Transformation zur geschlossenen Stadt?
Geschlossene Wohnkomplexe in Polens Hauptstadt Warschau

HENRIK WERTH

L,ajajajaj

chyba jednak wyjde z domu
rozejrze sie na miescie
ajajajaj

ajajajaj

osiedle mam strzezone
czasami czuje sie tu

Jak w aushwitz

lub w areszcie

ale je lubie

mieszkam tu chwile
chociaz sig nie urodzitem

¢

przyjezdnym zawsze bytem'

T-Love — Zly wtorek (Bdser Dienstag)

Quelle: Staszczvk (2001) und eigene freie Ubersetzung

Geschlossene, iiberwachte Wohnkom-
plexe — ,osiedla zamknigte®, ,osiedla
strzezone™ — auch in Warschau gehoren
sie inzwischen als grundlegend neues
stadtebauliches Phdnomen zum Alltag.
Und unter den Neubauten der letzten
Jahre kdnnen Mauern, Zdune, Kameras
und Sicherheitsdienste schon als Stan-
dard gelten. Im Jahre 2001 tauchten sie
bereits in Form eines Songtextes der in
Polen bekannten Rock-Gruppe T-Love
auf. Und im September 2003 berichtete
das Warschauer ,,City Magazine* (USen-
Ko 2003), dass in der polnischen Haupt-
stadt auch der materielle Gegenpart zur
Textform an einigen Stellen wie Pilze
aus dem Boden zu schieflen scheint.

In diesem Beitrag sollen eine Typi-
sierung und Kartierung der in Warschau
entstandenen geschlossenen Wohnanla-
gen vorgestellt werden. Durch die Uber-
priifung aufgestellter Thesen wird dar-
iiber hinaus die Frage untersucht, was
generell zum Bau dieser Wohnform in
Warschau fiihrt. Forschung und kritische
Veroffentlichungen in diesem Bereich
stecken eher noch in den Kinderschu-
hen. Dank vermehrten Interesses erhélt
das Thema aber inzwischen auch immer
weiteren Einzug in den 6ffentlichen Dis-
kurs. Dass dies jedoch nur ein Thema
von vielen sein kann, zeigt auch die fol-
gende Kurzvorstellung Polens und seiner
Hauptstadt.

wajajajaj
Ich gehe nun wohl doch aus dem Haus
Tue mich in der Stadt um

ajajajaj

ajajajaj

Mein Wohnkomplex ist sehr gut bewacht
Zwar fiihle ich mich manchmal

Als wiire ich in Auschwitz

Oder so wie im Arrest

Aber ich mag meine Siedlung

Eine ganze Weile wohne ich schon hier
Wenngleich ich nicht hier geboren bin
Ein Ortsfremder war ich schon immer*

Kurzvorstellung Polens und War-
schaus

Warschau ist nicht nur die Hauptstadt
des grofiten neuen EU-Mitgliedslandes,
sondern belegt mit 1,69 Mio. Einwoh-

Flache 312.68 km?
Bevolkerung (2005) 38,65 Mio.
BIP pro Kopf (2005) 6.290 €
Arbeitslosenrate (Mai 2006) 16,50%
durchschnittl. Monatseinkom- 2.380 PLN (ca.
men (2005) 601 €)

Tab. I: Polen in Zahlen

PLN = polnischer Zloty (I PLN = 0,253
Euro)

Quellen: aktualisiert nach CIA (2003) und Gtéwny Urzad
Statystyczny 2005

nern den zweiten Platz unter den Haupt-
stddten der neuen 10. Auffillig ist der
groBBe Unterschied der Arbeitslosenrate
im Vergleich von Warschau (5,3 %) zum
Landesdurchschnitt (16,5). Weiterhin
liegt das BIP pro Kopf wesentlich hoher.

Flache 512 km?
Bevolkerung (2005) 1,69 Mio.

