areals mit kreuzfor-
migen Hochhidusern und Rasterstraen vor. Der Plan fand keine Zustimmung —
Paris blieb bis zur Ausrufung der Fiinften Republik durch Charles DE GAULLE
ohne zusammenhingende Planung.

Um 1960 verschérften sich die Wachstumsprobleme der Stadt, denn der Zuzug in
den Ballungsraum konnte auch durch die Wachstumsbeschrinkungen des eilig
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beschlossenen ersten Raumordnungsplanes P.A.D.O.G. nicht gestoppt werden.
Paul DeLouvrier, von DE GaurLLE mit der Umgestaltung von Paris zu einer
Weltmetropole beauftragt, wandte sich dem Pariser Umland und der Schaffung
der Villes Nouvelles als neuen Wachstumspolen zu. Im Schéma Directeur aus
dem Jahr 1965 wurde die Schaffung von acht neuen Stadten festgeschrieben, der
Plan legte allerdings nur die Leitlinien der Raumentwicklung fest, ohne konkrete
Vorschldge zu machen (THeissen 1989, S. 25).

Aus der Notwendigkeit der Umsetzung dieses Leitplanes entstand ein grundle-
gendes Konzept fiir die Stadtentwicklung, das 'Schéma Directeur d'Aménagement
et d'Urbanisme de la Ville de Paris'. Der S.D.A.U. wurde 1977 mittels Dekret
erlassen und 1980 einer breiten Offentlichkeit vorgestellt. Die Vorbereitungsar-
beiten zum S.D.A.U. fanden zu einer Zeit statt, die von der Abwanderung junger
Ehepaare und der zunehmenden Uberalterung der Innenstadtviertel geprigt war.
Vor diesem Hintergrund entstand eine umfassende Strukturanalyse, die zur For-
mulierung folgender Leitziele fiihrte (A.P.U.R. 1980):

* Bewahrung der Wohnfunktion von Paris durch die Verbesserung des Woh-
nungsbestandes. Der schlechte Zustand der Wohnungen und die hohen Miet-
preise seien laut S.D.A.U. eine der Hauptursachen fiir den Weggang junger
Familien und den stindigen Anstieg des Auslidnderanteils in der Stadt. Durch
die Rehabilitation alter Bausubstanz und die Errichtung billiger Sozialwohnun-
gen sollte die Uberalterung und die Abwanderung gestoppt werden;

» qualitative Verbesserung der Arbeitspldtze und Verhinderung struktureller Ein-
seitigkeit;

* Verhinderung des rdumlichen Ungleichgewichtes von Wohn- und Arbeitsplat-
zen, Mallnahmen gegen die Verdringung der Wohnfunktion zugunsten von
Biiros im Stadtzentrum und stirkere Durchmischung traditioneller Wohnviertel
mit Arbeitsplitzen;

» Verbesserung und Ausbau des Verkehrsnetzes mit Prioritit des Offentlichen
Nahverkehrs und des FuBgéngerverkehrs;

* Verbesserung der Lebensqualitidt in den einzelnen Stadtvierteln durch Schaf-
fung von Griinrdumen;

* Wahrung der Hauptstadtfunktion und der Rolle der Stadt als 'internationale,
okonomische und kulturelle Hauptstadt' — ein Planungsziel, das in deutlichem
Gegensatz zu der gerade am Beginn der 80er Jahre nach der Wahl von Mit-
TERRAND zum Staatsprasidenten anlaufenden Regionalisierung Frankreichs steht.

Zur Verwirklichung dieser Planungsziele sollte eine Reihe von Projekten bei-
tragen, von denen der Grof3teil heute bereits realisiert bzw. gerade in Durchfiih-
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rung ist. Die Planungsstrategie folgt der alten NW-SE verlaufenden Achse ent-
jang den Champs Elysées und der rue de Rivoli mit den neuen Endpunkten La
péfense im Westen und Bercy-Gare de Lyon im Osten. An dieser Achse liegen
fast alle GroBprojekte, die die Stadt im Hinblick auf das letztgenannte Planungs-
ziel durchfiihrt: das neue Forum Les Halles, entstanden nach der Auslagerung der
7entralmarkthallen nach Rungis; das Sanierungsprojekt Louvre; das renovierte
Adelsviertel Marais; die neue Oper an der Bastille und das Biirozentrum an der
Gare de Lyon (vgl. Abb. 1).

Die Ursache fiir die ziigige Abwicklung derartiger Megaprojekte, die aufgrund
ihrer Dimensionen und der gewagten architektonischen Gestaltung auBerhalb
Frankreichs groBe Beachtung finden, liegt einerseits in der professionell agieren-
den Biirokratie, die es versteht, Privatunternehmen fiir die Unterstiitzung von
Staatsprojekten zu gewinnen, andererseits profitiert Paris von der 'Koalition'
zwischen dem Staatsprisidenten MITTERRAND und dem Oberbiirgermeister CHi-
rac, denen die permanente Bestdtigung der Stadt als Weltmetropole ein gemein-
sames Anliegen ist.

Hingegen kann der Programmplan fiir den Pariser Osten, 1983 beschlossen, nicht
mit den stiddtebaulichen Sensationen in La Défense oder dem auf dem ReiBBbrett
entstandenen Parc André Citroén Schritt halten. Vielleicht ist eben dies eine der
Ursachen fiir seine schleppende Verwirklichung. Der Pariser Osten ist der tradi-
tionelle Ungunstraum der Stadt. Manche Pariser Stadtforscher sind der Meinung,
daf der Niedergang der ostlichen Stadthélfte mit dem Auszug des Adels aus dem
Marais in Richtung Westen und dem langsamen Verfall des Viertels um die alte
Konigsresidenz an der Place des Vosges begann. Die Baupolitik HAussmANNS
verstarkte das schon existierende West-Ost-Gefille, und zweifellos wirkt diese
Umstrukturierung noch heute nach, denn wihrend sich die Nobelviertel im We-
sten ausdehnen, ist der Osten noch immer der am meisten benachteiligte Bereich
von Paris. Hier leben die untersten sozialen Schichten, der Ausldnderanteil liegt
bei etwa 30 %, und dementsprechend abgewohnt ist die Bausubstanz (Atlas des
Parisiens, Kap. 3). Seit Mitte der 70er Jahre laufen Planungsarbeiten zur Verbes-
serung der Situation in einem Gebiet, das vom Montmartre im Norden bis Tolbiac
und die Porte d'Italie im Siiden reicht.

Die groBen Freifldchen des alten Schlachthofes La Villette und die ehemaligen
Depots in Bercy siidostlich der Gare de Lyon, im Plan fiir den Pariser Osten als
Sanierungsflichen ausgewiesen, hat die Stadt Paris schnell umstrukturiert und fiir
grofziigige Projekte wie etwa dem Bau einer neuen Universititsbibliothek reser-
viert. Die Verbesserung der Wohnsituation in den dafiir vorgesehenen Gebieten
nordostlich der neuen Oper an der Bastille, in Menilmontant, Belleville und
Goutte d'Or kommt allerdings nur schleppend voran. Selbst wenn man beriick-
sichtigt, daB die Prozedur der Erneuerung des Wohnungsbestandes von der Pla-
nung bis zur Absiedlung der Betroffenen einen viel groBBeren Zeitaufwand er-
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Abb. I: Stadterneuerung in Paris — GroBprojekte versus Wohnraumverbesserung
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fordert, ist der Plan de I'Est de Paris doch eines der besten Demonstrationsob—
jekte fiir die Erneuerungsideologie der Hauptstadt: Die Sanierungstitigkeit ver-
halt sich direkt proportional zum politischen Nutzen — siehe Verdringung der
roten' Wiahlerschichten aus Belleville. Nur wenige Planer und Architekten kriti-
sieren diese Stadterneuerungspolitik 6ffentlich und entwickeln gleichzeitig Stra-
tegien fir die Zukunft. Fiir das von der Stadt bereits zur Abbruchsanierung
freigegebene Viertel 'Goutte d'Or’, das im Norden an die Gare du Nord anschlieft
and als typisches Araberviertel gilt, wurden bereits Konzepte entwickelt, die
gubstituierungen nur mehr fiir 6ffentliche Gebdude vorsehen, die auf bis jetzt
untergenutzten Parzellen entstehen sollen. Fiir die Sanierung des Wohnungsbe-
standes fordert Marcel BREITMAN 1n seinem Buch iiber dieses Viertel Respekt vor
gewachsenen Strukturen, bezieht sich als Architekt aber nur auf die Bausubstanz,
ohne die sozialen Perspektiven der Stadterneuerung zu beriicksichtigen.