BIP pro Kopf (2005) 22.219 €
Arbeitslosenrate (Mai 2006) 5,27%
durchschnittl. Monatseinkom- 3.190 PLN (ca.
men (2005) 806 €)

Tab. 2: Warschau in Zahlen
Quellen: aktualisiert nach The City Voice (2003, S. 2)
und Gtéwny Urzad Statystyczny 2005

GroBe soziale Unterschiede spiegeln sich
in dem hohen Anteil der polnischen Be-
volkerung unterhalb der Armutsgrenze
wider (18,4 %). Dies relativiert auch die
Aussagekraft von Durchschnittswerten,
wie beispielsweise des monatlichen Ein-
kommens (Warschau: PLN 3.190). (vgl.
Tab. 1 und Tab. 2)

Stetige Investitionen aus dem Aus-
land
Polen ist im Mittel- und Osteuroparaum
ein besonders attraktiver Investitions-
standort. Mitte der neunziger Jahre hat
ein stetiger Zufluss an ausldndischen
Direktinvestitionen begonnen. Bis Ende
des Jahres 2004 sind mehr als 80 Milli-
arden USD investiert worden (vgl. Abb.
1). Ende 2002 waren die wichtigsten aus-
landischen Investoren Frankreich (12,6
Mrd. USD), die Niederlande (8,9 Mrd.
USD), die Vereinigten Staaten (8,3 Mrd.
USD) und Deutschland (8,0 Mrd. USD).
In den Sektoren Baugewerbe, Immobi-
lien und Geschiftsaktivitdten sind bis
Mitte 2003 zusammen mehr als 3,3 Mrd.
USD investiert worden. Die wichtigsten
polnischen Baugruppen verfiigen iiber
ausldndisches Kapital. Der Grofiteil der
getitigten Investitionen ist in die Haupt-
stadt Warschau geflossen. Die Bautétig-
keit erweitert sich jedoch auch langsam
in andere Stidte wie Krakéw, Poznan
und Wroctaw (NRW-export.de 2003).
Der Wandel der post-kommunis-
tischen Stadt Warschau ist deutlich
zu spiliren. Verdnderungen wie neue
Biiro-Hochhiuser, Einkaufszentren
und Wohnsiedlungen sind ebenso sicht-
bar wie die in nur kleinen Teilen reno-
vierte Architektur der kommunistischen
Nachkriegszeit oder Stadtteile mit alten,
grofteils vernachldssigten Griinderzeit-
bauten. Warschau ist eine Stadt der Kon-
traste und eine sich schnell entwickelnde
europdische Stadt. Neben dem Bau von
neuen Biiro- und Geschéftsgebiduden,
groBen Einkaufszentren und so genann-
ten Hypermirkten wird in Infrastruktur
und Industriewerke sowie in den Woh-
nungssektor investiert. In letzter Zeit
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Abb. 1: Kumulierter Wert ausldndischen
Kapitals in Polen in den Jahren 1993 - 2004

(in Mio. USD)
Quelle: eigene Darstellung nach PAIilZ (2004)

wurden Schliissel fiir mehr als 20.000
neue Wohnungen und Luxusapartments
iibergeben — der GroBteil in geschlos-
senen Wohnkomplexen.

Typisierung Kondominium

Baustruktur Mehrfamilienhauser

Einfamilienhduser/
Reihenhaussegmente

Geschlossene Siedlung

Mehrfamilienhauser,
Einfamilienhduser

Gemeinschaftl. genutzte Hausmeister- und Sicherheitsdienste, z.T. Freizeitangebot

Dienstleistungen

Gemeinschaftl. ge-
nutzte Infrastruktur

Griin- und Sportanlagen, Parkpldtze, Ver- und Entsorgung etc.

Tab. 3: Typisierung geschlossener Wohnkomplexe in Warschau

Quelle: eigene Darstellung

Geschlossene Wohnkomplexe in
Warschau — Typisierung und Ver-
teilung
Wie eine Bestandsaufnahme des Autors
ergeben hat, gibt es in Warschau be-
reits mehr als 200 geschlossene Wohn-
komplexe. Mit Blick darauf und in An-
lehnung an die Typisierung bewachter
Wohnkomplexe nach Grasze (200la,
S. 42 und 2002, S. 4) kénnen in War-
schau verschiedene Typen geschlossener
Wohnkomplexe unterschieden werden
(vgl. Tab. 3).

Ein weiteres Merkmal zur Charakte-
risierung der Siedlungen ist neben der

Baustruktur die Anzahl der Wohnein-
heiten.

In der folgenden Karte wird die Ver-
teilung von geschlossenen Wohnkomple-
xen in Warschau mit ihrer unterschied-
lichen Baustruktur und Anzahl der
Wohneinheiten dargestellt (vgl. Abb. 2).

Hierbei fallt auf, dass in der Stadtmitte
generell eher Kondominien mit geringer
bis mittlerer Anzahl an Wohneinheiten,
zu finden sind. Grofere Anlagen dieser
Art, mit bis zu 1.500 Wohneinheiten
befinden sich weiter am Stadtrand, vor
allem im nordlichen Bezirk Biatotcka.
Geschlossene Siedlungen unterschied-

PN IiL 2006
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W Warschau
~"_ Geschlossene Wohn-
X . komplexe 2004
nach Art der Bebauung

Anzahl der Wohneinheiten

Mehrfamilienh&user

O 171- 585

O 0- 170
® KA.

Mehrfamilienh&user und
Einfamilienhauser

. 253 -1570
. 105- 252

586 - 1500

o 0- 104
o KA.
Reihenhé&user/ Einfamilienh&user
55-130
21- 54
0- 20
k.A.

=m Stadtgrenze Warschau

___ Stadtgrenze anderer
Gemeinden

——— Bezirksgrenze

[] wohngebiete
[ ] Industriegebiete

[ ] Grinflache

Abb. 2: Geschlossene Wohnkomplexe 2004 nach der Art der Bebauung mit Anzahl der Wohneinheiten

Quelle: eigene Darstellung
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Abb. 3: Geschlossene Wohnkomplexe nach Zeit der Ubergabe der Wohneinheiten

Quelle: eigene Darstellung

licher Grofle mit Einfamilienhdusern
und Reihenhaussegmenten haben ihren
Standort ebenfalls eher am Stadtrand
oder auch aufBlerhalb der Stadtgrenzen
Warschaus. Generell befinden sie sich
vor allem im Siidosten und Nordwesten
der Stadt. Geschlossene Siedlungen mit
Mehrfamilienhdusern und Einfamili-
enhdusern sind vorwiegend im Siidteil
der Stadt zu finden. Auffillig ist die An-
haufung dieser Art geschlossener Sied-
lungen dicht hinter der Stadtgrenze im
Stiden.

Ebenfalls fillt die besonders grofle
Siedlung ziemlich im Zentrum War-
schaus auf. Hier entsteht im beliebten In-
nenstadtbezirk Mokotow aufeinem 22 ha
groBen Gebiet bis zum Jahr 2006 die bis-
her grofite Gated Community Warschaus
mit nahezu 1. 500 Wohneinheiten in
Mehr- und Einfamilienhdusern. Im Inter-
net prasentiert sich die ,,new town in the
old mokotow* mit dem wohlklingenden
Namen ,,marina mokotow* professionell
in polnischer und englischer Sprache

und beschreibt sich als ,,just a nice place*
mit einem ,different life-style®, dessen
,philosophy of living* auf ,,peace, mo-
deration and comfort™ beruhe, wohinge-
gen fiir ,,noise or loud music* kein Platz
sei. Daneben werden auf dem geschlos-
senen Areal ausgewéhlte Cafés, stilvolle
Restaurants und kleinere Geschifte mit
lachelnden, freundlichen Bedienungen
und Verkédufern angepriesen. Ein Wer-
befilm legt dem Interessenten auf einem
virtuellen Spaziergang mit angenchmer
Hintergrundmusik die Vorteile dieser
,best address in town* ans Herz und
zeigt keine gewdhnlichen Wohnungen,
sondern ,,apartments®, ,,suites* und ,,vil-
las* in einer griinen ,.city of gardens®
und all das ,,in central Warsaw® (vgl.
Dom Development 2005). Auf der an-
deren Seite des Zauns werden hingegen
bereits jetzt Stimmen laut, die unter an-
derem das bevorstehende Verkehrschaos
an den drei Toren der Siedlung zu den
Hauptverkehrszeiten bemingeln (Zusik
2001) — viel mehr werden die Nachbarn

der neuen Siedlung von selbiger und ih-
ren Anwohnern wegen des Zauns auch
nicht mitbekommen kénnen.