4. Die legistische Regelung der Stadterneuerung in Paris

Im Zusammenhang mit Stadterneuerung — MaBnahmen des Denkmalschutzes
ausgenommen — unterscheiden die franzésischen Urbanisten drei Strategien:

1. 'rénovation’
2. 'réhabilitation’
3. 'restauration’

ad 1. Der Begriff der 'rénovation' umfaBlt alle Manahmen zur Reparatur der
AulBlenhaut eines Geb#dudes ohne Eingriff in dessen Struktur (Anbringen
eines neuen Putzes oder Fassadenanstriches, Dachreparaturen etc.), wobei
die Renovierungstitigkeit auf Einzelbauwerke beschrinkt bleibt.

ad 2. Unter 'réhabilitation’ versteht man die Summe aller gezielten MaBnahmen,
die dazu dienen, Wohnungen mit Komfort nach heutigem Standard auszu-
statten bzw. diesen wiederherzustellen. Dies betrifft ihre Ausstattung mit
Sanitdranlagen, Wasser und Heizung. Rehabilitationsvorhaben werden in
genau abgegrenzten Gebieten, den "flots', durchgefiihrt.

ad 3. Die Prozedur der 'restauration’ besteht aus der Wiederherstellung der Mo-
dernisierung oder dem Abbruch der Bebauung eines Grundstiickes, um
eine zeitgemidfe Nutzung unter Beriicksichtigung des Umfeldes zu ge-
wihrleisten. Der Schwerpunkt der ‘restauration’ liegt in der Assanierung,
Transformation, dem Abbruch oder der Errichtung zusétzlicher Bauwerke,
beschriankt sich aber nicht nur auf Wohnbauten. Ziel ist die Verbesserung
der bestehenden Situation und die Adaptierung im Hinblick auf die Bediirf-
nisse eines Viertels und seiner angrenzenden Bereiche. Die Kompetenzen
sind zwischen der Stadt und dem Staat aufgeteilt (PErRNELLE 1990, S. 153).



102 MicHAELA PaaL

Zur politischen Kontrolle der Stadtentwicklung und -erneuerung existiert, begin-
nend mit den 60er Jahren, eine Reihe von Gesetzen und Planungswerkzeugen,
wobei sich der Schwerpunkt der gesetzlichen Regelungen vom Denkmalschutz
zur Stadterneuerung verlagert hat. Die folgenden Ausfiihrungen stiitzten sich im
Wesentlichen auf die Veroffentlichungen von Y. Danan, J. PERNELLE (1990) und
ein unverdffentlichtes Manuskript von M. GAauTron (1981).

1. Das Gesetz 62-903 vom 4. August 1962

Die sogenannte 'Lex Malraux', benannt nach ihrem Initiator André MaLrAUX,
dem damaligen Kulturminister, Schriftsteller und personlichen Freund des Staats-
prasidenten DE GAULLE, ist der erste Ansatz zur Stadterneuerung und regelt den
Schutz des historischen baulichen Erbes Frankreichs. Die betreffenden Viertel,
sogenannte 'geschiitzte Zonen' (secteurs sauvegardés) konnen nach historischen
oder dsthetischen Gesichtspunkten abgegrenzt werden, soferne das gesamte En-
semble oder Teile davon eine Wiederherstellung, Restaurierung oder Konservie-
rung rechtfertigen, um ihren Charakter zu bewahren. Fiir diese Schutzzonen sei
ein Plan zur Wiederherstellung zu schaffen, auBBerdem bediirfen simtliche Um-
bauarbeiten in diesen Zonen der behordlichen Genehmigung, welche nur erteilt
werden diirfen, wenn die Arbeiten mit dem Schutzzonenplan iibereinstimmen.
Den Mietern bleibt kein Mittel, um sich den Erneuerungsmafnahmen zu wider-
setzen. Je nach Erfordernis besteht die Moglichkeit der Enteignung und Evakuie-
rung der Bewohner.

2. Das Gesetz 67-561 vom 12. Juli 1967 betreffend die Verbesserung
der Wohnungen

Das Gesetz regelt die Beziehungen zwischen Eigentiimern und Mietern beziiglich
der Durchfithrung von Arbeiten zur Verbesserung von Wohnungen nach den
Normen der Gesundheit, Sicherheit und des Komforts, wobei festgelegt wird, dafl
diese Arbeiten in den Durchfithrungsmodalititen mit dringenden Reparaturarbei-
ten gleichgestellt sind. Soferne der Eigentiimer Verbesserungsarbeiten plant, mufl
er dies den Mietern bekanntgeben. Initiieren einzelne Mieter selbst derartige
Arbeiten, wird ihnen das Recht eingerdumt, sich im Falle eines Umzuges die
Investitionen vom Eigentiimer zuriickerstatten zu lassen.

3. Die Dekrete 69-131 vom 6. Februar 1969 und 70-120 vom 31. Dezem-
ber 1970

Sie enthalten Regelungen beziiglich der Zuteilung von Subventionen fiir Instand-

haltungsarbeiten an Gebéduden in schiitzenswerten Zonen.

4. Das Finanzgesetz vom 31. Dezember 1970

Im Artikel 6 wird die Griindung der Agence Nationale pour I'Amélioration de
I'Habitat (A.N.A.H.) festgeschrieben und die Finanzierung der Sanierungsvorha-
ben durch eine Steuer auf alle Mietvertrige bestimmt. Ein Vermerk aus dem Jahr
1973 erginzt das Gesetz und regelt den Erwerb von Grundstiicken durch Bauge-
sellschaften.



Strategien gegen den Stadtverfall in Paris 103

5. Das Gesetz 75-1328 vom 31. Dezember 1975
Es erlaubt die Ausiibung des Vorkaufsrechtes in Verbindung mit Rehabilitations-
rogrammen, wobei sich die Hohe des Vorkaufspreises am Marktpreis orientiert.
Macht der Magistrat von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch, hat der Eigentiimer die
Mieter unverziiglich zu informieren. Diese diirfen sich weder den Arbeiten zur
Rehabilitation noch einem eventuellen Abbruchbescheid widersetzen. Soferne es
die Arbeiten erfordern, besteht die Mdoglichkeit der Teil- oder Gesamtevakuie-
rung des Hauses. In diesem Fall hat der neue Besitzer — in der Regel ist das die
Stadt Paris — die Umsiedlung der Bewohner zu organisieren. Sollten die Arbeiten
zur Erneuerung nicht innerhalb einer Frist von fiinf Jahren abgeschlossen worden
sein, besteht fiir den fritheren Besitzer die Moglichkeit des Riickkaufes.

6. Das Gesetz 75-1351 vom 31. Dezember 1975

Es betrifft den Schutz der Bewohner von Gebéduden, die fiir eine Erneuerung
vorgesehen sind. Im allgemeinen soll eine einvernehmliche Losung des Mietver-
hiltnisses erreicht werden, Kann sich der neue Eigentiimer mit den Mietern nicht
einigen, wird der Mietvertrag einseitig nach Ablauf einer Frist von 30 Tagen ge-
1ost. Sollte diese Kiindigungsfrist nicht eingehalten werden, besteht die Moglich-
keit, die Bauarbeiten durch einen GerichtsbeschluB8 kurzfristig stoppen zu lassen.

7. Erlaf3 vom 24. August 1976

In diesem ErlaB wird die Griindung des F.A.U. (Fonds d'Aménagement Urbain)
festgeschrieben. Es handelt sich um eine Koordinierungsstelle, die zwischen den
Planungsbehorden und den betroffenen Bewohnern vermitteln soll. Das Direk-
tionskomitee bilden Vertreter der Stadtplanung, der Bauplanung, der Architekten,
der Sozialamter und der Nationalen Wohnungskommission fiir Zuwanderer. Den
Vorsitz fiihrt der Direktor der A.N.A.H.

8. Gesetz 77-1 vom 3. Jdanner 1977

Dieses Gesetz ist das erste in einer Reihe von Bestimmungen, die eine Reform in
der Stadterneuerungspolitik einleiten und der 'réhabilitation’ Vorrang vor der
‘rénovation' einrdumen. Der erste Schritt ist die direkte Unterstiitzung der Mieter,
denen das Recht zugesprochen wird, die Verbesserung ihrer Wohnungen selbst
anzuregen, wenn der Eigentiimer seinen diesbeziiglichen Verpflichtungen nicht
nachkommt. Die finanzielle Unterstiitzung durch den Staat beriicksichtigt die
soziale Situation der betroffenen Familien.

9. Zirkular vom 3. Mérz 1977

Es enthilt die explizite Anweisung, daB die ErschlieBung des Stadtraumes bzw.
die Stadterweiterung von einer aktiven Politik der Stadterneuerung begleitet sein
muf}, wobei der Schwerpunkt der Erneuerungstitigkeit in Vierteln mit Bewoh-
nern unterer Einkommensklassen liegen soll. Die Aufgabe der 'réhabilitation’ sei
die Substituierung der verfallenen Bausubstanz. Gleichzeitig miisse alles getan
werden, um den physischen und sozialen Verfall bzw. das Entstehen von Ghettos
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zu verhindern. Um diese Vorhaben bewiltigen zu kénnen, wird die interministe-
rielle Gruppe 'Habitat et Vie Sociale' gegriindet. Gleichzeitig erfolgt die Formu-
lierung von Reformzielen, die eine Starkung der lokalen Gemeinschaften, die
Verbesserung der administrativen Koordination und die Wiederherstellung bishe-
riger Strukturen nach AbschluB der Verbesserungsarbeiten postulieren. Zur effi-
zienteren Verwendung der Finanzmittel sollen diese direkt an die lokalen Verant-
wortlichen der 'réhabilitation’ geleitet werden.

10. Zirkular vom 1. Juni 1977

Erneuerungsvorhaben dienen demnach der Verbesserung des baulichen Erbes und
den Lebensbedingungen der sie nutzenden Bevilkerung. Die Notwendigkeit der
Abstimmung und Koordination der Erneuerung der alten Bausubstanz erfordere
die Schaffung von vertraglich zu fixierenden Programmen, welche als Opérations
programmées d'amélioration d'habitat (O.P.A.H.) bezeichnet werden sollen und
deren Durchfiihrung dem Staat, der Stadt und der Agence Nationale d'Amélioration
d'Habitat obliegt (vgl. Abschnitt iiber die beteiligten Institutionen).

11. Dekret 77-852 vom 26. Juli 1977

Den privatrechtlich organisierten Gesellschaften, die an der 'réhabilitation’ betei-
ligt sind, wird gestattet, Vorteile aus den Subventionen zu ziehen, soferne sie
Eigentiimer der betreffenden Objekte sind. Ihr Engagement sei allerdings mit
zehn Jahren limitiert, um die Wohnungen zu verbessern und die einschldgige Nut-
zung bei vorgegebenen Mietobergrenzen sicherzustellen. Der finanzielle Zuschuf
des Staates betrdgt maximal 20 % der Baukosten oder 8.000,-- FF pro Wohnung.

12. Erlaf3 84-51 vom 27. Juli 1984

Er betrifft die legistische Verankerung von 'projets de quartier' und erlaubt den
einzelnen quartiers die eigenstandige Anregung von Untersuchungen betreffend
Erneuerungen im Viertel, wobei nicht nur die Wohnverhiltnisse erhoben, sondern
auch existierende soziale Zusammenhinge beriicksichtigt werden sollen. An sich
ist dieses Vorhaben nicht neu, denn die Unterschiede zu den Grundsitzen der
O.P.A H. bestehen nur im Hinblick auf die Formulierung (PErneLLE 1990, S. 149).

13. Gesetz 85-31 vom 7. Mai 1985

Das bislang letzte Gesetz zur Stadterneuerung regelt die Abwicklung von lokalen
Wohnungsprogrammen (P.L.H. — Programme local de |'habitat) und erlaubt den
Gemeinden die Definition von lokalen Wohnungsprogrammen, in denen sie ihre
vorrangigen Operationen und die Forderung von benachteiligten Bevélkerungs-
gruppen festlegen. Ziel soll nicht die bloBe Erneuerung von Wohnraum, sondern
die Vermeidung von sozialer Segregation sein. Die Auflistung von MalBnahmen,
die die Segregation verhindern sollen, bleibt allerdings diffus und betrifft in
erster Linie die Hohe der Zuschiisse fiir Erneuerungsvorhaben. Trotzdem handelt
es sich um den ersten Gesetzestext, der Aussagen zu den sozialen Konsequenzen
der Stadterneuerung enthilt.



Strategien gegen den Stadtverfall in Paris 105

pas Schema zur Stadterneuerung seitens der Offentlichen Hand in Paris gibt
einen ersten Uberblick iiber die Aufteilung der Kompetenzen zwischen der Stadt

und dem Staat (vgl. Tab. 1).

pie Aufgabe des Denkmalschutzes bleibt demnach in erster Linie dem Staat
iiberlassen, der sich um die Erhaltung einzelner historischer Monumente oder von
Denkmalschutzzonen, den sogenannten 'secteurs sauvegardés' kiimmert. Die Aus-
weisung dieser Zonen kann entweder geschlossene Viertel wie das Marais oder
historisch bedeutsame Ensembles betreffen. Eingriffe in die Bausubstanz diirfen
nur in Abstimmung mit dem Plan de Sauvegarde (Denkmalschutzplan) vorgenom-
men werden. Eine Besonderheit in der Zustidndigkeit ist die "Zone de protection
du patrimoine architectural et urbain’, deren Installierung seit 1984 moglich ist
und den architektonischen Schutz des Stadtraumes in einem Umkreis von 500 m
um ein historisches Monument erlaubt. Die Initiative zur Schaffung dieser Z.P.P.A.U.
geht von der Stadt Paris aus, die auch schon von dieser Moglichkeit Gebrauch
gemacht hat und etwa den Bereich um den Invalidendom als Z.P.P.A.U. ausge-
wiesen hat. Die Ausweisung solcher Zonen ist auch seitens der Regionen in ihren
entsprechenden Gebieten moglich, doch soll hier nur von Paris die Rede sein.