Eine weitere Karte stellt die zeitliche
Entwicklung dar. Ein Blick auf das Jahr
der Wohnungsiibergabe zeigt lediglich
einen leichten Trend vom Zentrum aus in
die Randgebiete. Die beschriebene Sied-
lung ,,marina mokotow* stellt hierzu ei-
nen klaren Kontrast dar (vgl. 4bb. 3).

Einige Thesen zur allgemeinen
Verteilung
Dass Gated Communities liberhaupt in
den letzten Jahren als Phdnomen in War-
schau aufgetauchtsind, istim Zusammen-
hang mit den allgemeinen politischen,
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Verdnderungen der postkommunisti-
schen Zeit zu sehen. Stichworte hierfiir
sind: Privatisierung, Liberalisierung,
steigendes Gefiihl der Unsicherheit.

Die relativ gleichméBige Verteilung
lasst sich folgendermafen erkldren:
e Seitens der Developer werden attrak-
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tive Standorte mit guter Verkehrsan-
bindung und Naherholung gesucht.
Diese finden sich in allen Gebieten
Warschaus.

e Wohnraum ist allgemein knapp, also
wird in allen Stadtteilen gebaut.

e Unter anderem als Antwort auf den
,,blokowisk® (s.u.) verkaufen sich die
neuen Trends ,,Sicherheit und Luxus”
sehr gut.

e Die Stadtverwaltung hat eine liberale
Einstellung zum Bau von Gated Com-
munities oder ist in ihren Entschei-
dungsmoglichkeiten geschwicht.

Postkommunistische Stadt und
Unsicherheit

Im Zuge des Zusammenbruchs der Sow-
jetunion und der Auflosung des War-
schauer Paktes, vollzichen sich in den
Léandern des einstigen Ostblocks gravie-
rende Verdnderungen, die bezogen auf
Stadte mit dem Begriff ,,postkommu-
nistische Stadt zusammengefasst wer-
den konnen. Dabei geht die Verwaltung
der Zuteilung von Mitteln durch die 6f-
fentliche Hand iiber in eine Verwaltung
durch den Markt. Ebenso wechselt die
Eigentlimerstruktur von staatlich zu pri-
vat. Und generell kann der Transforma-
tionsprozess beschrieben werden als der
Ubergang von einem regulierten hin zu
einem liberalisierten System (vgl. Tab.
4).

Die Verdnderung der Besiedlungs-
struktur — also beispielsweise der Bau
von Gated Communities — geschieht da-
bei eher langsam. Dem steht ein umso
schnellerer Wandel im politischen Be-

Verwaltung der Zutei- 6ffentliche Hand —
lung von Mitteln Markt

Eigentimerstruktur staatlich — privat

Art des Wechsels reguliert — liberali-

siert

Tab. 4: Transformationsprozess der post-

kommunistischen Stadt
Quelle: eigene Darstellung nach Svkora und Simonickova
(1994, S. 49f)