Von der Kompetenzaufteilung zwischen Staat und Stadt Paris hinsichtlich der
Rehabilitation, die sich ja nur auf die Verbesserung von Wohnraum bezieht, wird
im folgenden Kapitel noch die Rede sein.

Aggregierungsebene
o : Instrument SAEtaC
Erneuerung Einzel- Zone keit
bauwerk
Denkmalschutz histor. Schutz- Plan de Sauvegarde Staat
Monumente zonen (+ Revision)
ZPP.AU. Stadt
* Vorstudien
* O.P.AH. Staat
Rehabilitation ilots * substituierende und
oder ergédnzende Stadt Paris
Verfahren
Restauration Einzelbauten sowie Baubauungsplan Stadt Paris
deren Umfeld P.O.S.

Quelle: Eigener Entwurf

Tab. 1: Stadterneuerung durch die Offentliche Hand in Paris
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Die Restauration betrifft Einzelbauten und deren Umfeld und orientiert sich am
Bebauungsplan (P.O.S.). Der Staat schaltet sich in solche Prozeduren nur dann
ein, wenn eine Kommune tiber keinen giiltigen Bebauungsplan verfiigt oder wenn
nationales Interesse am entsprechenden Projekt besteht.

Neben der Legistik, die die Stadterneuerung direkt betreffen, beeinflussen selbstver-
stindlich auch allgemeine Planungsinstrumente das Geschehen in den Erneuerungs-
gebieten. Einer der ersten Versuche, die Spekulation unter politische Kontrolle zu
bringen, war die D.A.T.A.R. (Délégation & 'Aménagement du Territoire et 2
I'Action Régionale), die 1963 gegriindet wurde und als direkt dem Innenministerium
unterstellte Behorde die Moglichkeit besitzt, Baugenehmigungen zu versagen.

Der Kontrolle von Verfiigbarkeit und Preisentwicklung des Bodens dient die Aus-
weisung der 'Zones d'Aménagement concerté' (Z.A.C.). Die Moglichkeit dieser
Kennzeichnung von Bereichen, in denen die Regierung Infrastruktureinrichtun-
gen finanziert, um private Unternehmen zu unterstiitzen, existiert seit 1967 und
wurde immer wieder an die Bediirfnisse der aktuellen Planung angepaBt. Sobald
ein Gebiet als Z.A.C. ausgewiesen ist, gelten genaue Richtlinien zur Verbauungs-
dichte und Bauhohe.

Die Ausweisung der 'Zones d'Aménagement differé' (Z.A.D.) schafft die Mog-
lichkeit des Einfrierens der Bodenpreise in Gebieten in unmittelbarer Nachbar-
schaft der Investitionszonen. Sobald die Z.A.D. definiert ist, gelten jene Boden-
preise, die vor der Ausweisung des benachbarten Entwicklungs- oder Erneue-
rungsgebietes zu erzielen gewesen wiren, wobei die Dauer dieses Einfrierens mit
vierzehn Jahren limitiert ist.

5. Die Beteiligten

Die Pariser Stadtplaner unterscheiden grundsitzlich zwischen Rehabilitation, die
von der Offentlichen Hand initiiert wird und jener, die Privatleute durchfiihren.

5.1 Rehabilitation durch die Offentliche Hand

Die Triger der sogenannten Offentlichen Rehabilitation sind

¢ die Stadt Paris,

¢ der Staat und

» die A.N.A.H. (Agence Nationale pour I'Amélioration de I'Habitat),

die gemeinsame Rehabilitationsprogramme durchfithren. Diese Programme wer-
den als Operationen zur Wohnungsverbesserung (Operation Programmée d'Amé-
lioration de 1'Habitat = O.P.A.H.) bezeichnet und beschrinken sich auf genau
abgegrenzte Gebiete (ilots). Die Abgrenzung dieser flots erfolgt nach einer Aus-
wertung von I.N.S.E.E.-Daten und Untersuchungen vor Ort. In einem zweiten
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schritt folgt die Kldrung der rechtlichen Situation und die Berechnung der vor-
aussichtlichen Kosten (Carmona 1980, S. 438). Das vorrangige Ziel der O.P.A.H.
ist die qualitative Verbesserung des Komforts in Wohnungen, die den heutigen
gtandards nicht mehr entsprechen. Gleichzeitig soll eine moglichst grofie Zahl
dieser Wohnungen erneuert werden. Um diese Ziele zu erreichen, ist es nétig, die
Eigentiimer durch gezielte Informationskampagnen in den als Rehabilitationszo-
nen ausgewiesenen Gebieten und mittels finanzieller Hilfe dazu zu bewegen,
sanierungsmaBnahmen durchfiihren zu lassen.

]. Die Stadt Paris

paris verfolgt eine sehr pragmatische Politik, um die Entwicklung der Stadt zu
steuern und den Bediirfnissen der Bevélkerung gerecht zu werden. Den Stellen-
wert, den die Rehabilitation in der heutigen Stadtpolitik einnimmt, illustriert am
besten ein Ausspruch des derzeitigen Biirgermeisters Jacques CHIRAC, der zu
diesem Thema Folgendes duferte:

“Mein Ziel ist es, einer groBtmoglichen Zahl von Pariser Biirgern den besten
Wohnkomfort in einer lebenswerten Stadt zu bieten. Bei der Verwirklichung
dieses Ziels zihle ich mehr auf die Einzelinitiativen der Bewohner und besonders
der Eigentiimer als auf die EinfluBnahme durch die 6ffentlichen Dienststellen.”

Wihrend — ausgehend von der 'Lex Malraux' noch in den 60er Jahren die Reno-
vierung der Fassaden den Schwerpunkt der Erneuerunstitigkeit bildete, verwen-
det die Stadt heute einen betrichtlichen Teil ihres Budgets zur Verwirklichung
von Rehabilitationsvorhaben. Die Pariser Rehabilitationspolitik beschreibt ihre
Ziele wie folgt:

« Die Abkehr von der sogenannten "Abbruchsanierung”, wie sie noch in den
frithen 70er Jahren im Bereich der rue Vercingétorix im Montparnasseviertel
praktiziert wurde."”

* Die damit verbundene Wiederentdeckung der Attraktivitit alter Stadtviertel.?

* Den Willen, die Bevolkerung eines zur Erneuerung vorgesehenen Viertels
ebendort zu halten, um das Gleichgewicht der Bevdlkerungstruktur nicht zu
zerstoren.

* Die Verlangsamung der Neubautatigkeit sowie

* Impulse fiir die Eigentiimer, eher in die Rehabilitation ihres Besitzes zu inve-
stieren als mit dem Abbruch zu spekulieren.

1) Hier ist wohl eher der Riickzug der Stadt selbst gemeint, denn die privatrechtlich organisierten
Gesellschaften praktizieren die flichenhafte Vernichtung historischer Bausubstanz nach wie vor

2) Auch hier ist zu vermerken, daB dies nur fiir Quartiere gilt, die im engsten Innenstadtbereich
liegen und auch im Hinblick auf den Tourismus interessant zu sein scheinen.
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Die Rehabilitationsvorhaben, die von der Stadt und dem Staat gemeinsam durchge-
fiihrt werden, beschrianken sich auf die 'tlots’, deren Abgrenzungskriterien schon
beschrieben wurden. Bevor die offizielle Ausweisung solcher Rehabilitationsge-
biete erfolgt, wird seitens der Stadt eine punktuelle Vorstudie hinsichtlich der
Niitzlichkeit durchgefiihrt (und auch finanziert). Der Staat schaltet sich erst auf
der politischen Beurteilungsebene eines allgemeinen Empfehlungsplanes ein,
wéhrend eine Realisierungsstudie von Fachleuten der Baufirmen konkret in Be-
zug auf das betreffende Gebiet durchgefiihrt wird. Erst wenn das Projekt in allen
drei Vorstudien positive Beurteilungen erhielt, beginnen die Verhandlungen zur
Durchfiihrung der 'Operations programmées de I'amélioration d'habitat’.