reich gegeniiber. Die gesamte Stddte-
entwicklung stand schon sehr frith im
Kontext einer allgemein kapitalistischen
Gesellschaft, deren Spielregeln auf der
Marktallokation von Ressourcen basie-
ren. Das Auftauchen von Gated Com-
munities im Zusammenhang mit dem
Ubergang zum Kapitalismus kann auch
in anderen Erdteilen beobachtet werden.
So Beispielsweise in Agypten in den
frithen 1980ern (vgl. MEYER 2000, S. 19
und ABDEL-KADER 2000, S. 19) oder in
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Stidafrika bei der Transformation der
Apartheid-City zur Post-Apartheid-City
(vgl. JURGENs u. GNAD 2000, S. 17). Hier-
bei wird eine zumindest gefiihlt hohere
Kriminalitdt/Unsicherheit  festgestellt,
die zum Bediirfnis nach Schutz fiihrt,
der in der Vermarktung von Gated Com-
munities neben der Exklusivitidt eine
entscheidende Rolle spielt. In der post-
kommunistischen Stadt Warschau sind
Kriminalitidt und Unsicherheit ebenfalls
ein zentrales Thema. Die Tageszeitung
Gazeta Wyborcza verdffentlichte zusam-
men mit der Stadtverwaltung unter ande-
rem im Internet (Urzad m. st. Warszawy
2003a) nach Stadtteilen geordnete Kar-
ten gefdhrlicher Orte Warschaus (Mapa
niebezpiecznych miejsc Warszawy), die
auf Bevolkerungsumfragen und Mel-
dungen der Polizei und der Feuerwehr
im Jahre 2002 basieren.

Verkehrsanbindung und Naherho-
lung

In einem Beitrag zu Gated Communi-
ties im Grofraum Lissabon — Portugal
— werden zwei Hauptkriterien genannt,
die den Standort des Wohnkomplexes
beeinflussen: Erreichbarkeit von zentral
gelegenen Orten und Néhe zu ,,natiir-
lichen Orten‘ (Raproso 2000). Gespriache
auf der Messe Ziemia i Dom in Warschau
und Werbematerialien der Developer be-
stitigen die Wichtigkeit dieser Kriterien.
In Werbematerialien finden sich immer
wieder als wichtige Argumente eine
gute Verkehrsanbindung (sowohl indi-
viduell als auch 6ffentlich) und/oder die
Néhe zu Kultur (Theater, Kino u.d.) und
Erholung (Park, See, Fitness u.d.). Da es
fast in der gesamten Stadt gute Verkehrs-
anbindungen und Naherholungsgebiete
gibt, die die wichtigsten Standortfak-
toren darstellen, konnen geschlossene
Wohnkomplexe auch in ganz Warschau
gefunden werden.

Knapper Wohnraum

In Warschau besteht ein groBles Defizit
an Wohnraum. So gehort die Stadt zu
der Gruppe europdischer Hauptstddte
mit der niedrigsten Wohnungszahl pro
Einwohner (380 Wohnungen pro 1000
Einwohner). Die durchschnittliche Gro-
Be betrdgt 50 m?. In der Eigentumsstruk-
tur dominieren Genossenschafts- und
Kommunalwohnungen. Von Jahr zu
Jahr steigt allerdings der Anteil an Pri-
vatwohnungen — einerseits durch den
Verkauf von Kommunalwohnungen und
andererseits durch den Wohnungsneu-

bau. Bei letzterem zeigt ein Vergleich
des ersten Quartals 2005 mit dem selben
Zeitraum des Vorjahres einen Anstieg
von 28,7 % in gewerblichen Wohnungs-
bauinvestitionen und im privaten Woh-
nungsbau einen 10fachen Anstieg. In der
Hauptstadt gibt es jedoch nach wie vor
ein Defizit, das auf etwa 100.000 Woh-
nungen geschitzt wird. Dabei gleicht
sich — so die Stadtverwaltung — War-
schau dem Muster westeuropdischer
Stidte an. Es bildet sich ein differenzier-
ter Wohnungsmarkt mit besseren und
schlechteren Wohnlagen heraus. Seit
einigen Jahren wird beobachtet, dass
sich Enklaven des Reichtums bilden und
Flachen des ,,blokowisk* fiir die weniger
Wohlhabenden (vgl. Warszawskie Cent-
rum Przedsi¢biorczosci 2003 und Eizin-
GER et al. 2000).

Brennpunkt ,,blokowisk*

Der Verlierer der Differenzierung in bes-
sere und schlechtere Wohnlagen ist der so
genannte blokowisk, der sich oft als sozi-
aler Brennpunkt herausbildet. Der Be-
griff blokowisk leitet sich aus dem Wort
,»bloki“ ab— Wohnblocks — mit dem heute
die charakteristischen Bauten der sozia-
listischen Moderne bezeichnet werden,
die liberall im Land zu finden sind. Mehr
als zwolf Millionen Menschen (etwa die
Halfte der Stadtbevolkerung Polens) le-
ben in solchen Gebduden. Mit der Wende
vollzog sich auch ein Wandel dieser einst
bevorzugten Wohnviertel. Wer es sich
leisten konnte zog weg — soziale Entmi-
schung setzte ein. Fiir viele Siedlungen
ging dies einher mit einer Konzentration
von sozialem Elend, Gewalt, Kriminali-
tét und Perspektivlosigkeit fiir Jugendli-
che. Viele Siedlungen wurden zu Orten
zweiter Klasse, in denen nach géngigen
Klischees die ,,Kinder des schlechteren
Polen wohnen — Wendeverlierer, viele
Waihler chauvinistischer, rechtspopulis-
tischer Parteien (PETER 2002).

Schlechte Standards der Wohnungen,
Enge und mangelnde Funktionalitdt sind
die baulichen Merkmale. Es stehen kaum
offentliche Gelder zur Verfiigung, die fiir
Generalsanierungen oder erforderlichen
Umbau notig wiren. Auf der anderen
Seite fehlt es an privaten Investoren. Als
Folge beschreibt die Internetzeitschrift
Salon Rouge (2002) beispielsweise die
Flucht der reichen Bewohner in die Vor-
orte, in neu gebaute Modell-Einfamili-
enhduser. In ihre alten Wohnungen zie-
hen dann sozial Schwichere. SchlieBlich
bilden sich in den Vierteln Ghettos. Ein
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typisches Merkmal des blokowisk sind
auch junge Bewohner, die einen eigenen
Jargon sprechen und die ein ganz be-
stimmter Blick auf alle Fremden pragt.
Unter anderem diese so genannten blo-
kersi, die polnischen Hip-Hopper und
Graffitti-Sprayer aus den Plattenbau-
siedlungen, veranlassen andere Bevolke-
rungsteile wegzuziehen — in geschlosse-
ne und tiberwachte Rdume.

Trend Sicherheit

Aus Befragungen der Warschauer Be-
volkerung geht hervor, dass sie ihr Si-
cherheitsgefiihl als niedrig bewertet. Am
meisten fiirchten sich die Befragten vor
Tétlichkeiten auf der Stralle, vor blokersi
im Treppenhaus, vor Uberfillen, Raub,
Taschendiebstahl, Diebstahl von Handys
und Geldborsen, vor Einbruch in Autos
und Wohnungen. Am meisten bedroht
fithlen sich dltere Leute, die auch am
hiufigsten Opfer von Uberfillen, Raub
und Diebstahl werden (Urzad m. st.
Warszawy 2003b).

Durch dieses Angstpotenzial und in
Verbindung mit den neuen, transforma-
tionsbedingten Uniibersichtlichkeiten ist
es wenig verwunderlich, dass sich Gated
Communities gut verkaufen. Schlielich
leben sie von Sehnsiichten, verstehen
sich als Antwort auf ein ,,falsches” Le-
ben, auf eine entfremdete Umwelt. Dass
sich die Bewohner dabei lediglich auf die
Fiktion einer sortierten, bewachten und
angstfreien Welt einlassen, macht dabei
keinen Unterschied (Hennig 2001, S.
2941Y)).

Gewinnbringend sind Angste nicht
nur fiir Grundstiicks- und Immobilien-
makler, die dadurch besser eingezdun-
te und gut gesicherte Wohnsiedlungen
verkaufen. Als weitere Nutzniefer von
Angsten kénnen auch TV-Sender (im
Kampf um Einschaltquoten), bestimmte
Interessengruppen und Verbinde (u.a.
um Mitglieder zu werben), Rechtsanwil-
te (Beratung, Schadensersatzprozesse),
Marketingabteilungen von Firmen (beim
Verkauf von Uberwachungsanlagen, Si-
cherheitseinrichtungen), Politiker (um
Wahlen zu gewinnen — Wahlkampfthe-
ma Nr. 1 ist oft mehr Sicherheit, mehr
Polizei) gelten (GRUNDLER 2003, S. 35).