I. Studien vor Verfahrensbeginn

—

. Vorstudien
2. Empfehlungsplan
3. Realisierungsplan

II. Planungsverfahren zur Verbesserung von Wohnungen (O.P.A.H.)

o
.

Initiative der Kommune

2. AbschluB} eines 3er-Abkommens zwischen dem Staat, der Stadt und der
A.N.A H.

3. AbschluB} eines 2er-Abkommens zwischen dem lokalen Kollektiv und

den Rehabilitationsbeauftragten (meistens eine Sozialwohnbaugesell-

schaft)

Projektbezogene Studien

Information der Offentlichkeit

Konkrete Kostenrechnung

Verhandlungen mit den Eigentiimern der betroffenen Objekte

Baubeginn

inron th =

IIl. Vertragsverfahren zur Substituierung oder Ergianzung

1. Reine Ersetzung von Wohnraum (projet de quartier)
2. Rehabilitation in Verbindung mit HilfsmaBnahmen (Programme local
de I'habitat, Contrats Famille)

Quelle: Eigener Entwurf nach Unterlagen von J. PERNELLE (1990)

Abb. 2: Verfahrensablauf zur Rehabilitation seitens der Offentlichen Hand seit
1977
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Unter den vertragsmaBigen Verfahren zur Substitution oder Ergédnzung sind zwei
verfahren subsummiert. Es handelt sich einerseits um sogenannte 'projets de
quartier', die die Ersetzung von Wohnraum zum Ziel haben, der durch Stadtver-
fall unbeniitzbar geworden ist. Ergédnzende Verfahren wie das 'Programme local
de I'habitat (P.L.H., seit 1985) und die 'Contrats Famille' (seit 1984) haben nicht
nur die reine Substituierung von Gebduden zum Ziel, sondern auch die finanzielle
und ideelle Unterstiitzung sozial schwacher Bevolkerungsschichten.

Der Tatigkeit der Stadt Paris sind allerdings Grenzen gesetzt, denn die MaB-
nahmen zur Stadterneuerung beschrianken sich auf jene ilots, fiir die die O.P.A.H.
_ Pline maBgeschneidert wurden. Der geringe Erfolg dieser Programme veran-
laBte die Stadt Anfang der 80er Jahre, sich verstirkt dem Ankauf von Objekten
und deren Verbesserung auf eigene Kosten zu widmen und so oft wie moglich von
ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch zu machen und damit Spekulationen zu erschwe-
ren. Werden Rehabilitationen im Rahmen des Sozialen Wohnbaus durchgefiihrt,
kann die Stadt bei der Festlegung der Mieten mitbestimmen, bei privaten Sanie-
rungsvorhaben existiert eine derartige Interventionsmoglichkeit natiirlich nicht.

2. Die Dienststellen des Sozialen Wohnbaus

Seit Mirz 1973 wurde den offiziellen Dienststellen der H.L.M. und angeglieder-
ten Gesellschaften die Moglichkeit der selbstandigen Durchfiihrung von MaBnah-
men zur Stadterneuerung eingerdumt. Diese Mallnahmen umfassen einerseits den
Ankauf, die Sanierung und Wiederabtretung von Objekten an die Kommune nach
einer gewissen Amortisationszeit, andererseits besteht die Moglichkeit der Ko-
operation mit lokalen Kollektiven.

Die offentlichen Dienststellen des Sozialen Wohnbaus verwirklichen im Grunde
die offizielle Politik der Stadt, indem sie versuchen, die Bevolkerung der betrof-
fenen Sanierungsgebiete moglichst am Ort zu halten bzw. sie in unmittelbarer
Nihe anzusiedeln. Fiir diesen Zweck verfiigt die H.L.M. iiber 65.000 Wohnungen
im gesamten Stadtgebiet von Paris. Die Dienstellen der H.L.M. erwerben in erster
Linie Objekte, die sich in einem extrem schlechten Zustand befinden und erhebli-
che Instandsetzungskosten implizieren. Diese Vorgangsweise unterscheidet sich
grundlegend von der Rehabilitationspolitik privatwirtschaftlicher Unternehmen,
die sich keineswegs scheuen, zur Durchsetzung ihrer Vorhaben rigide Mittel
gegeniiber den Bewohnern anzuwenden.

3. Die ALN.A.H. (Agence Nationale pour I'Amélioration de I'Habitat)

Die A.N.A.H. ist eine 6ffentliche Einrichtung auf nationaler Ebene, die 1971 ge-
grindet und im Finanzgesetz verankert wurde. Die Leitung obliegt einem Ver-
waltungsrat, in dem Repréisentanten der Eigentiimer, der Mieter und der Admini-
stration vertreten sind. Jedes Departement verfiigt iiber eine eigene lokale Abord-
nung. Thre finanzielle Autonomie wird durch eine 3,5 %ige Besteuerung der
Mieteinkiinfte sichergestellt. 1991 betrug das jahrliche Budget der A.N.A.H. 900
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Mio Francs. Die Kontrolle der Finanzgebahrung obliegt dem Umweltministe-
rium, dem Finanzministerium und dem Wirtschaftsministerium. Die A.N.A.H.
gewihrt Zuschiisse zu Verbesserungsarbeiten an Wohnungen, die vor dem 1. Sep-
tember 1948 fertiggestellt wurden, wobei sowohl Mieter als auch Vermieter um
diese finanzielle Hilfe ansuchen konnen. Ferner werden Subventionen zur Ver-
besserung der Wirtschaftlichkeit des Energieverbrauches in Wohnungen verge-
ben, deren Fertigstellungstermin vor dem 31. Dezember 1975 liegt.

5.2 Privatrechtlich organisierte Gesellschaften

1. Die PACTE

Die PACTE (Association pour la protection, I'amélioration, la transformation et
I'entretien des locaux d'habitation) ist eine private Gesellschaft zum Schutz, zur
Verbesserung, Bewahrung, Umwandlung und Instandhaltung von Wohnbauten,
in der allerdings auch der Magistrat vertreten ist. Sie versucht, Privateigentiimern
Hilfe bei der Rehabilitation und Instandhaltung ihrer Wohnungen anzubieten.
Dieses Hilfsangebot reicht von der einfachen Beratung bis zur Gesamtbetreuung
eines Erneuerungsvorhabens, wobei die Unterstiitzung technischer, juristischer
und/oder finanzieller Art sein kann. Sie verfiigt allerdings iiber kein eigenes
Vermogen und kann daher keine Darlehen aus Eigenmitteln vergeben, tritt bei
Kreditansuchen allerdings fiir sozial schwache Gruppen ein.

2. Die ARIM (Associations de Restauration Immobiliére)

Die Gesellschaften zur Sanierung von Grundstiicken wurden 1970 von der Natio-
nalvereinigung der PACTE installiert, um lokale Gemeinschaften bei der Vorbe-
reitung und Durchfiihrung von Sanierungsprogrammen zu unterstiitzen, soferne
sich diese an sie wenden.

3. Die Societés d'Economie Mixte

Diese privatrechtlichen Gesellschaften, an denen éffentliche und private Aktiona-
re beteiligt sind (die Mehrheit wird von den 6ffentlichen Aktiondren gehalten),
wurden urspriinglich zum Zweck der Renovierungen in Schutzzonen (secteurs
sauvegardés) installiert, mittlerweile spezialisieren sie sich auf Untersuchungen
zur Stadterneuerung und Operationen, die entweder aus Eigenmitteln der Gesell-
schaft oder vom Magistrat finanziert werden.

5.3 Private Rehabilitationen

1. Die Immobilienhdndler

Sie sind eine der bedeutendsten Gruppen, die sich mit Rehabilitation beschaf-
tigen. Der Schwerpunkt ihrer Tatigkeit liegt in der Modernisierung und Instand-
haltung von Objekten, die von ihren vorigen Besitzern herabge wirtschaftet wur-
den, wobei die Investition in Objekte am linken Seineufer bevorzugt erfolgt. In
den offentlich ausgewiesenen Erneuerungsgebieten trifft man diese Immobilien-
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pandler kaum an, weil dort die Stadt von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch macht
und diese flots meist nur eine geringe Standortattraktivitit aufweisen. Wihrend
der GroBteil der Immobilienhdndler vorbildliche Rehabilitationsarbeit leistet, ist
der Ruf der Branche insgesamt schlecht. Der Mangel an gesetzlichen Regelungen
ermoglicht Spekulanten einen leichten Einstieg ins Geschift, die in der Folge
durch Strohménner die Bewohner von zur Rehabilitation vorgesehenen Héusern
unter Druck setzen oder nur oberflachliche Reparaturen durchfiihren.

Bei einem Kapitaleinsatz von etwa 7.500,-- Francs pro renoviertem m?und dem
zu erzielenden Verkaufpreis von 12.000,-- bis 14.000,-- Francs pro m? sind bei
einer Laufzeit der Arbeiten von etwa einem Jahr mit der Rehabilitation hohe
Gewinne zu erzielen. Trotz leichter Zugangsbedingungen zum Markt und hohen
Gewinnen sehen sich die Immobilienhindler heute zunehmend der Schwierigkeit
gegeniiber, Objekte ausfindig zu machen, die vor 1948 fertiggestellt wurden (nur
dann werden die Sanierungsarbeiten von der Offentlichen Hand gefordert) und
sich noch immer in der Hand eines einzigen Besitzers befinden. Die meisten fiir
eine Sanierung in Frage kommenden Objekte sind im Besitz mehrerer 'coproprié-
taires', deren Interessen meist auf verschiedenen Ebenen liegen, sodall die Kauf-
verhandlungen zu zeitaufwendig und zu teuer sind.

2. Rein private Rehabilitation

Verbesserungen an Wohnbauten, die von den Eigentiimern direkt und ohne finan-
zielle Unterstiitzung durch die Offentliche Hand durchgefiihrt werden, sind gene-
rell nur schwer quantifizierbar, da sie nicht immer einer behordlichen Bewilli-
gung bediirfen. In den am stédrksten vom Verfall bedrohten Vierteln diirfte der
Anteil der mit Eigenkapital verbesserten Wohnungen allerdings verschwindend
gering sein, da die Finanzkraft der Bewohner fiir solche Unternehmungen bei
weitem nicht ausreicht.

6. Probleme der Rehabilitation

6.1 Juristische Probleme

Das groBte juristische Problem im Zusammenhang mit der Rehabilitation ist wohl
ein Gesetz aus dem Jahr 1948, das fiir Altmieter Mietzinsobergrenzen festlegt.
Die Eigentiimer verfallender Objekte sind daher an einer Verbesserung gar nicht
interessiert oder bemiihen sich, vor dem Beginn von Verbesserungsarbeiten die
bisherigen Mieter wegzubringen, um anschlieBend die verbesserten Wohnungen
um ein Vielfaches des alten Mietpreises anbieten zu kdnnen.

Ein nicht zu unterschitzendes Hemmnis fiir die Durchfiihrung von Erneuerungs-
arbeiten ist die rechtliche Konstruktion der sogenannten 'copropriétaires’. Dabei
handelt es sich um Personen geringeren Einkommens, die gemeinsam ein Objekt
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besitzen, und denen die Rehabilitation, soferne sie sich iliberhaupt einigen kon-
nen, eine Rehabilitierung in Erwidgung zu ziehen, in einem von drei Fillen zy
hoch sind. Manchmal stellen sich auch die Geschiftsleute, die nur ein Geschift in
dem betreffenden Gebdude besitzen und nicht einmal dort wohnen, gegen die
Rehabilitation, weil sie UmsatzeinbuBen befiirchten.

Werden in den vom Verfall am meisten bedrohten Gebieten manche Gebidude
aufgrund ihres schlechten Zustandes von ihren Besitzern verlassen, okkupieren
sofort sogenannte 'squatters’, Personen ohne Unterkunft, die frei gewordenen
Wohnungen, weil dies oft die einzige Chance zur Wohnraumbeschaffung ist. Die
illegale Inbesitznahme von Wohnraum stellt die Stadt vor nicht zu unterschitzen-
de Probleme, denn die vorhandenen Ersatzwohnungen reichen bei weitem nicht
aus, um die Bewohner der Sanierungsgebiete ziigig abzusiedeln und durch den
sofortigen Beginn der Arbeiten eine illegale Okkupation zu verhindern.

6.2 Technische Probleme

In der Pariser Region verfiigen 70 % aller Wohnungen nur iiber einen oder zwei
Raume. Die durchschnittliche Groe der Einraumwohnungen liegt bei 17 m?, fiir
Zweiraumwohnungen betrédgt sie 34 m?. Dies fiihrt zum rein technischen Problem,
wo in diesen Rdumen ein WC oder Bad untergebracht werden soll. Dazu kommt
noch der hohe Verbauungsgrad der Parzellen, der im Durchschnitt bei 80 % liegt
und die Baufirmen vor das Problem der Installierung eines Bauaufzuges in den
Innenhofen und der Lagerung des Baumaterials stellt. Die Gehsteige sind oft viel
zu schmal, um straenseitig Bauschuttcontainer aufstellen zu kénnen, ohne dabei
den Verkehr zu behindern. In den meisten Fillen ist der komplette Abbruch fiir
die Behorde und die Baufirmen die bequemere Losung.

6.3 Soziale Probleme

Die sanierungsbediirftigen Viertel der Pariser Kernstadt — soferne man diese als
Stadtraum innerhalb des Boulevard périphérique definiert — weisen einen hohen
Grad an Uberalterung der Wohnbevolkerung auf. Je dlter die Bewohner eines Sa-
nierungsviertels sind, umso geringer ist ihre Motivation zur Durchfiihrung bzw.
deren Bereitschaft, fiir die Dauer der Arbeiten in eine Ersatzwohnung zu iibersie-
deln. Zur Angst, das Ende der Bauarbeiten nicht mehr zu erleben, kommt die - be-
rechtigte — Befiirchtung, das eigene Viertel nach der Erneuerung nicht mehr
wiederzuerkennen. Gewinnt das Erneuerungsgebiet bei jungen, finanzkriftigen
und vom Zeitgeist beeinfluBten Aufsteigern an Attraktivitdt, sind diese ohne
weiters bereit, die Wohnungen um das Zehnfache der bisherigen Miete zu iiber-
nehmen. Ehemalige Viertelsbewohner haben deshalb nur geringe Chancen, an
ihren alten Wohnort zuriickzukehren. Daraus resultiert die Verdringung der Stamm-
bevolkerung in andere Verfallsgebiete oder liberhaupt an den Stadtrand sowie die
Ghettoisierung sozial schwacher Bevélkerungsschichten.
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T Stadtverfall und Stadterneuerung in Paris und Wien -
Ein Vergleich

7.1 Bauliches Erbe

paris und Wien blicken auf eine sehr unterschiedliche Geschichte und Stadtent-
wicklung zuriick. Wahrend Wien Phasen der Prosperitit und des Niedergangs
erlebte, war Paris immer unumstrittenes Machtzentrum, geprigt von stetigem
wachstum der Agglomeration innerhalb eines zentralistischen Staates.