In Polen kénnen mindestens die me-
diale und die politische Seite dieses
Umgangs mit Angst verfolgt werden.
So konzentriert sich das Programm der
national-konservativen Partei PiS (poln:
Prawo 1 Sprawiedliwo$¢ — deutsch:
Recht und Gerechtigkeit) auf die Verbre-

chensbekd@mpfung mit Forderungen nach
generell schirferen Strafen, schnelleren
Gerichtsverfahren, besonders harter
Bestrafung von Bandenmitgliedern und
Hooligans, neuen Straftatbestdnden (z.B.
fiir Ruhestorung) etc. (Scumipt 2004, S.
53ff.). Schon zu den Wahlen im Jahr 2001
war auch die Einfithrung der Todesstrafe
ein wesentliches Thema der Gruppe PiS
(PiS 2001). Bei den Direktwahlen zum
Biirgermeister im Jahr 2002 erzielte die
PiS einen herausragenden Erfolg indem
einer der Griinder, Lech Kaczynski, mit
70,5 % Stimmenanteil als klarer Sieger
in der Hauptstadt hervorging und Stadt-
président von Warschau wurde (Konrad-
Adenauer-Stiftung 2002). Bei den Sejm-
wahlen im September 2005 ging die PiS
mit knapp 27 % ebenfalls als Gewinnerin
hervor, und auch die Wahl zum Staats-
préasidenten entschied Lech Kaczynski
(PiS) nach einem Kopf-an-Kopf-Rennen
mit Donald Tusk (PO) im Oktober 2005
mit gut 54 % fiir sich (Panstwowa Ko-
misja Wyborcza 2005a u. 2005b).

Kann die gezielte Ausnutzung von
Angsten durch diese eine politische Par-
tei auch nicht als Ausléser fiir eine so
komplexe Entwicklung des Auftauchens
von Gated Communities herhalten, so
zeigt sie doch zumindest seitens der
Spitze der Stadtverwaltung ein Verhal-
ten, das nicht auf ein Entgegenwirken
hoffen lasst.

Trend Luxus

Wovon traumen die Polen (O czym ma-
rza Polacy)? Mit dieser Frage beschaftig-
ten sich bereits mehrere Umfragen. Eine
dieser Befragungen zeigt die Bereiche
Arbeit, Gesundheit, Geld und Wohnen
als haufigste Traumthemen in Polen (vgl.
Tab. 5).

Der Einfluss hoher Arbeitslosigkeit
auf die Nennung von Arbeit als Wunsch
ist leicht nachvollzogen. Trdume von Ge-
sundheit sind laut Zeitschrift Przeglad
Tygodnik (MoNKIEWICZ-SWIECICKA 2004)
im Zusammenhang mit dem Chaos im
Gesundheitssystem in den letzten Jahren

Eigene Arbeit, die materielle und/ 39%

oder auBermaterielle Zufriedenheit
gibt

27%
25%
20%

Eigene Gesundheit
Geld, Gewinn

Wohnung, Haus, Renovierung,
Wechsel des Wohnortes

Tab. 5: Umfrage: Wovon trdumen Sie?
Quelle: eigene Darstellung nach TNS OBOP (Polityka
2004)