Trotzdem hatte die zweite Hilfte des 19. Jahrhunderts fiir beide Stidte groBe
Bedeutung. In Wien fiel die Befestigung im Bereich der heutigen RingstraBe, die
Vorstidte wurden eingemeindet, und im Zuge der Industrialisierung entstanden in
der als Griinderzeit bezeichneten Periode zwischen 18358 und 1914 nicht nur die
Prachtbauten der RingstraBle, sondern auch ein breiter Giirtel von Arbeitermiets-
hiusern einfachster Ausstattung. In Paris vollzog HaussMaNN in der Zeit zwi-
schen 1855 und 1870 zwar die komplette Umgestaltung der Kernstadt innerhalb
der alten Fermiers Généraux, doch gleichzeitig mit deren Beseitigung und der
Eingemeindung der umliegenden Dorfer erreichte Paris eine flichenmiBige Aus-
dehnung, die bis zum heutigen Boulevard Périphérique reichte. Gleichzeitig ent-
wickelten sich in diesen eingemeindeten Vorstidten Arbeiterquartiere mit jener
Bausubstanz, die heute — wie in Wien — am stidrksten vom Verfall bedroht ist.

Paris Wien

Flache in gkm 105 (*) 414
Bevolkerungsentwicklung

1840 440.000

1850 1.500.000

1860 2.000.000

1870 843.000

1918 2.600.000 2.238.000

1990 2.152.000

1991 1.533.000
Anzahl der Wohnungen (1991) 1.304.398 852.056
Altbauten (vor 1914) 919414 339.145
in % der Gesamtzahl der Wohnungen 704 39.8

(*) Fliche des Departements Paris
Quelle: LicHTENBERGER E. (1978); LicHTENBERGER E. (1990); BasTie J. (1980); ILN.S.E.E.

Tab. 2: Eckdaten zur Entwicklung von Paris und Wien seit der Mitte des 19. Jahr-
hunderts
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7.2 Strategien und Legistik

Die Reaktion auf Verfallsgebiete, die auBerhalb der denkmalschutzwiirdigen In-
nenstadtviertel liegen, erfolgte in beiden Stddten zu verschiedenen Zeitpunkten
und auf unterschiedliche Weise. Der Pariser Stadtregierung geht es im Rahmen
der Stadterneuerung in erster Linie darum, bestehende Slumgebiete zu beseitigen
und das vorhandene Bodenpotential mit dem Ziel einer besseren Ausniitzung zu
erneuern. Die Auswahl der Erneuerungsgebiete erfolgt hinsichtlich der verfalle-
nen Bausubstanz, wobei die ansidssige Bevdlkerung eher als ein Faktor unter
vielen innerhalb der Strukturanalyse betrachtet wird. Die Durchfiihrung obliegt
zum einen der Offentlichen Hand — der Stadt, dem Staat und Gesellschaften der
Offentlichen Hand —, wird aber zum anderen, betrichtlichen Teil privaten Immo-
bilienbiiros und -firmen iiberlassen. Als bevorzugte Methode gilt allen Protesten
zum Trotz noch immer die Flachensanierung und die radikale Beseitigung der
kleinteiligen Strukturen.

In Wien hat die Stadterneuerung aufgrund der langen Tradition des Munizipal-
sozialismus vorrangig sozial- und wohnungspolitische Ziele. Diese Ideologie
fiihrte bereits in den 70er Jahren zur Konzeption der 'sanften Stadterneuerung',
bei der die Erneuerung der Bausubstanz im engen Einvernehmen mit der Bevol-
kerung zur Hebung der innerstddtischen Lebensqualitit dienen soll (LICHTENBER-
GER 1990, S. 69). Abbruchsanierungen, wie sie in Paris iiblich sind, praktizierte
man in Wien nur in den 60er Jahren, als man Alt-Ottakring und Erdberg der
Spitzhacke opferte. Heute wiirde es kein Kommunalpolitiker mehr wagen, den
Radikalabbruch alter Bausubstanz zu verordnen.

In die Auswabhl, als Erneuerungsgebiet klassifiziert zu werden, kamen in Wien bis
jetzt eher Objekte, die sich fiir Demonstrationszwecke eignen (etwa die Sanierung
der barocken Bausubstanz am Spittelberg). Im Rahmen der sozialdemokratischen
Basisideologie versucht die Stadt, aktiv der Segregation entgegenzuwirken. In Pa-
ris existieren derartige Bekenntnisse hochstens auf dem Papier, denn die verfallen-
den Viertel sind Hochburgen der Sozialisten — zumindest war dies vor dem Amts-
antritt CHirRAcs 1977 der Fall. Seither betreibt man gezielt, wenn auch nicht expli-
zit deklariert, die Verdringung der 'roten' Stammwahler aus dem Stadtbereich.

In Wien erfolgt die Erneuerung ausschlie8lich durch die Stadt selbst, wobei die
durchschnittliche Sanierungsleistung bei etwa 1.000 Wohnungen pro Erneue-
rungsgebiet liegt. In Paris, bzw. bei den von der Stadt initiierten O.P.A.H.-Pro-
grammen bewegt sich die Erneuerungtétigkeit in einer dhnlichen Gré8enordnung
(1.500 Wohnungen je Programm). Die lange Planungsdauer bei Projekten zur
Stadterneuerung ist beiden Stiddten gemeinsam. Als Vorbereitungszeit miissen
durchschnittlich vier bis acht Jahre veranschlagt werden, wobei dieses ZeitmaB
nur fiir kleinere Vorhaben gilt. Planungen gréferen Ausmafes wie etwa der Plan
fiir den Pariser Osten, der zwar konkrete Aktivititszonen ausweist, aber noch
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keine Detailplanungen beinhaltet, bendtigte mehr als dreizehn Jahre Vorarbeit,
ehe er 1983 beschlossen werden konnte. Erschwerend fiir die Situation der Woh-
nungssuchenden, die auf Wohnraum zu Sozialtarifen angewiesen sind, wirkt
die Tatsache, dafl die Stadt Paris jahrlich nur etwa 3.000 bis 4.000 Sozialwoh-
nungen errichtet, wihrend gleichzeitig 6.000 Substandardwohnungen abgerissen
werden. Verglichen mit der Gesamtbevolkerungszahl der franzdsischen Haupt-
stadt? ist diese Wohnbauleistung verschwindend gering, denn Wien mit seinen
1,5 Mio Einwohnern errichtet jahrlich etwa 8.000 Gemeindewohnungen.

Anhand der einschldgigen Gesetzgebung ldt sich der Stellenwert, den das Pro-
blem der Stadterneuerung in der Politik einer Stadt einnimmt, wohl am deutlich-
sten ablesen. Die Ausfilhrungen beziiglich der Erhaltung bzw. Verbesserung der
alten Bausubstanz sind sowohl im Wiener Stadtentwicklungsplan als auch im
pariser S.D.A.U. gleichermaBen kurz, denn sie definieren die Stadterneuerung als
Mittel zur Verbesserung der Lebenverhiltnisse innerhalb des dichtverbauten Stadt-

gebietes.

Obwohl in Paris schon seit den 60er Jahren beginnend mit der 'Lex Malraux’ der
Stadtverfall als Problem wahrgenommen wurde, dauerte es doch 15 Jahre - die
Reform fand 1977 statt —, ehe die Gesetzgebung explizit die flichenhafte Erneue-
rung als komplementéiren Vorgang zur Stadterweiterung bezeichnete.”

Im Gegensatz zu Paris bezieht sich in Wien nur ein einziges Gesetz ausschlieBlich
auf die Erneuerung. Das 1974 beschlossene Stadterneuerungsgesetz ist eine Ver-
fahrensvorschrift hinsichtlich der Schaffung von rechtlichen und organisatori-
schen Voraussetzungen fiir Sanierungsvorhaben, ohne spezielle Sanierungstriger
festzulegen (LICHTENBERGER 1990, S. 67). Das Wohnungsverbesserungsgesetz von
1969 und das Wohnhaussanierungsgesetz von 1984 haben die Verbesserung von
Einzelobjekten zum Inhalt — deutlicher Ausdruck des Bekenntnisses zur 'sanften
Stadterneuerung’'.

SchlieBlich sei auch noch darauf verwiesen, daB in beiden Stddten das Problem
der Stadterneuerung unter Beriicksichtigung der Betriebsstitten ungelost ist. Die
Forderung nach grofleren Wohnungen mit besserer Ausstattung sowie nach mehr
Griinraum im dichtverbauten Stadtgebiet impliziert einen hoheren Flachenbedarf,
dessen Deckung nur unter der Pramisse einer betrichtlichen Bevolkerungsabnah-
me oder mittels Abbruchsanierung bei nachfolgender Hochhausbebauung, wie sie
in Paris ja auch praktiziert wird, gewihrleistet ist. Eine derartige Praxis fiihrt
allerdings zur Verdringung der Betriebsstitten aus dem Erneuerungsbereich und
zur vollkommenen Transformation des Stadtbildes und des stddtischen Milieus.

3) Etwa 2,1 Mio in der Kernstadt innerhalb des Boulevard Périphérique
4) Einer der Ausléser dieses Paradigmenwechsels diirfte die Verlangsamung des Bevéikerangs-
wachstums der Stadt gewesen sein.
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Wie LicHTENBERGER (1990) schreibt, ist nur im Randbereich der duBBeren Bezirke
eine Ubernahme von Modellen aus der Stadterweiterung sinnvoll. Solange fiir das
dichtverbaute Stadtgebiet keine funktionsaddquaten Erneuerungsmodelle gefun-
den sind, degradiert man auch die rehabilitierten Innenstadtbereiche zu mono-
strukturierten Schlafstétten.

8. Zusammenfassung

Angesichts der Verbreitung der Phinomene des Stadtverfalls in Paris — einer
Stadt, die in den letzten Jahrzehnten durch aufsehenerregende GroBprojekte und
expansive Stadtplanung internationale Aufmerksamkeit erregt hat und die den
Anspruch erhebt, als eine der bedeutendsten Metropolen der Welt zu gelten -
stellt sich die Frage nach dem Umgang mit dem baulichen Erbe abseits der re-
prasentativen Prachtbauten.

Von den Verfallserscheinungen sind ausschliefflich Viertel mit Bausubstanz aus
der Arbeitermiethausverbauung der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts betrof-
fen, die de facto zur letzten Zuflucht der untersten Bevolkerungsschichten —
sprich Ausldnder — innerhalb der Kernstadt werden, wo man sich in Substandard-
quartieren zusammendrdngt und der Abbruchsanierung der Stadt bzw. deren
Verdringungspolitik ausgeliefert sieht. Sobald Spekulanten eingreifen, verwan-
deln sich diese Viertel binnen kiirzester Zeit dank massiver Sanierung zu Luxus-
appartements in Ober- und Mittelschichtsquartiere.

Beim Studium der einschldgigen Gesetzgebung und der Auswertung von Publika-
tionen zum Thema wird deutlich, daB die Verantwortlichen in Paris die Konsequenzen
der flaichenhaften Abbruchsanierung als Strategie gegen den Verfall noch nicht
erfafit haben. Der Abbruch der Arbeitermiethausbebauung des 19. Jahrhunderts
und die Neubebauung mit mehr oder weniger gelungenen Wohnsilos der Postmo-
derne fiihrt zur unmittelbaren Vernichtung dessen, was die Identitdt der Pariser
Viertel ausmacht. Wird die im Plan fiir den Pariser Osten, dem traditionellen:
Ungunstraum der Stadt, vorgesehene "Sanierung" der "ilots insalubres"” konse-
quent durchgefiihrt — und darin besteht bis jetzt kein Zweifel —, findet eine voll-
kommene Transformation des Stadtbildes und die konsequente Verdrangung der
unteren Bevolkerungsschichten aus der Kernstadt in die Banlieue statt. Obwohl
nach der Reform der Gesetzgebung zur Stadterneuerung 1977 den Mietern mehr
Moéglichkeiten zur Eigeninitiative und Mitbestimmung bei der Sanierung ihrer
Viertel eingerdaumt wurden, existieren bis heute keine Strategien, die jene Bau-
substanz, die nicht unter die Denkmalschutzbestimmungen fillt, vor dem Ab-
bruch schiitzt. "Sanfte Stadterneuerung”, wie sie in Wien praktiziert wird, ist in
Paris nicht existent. Einer der Hauptgriinde liegt in der Tatsache, daf Stadter-
neuerung in Paris zum iiberwiegenden Teil halbprivaten oder privaten Firmen
tiberlassen wird und die Stadt selbst im Vergleich zu Wien nur in duBlerst beschei-
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denem MaR Stadterneuerung betreibt. Da in den bevorzugten Vierteln, wie etwa
dem Quartier Latin, die Chancen der Immobilienhdndler zur Spekulation aus
Mangel an in Frage kommenden Objekten immer geringer werden, ist es nur eine
Frage der Zeit, wann die heute noch unattraktiven Auslanderviertel gentrifiziert

sein werden.

9, Summary

Michaela Paal: Strategies against Urban decay in Paris

In this paper an attempt is made to present, firstly, the processes of urban decay to
be observed in Paris and, secondly, the measures with regard to urban renewal
taken since the period of Haussmann. Thirdly the extent of urban decay and urban
renewal in Paris is compared to that in Vienna.

When studying the relevant body of laws and pertinent publications we realize
that the Paris city authorities obviously are not aware of the enormous negative
consequences of urban renewal as it is carried out at present. When tenements
dating back to the 19th century and, therefore, containing inadequately equipped
flats are being pulled down and replaced by post-modern apartment houses the air
of specific quarters is lost, the townscape is completely changed, and the area's
inhabitants, mostly members of the lower classes, mainly blue-collar workers, are
forced to move out to the suburbs, to the 'villes nouvelles'.

Though the 1977 legislative reform granted the residents the right of some
participation in the decision process in renewal projects, there is no legal way to
prevent the razing of structures not protected as historical monuments.

Vienna's centrally organized municipal socialism instituted a wide spectrum of
measures aiming at a considerable improvement of the housing conditions in the
inner city; in Paris urban renewal measures are mainly carried out by private or
semi-private real estate companies. With speculation and gentrification being at
work, it is to be expected that former lower class residential areas will develop
into middle or upper class ones.
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