weiter gestiegen. Den hohen Stellenwert
von Wohntrdumen bestétigt auch eine
weitere Untersuchung des Umfrage-
Zentrums CBOS. Auf die Frage, was
man mit 1 Mio. PLN machen wiirde, gab
die Mehrheit den Kauf eines Hauses oder
einer Wohnung an. Das Streben nach
materiellen Statussymbolen (das eigene
Haus, ein gutes Auto, ein Leben im Lu-
xus) hat nach Aussagen von Dr. Ludwika
Wojciechowska von der Psychologie-Fa-
kultdt der Universitdt Warschau (ebenda)
seine Ursache im Vergleichen mit vielen
anderen Lindern, in denen dieser Status
Standard sei und keine Traumerei mehr. In
Polen kann das Streben nach Luxus, nach
besitzorientierten Statussymbolen daher
als Trend gelten und mit der noch mangel-
haften wirtschaftlichen Lage erklart wer-
den. Gleichzeitig wirkt auf der anderen
Seite auch der Einfluss des in Mittel- und
Osteuropa gerade angebrochenen Zeital-
ters der Uberproduktion, und es werden
nicht zuletzt auch im Wohnungsbereich
Lifestyles zum Kauf angeboten. Ein Teil
dieser Lifestyles gilt der Befriedigung
des Sicherheitsbediirfnisses, das durch
neue Uniibersichtlichkeiten in Zeiten des
schnellen Wandels besonders ausgepragt
ist. In diesem Kontext sind Gated Com-
munities ein attraktives Produkt auf dem
Markt, das sich gut verkauft.

Wohnungsmarkt und Zukunfts-
aussichten
Der Vergleich von geschlossenen und
nicht geschlossenen Immobilien auf dem
Warschauer Wohnungsmarkt zeigt neben
den baulichen Besonderheiten wie Um-
zdaunung und Bewachung keine bemer-
kenswerten Unterschiede. Fiir die Stand-
ortwahl spielen Verkehrsanbindung und
Naherholung bei allen Investitionen eine
wichtige Rolle. Und die Herausbildung
eines differenzierten Wohnungsmarkts
mit unterschiedlichen Preissegmenten ist
genauso fiir den Gesamtmarkt giiltig, wie
die zunehmende Befriedigung der Nach-
frage nach eher kleineren Wohnungen in
grofleren Gebduden und Randbezirken.
Geschlossene  Wohnkomplexe konnen
demnach als integrale Variante im Woh-
nungsneubau gelten, die ebenso unter-
schiedlich in der baulichen Form und im
Preissegment angeboten wird wie andere
Wohnungsneubauten. Der entscheidende
Unterschied besteht im Mehrangebot an
Sicherheit, Luxus und Lifestyle, das die
Werbung verspricht.

Ein Ende des Baus von geschlos-
senem Wohnraum ist unter anderem we-
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gen der herrschenden Wohnungsknapp-
heit nicht absehbar. Als Griinde fiir den
ungehemmten Bau iiberwachten Wohn-
raums konnen liberale stadtplanerische
Rahmenbedingungen ebenso genannt
werden wie die Angst vor neuen sozi-
alen Konflikten. Mit der bislang grofBten
Gated Community ,,marina mokotow*
auf 22 ha Flache in Zentrumsndhe hat
die Entwicklung ihren vorldufigen Ho-
hepunkt erreicht. Das nachtrégliche Ab-
grenzen und Uberwachen von benach-
barten Wohngebieten, um sich sicherer
zu fithlen oder die Immobilienpreise zu
erhohen, ist wie in den USA bereits eben-
falls zu beobachten (vgl. BarToszEwicz
u. Wasniewski 2004). Der Autor sieht im
Trend zum Wohnen in Gated Communi-
ties die Gefahr der zunehmenden Verin-
selung von Stadtraum. Als Konsequenz
wire in Abhdngigkeit von der Grofe der
Flache, die jeweils abgegrenzt ist, ein
freies Bewegen abseits der Hauptstralen
nicht mehr méglich. Eine aktive Stadt-
politik gegen das Errichten von privaten
Straflennetzen und gegen das Abgrenzen
von bisher offentlichem Straenraum
lasst jedoch bislang auf sich warten.
Dies wire ebenso erstrebenswert wie die
Schaffung eines attraktiven Wohnum-
feldes durch Mitbestimmung und ohne
Verdringung — im Sinne einer angst-
freien, lebendigen und offenen Stadt.
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