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Abb. 87. Ausschnitt vom Zonenplan von 1994, Abb. 88 Satellitenbild vom UG 3 Jardim Goias.
Quelle: mod. MUBDG 1992, COMDATA. Quelle: Google Earth, 2007.
Abb. 89. Hochhauser im UG 3 Jardim Goias. Abb. 90. Hochhauser im UG 3-1 Alto da Gléria.
Quelle: Thung (2007). Quelle: Thung (2007).
Abb. 91. StraBenbild vom UG 3 Jardim Goias. Abb. 92. StraBenbild vom UG 3 Jardim Goias.
Quelle: Thung (2007). Quelle: Thung (2007).
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Vorhandensein von grof3en stddtischen Strukturen und Lagerhallen entlang der BR sind
Elemente, deren Anziehungskraft tiber die Stadt hinaus geht. Gleichzeitig liegt der Stadt-
teil relativ nah am historischen Stadtzentrum und wird als dessen Erweiterungsgebiet
gesehen (Abb. 87/88).

Seit 2005 steht ein neuer Stadtentwicklungsplan in der Genehmigungsphase. Weil die
neue Bauverordnung die Baufreiheit reduzieren soll, konnten sich Politiker, Stadtplaner,
Bauunternehmer und Grundstiicksbesitzer nicht auf eine endgiiltige Verfassung einigen.
Bezogen auf den Bau von Apartmenthochhéusern wird eine neue Abstandsregelung
vorgeschlagen, die den Abstand zur Grundstiicksgrenze abhingig von der Geschosszahl
macht. Dies bedeutet fiir Immobilienentwickler, dass sie fiir den Bau von 25-geschossi-
gen Gebduden die doppelte Flache brauchten, d. h., dass sie groBere Grundstiicke kau-
fen miissten. Solange diese neue Bauverordnung nicht in Kraft getreten ist, werden die
Apartmenthochhduser in Jardim Goids weiter nach dem Gesetz von 1994 gebaut'”>.

Das Untersuchungsgebiet (UG) 3 Jardim Goids besteht aus zwei Stadtteilen, die unter-
schiedliche Entwicklungen, besonders Vertikalisierungsprozesse, aufweisen und dennoch
in derselben Zone liegen. Der Stadtteil Alto da Gléria (UG 3-1) zeigt seit 2004 eine
intensive Vertikalisierung, wahrend dieser Prozess im Stadtteil Jardim Goids (UG 3-2)
erst ab 2006 bemerkbar ist. Seit 1994 liegen beide Stadtteile in einem regionalen Ent-
wicklungsgebiet, das nach dem groBten dazu gehorigen Stadtteil benannt wurde: Jardim
Goias. Die erlaubte Einwohnerdichte ist 690 Einwohner/ha.

5.4.2 Quantitative Analyse
Nutzung

a) Arbeiten und Wohnen

Der Stadtteil Alto da Gloria ist das kleinste Untersuchungsgebiet mit 243 Grundstiik-
ken. 70 % dieser Grundstiicke sind mit Wohnnutzungen besetzt. An zweiter Stelle kom-
men mit 15 % Grundstiicke, welche nicht bebaut sind. Die Nutzung ,,Arbeiten* und die
Mischnutzung ,,Arbeiten und Wohnen* sind mit acht und vier Prozent in der Minderzahl.
Dies zeigt, dass der Stadtteil vorwiegend ein Wohngebiet ist und mdglicherweise erst
nach der Zonendnderung 1994 einen Entwicklungsschwung erfahren hat, der den Vertika-
lisierungsprozess ausloste (Grafik B3).

Im Untersuchungsgebiet 3-2 Jardim Goias beherrschen die unbebauten Grundstiicke das
Gebiet. 64 % sind unbebaut, wobei zur Zeit der Bestandserhebung die meisten (93 %)
brach liegen. Bei den bebauten Grundstiicken iiberwiegt mit 25 % die Nutzung ,, Woh-
nen‘. Grundstiicke mit ,,Arbeiten* entsprechen acht Prozent und sind vorwiegend entlang
der Avenida Jamel Cecilio vorzufinden. Die HaupterschlieBungsstralle des Gebiets, die
Avenida E, ist fast ausschlieBlich mit Wohngebduden gesdumt.

b) Untergenutzte und nicht bebaute Grundstiicke

Im UG 3-1 Alto da Goria sind 40 % der unbebauten Grundstiicke Baustellen. Es ist je-

172 Der neue Stadtentwicklungsplan PDG (Plano Diretor de Goidnia) wurde 2007 genehmigt. Siehe Gesetz N. 4.147
von 26/06/2007.
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doch nicht festzustellen, ob auf diesen unbebauten Grundstiicke zuvor ein Gebdude stand,
das abgerissen wurde bzw. ob es sich um einen typologischen Wandel oder einen Ent-
wicklungsschwung handelt. Im Untersuchungsgebiet 3-2 Jardim Goids dagegen deutet
die hohe Zahl an brachliegenden Grundstiicken auf ein Bodenreservoir hin, das auf Be-
bauung wartet: 7 % der Grundstiicke weisen eine Baustelle auf.

¢) Infrastruktur

In beiden Untersuchungsgebieten ist keine nennenswerte Infrastruktur vorhanden. Im UG
3-2 Jardim Goiéas entlang der Avenida E befindet sich eine Militdrschule, die einen ge-
samten Baublock beansprucht. Diese Schule besitzt keine Nachbarschaftsfunktionen.

Als regionales Entwicklungsgebiet ist es nicht zu erwarten, dass sich im Gebiet Nach-
barschaftsfunktion bildende Einrichtungen ansiedeln werden. Der Park Flamboyant zum
Beispiel ist ein stddtischer Park, welcher der gesamten Bevolkerung zur Verfiigung ste-
hen soll. Dasselbe gilt fiir die GroBstrukturen, wie zum Beispiel die Shoppingmall, die
groflen Einzelhandelsketten (Tend-Tudo, Carrefour, Wal Mart) und die Brachflache fiir
grof3e temporire Ereignisse (z. B. Zirkus, Automarkt, Festivals usw.).

d) Mischnutzung (Arbeiten und Wohnen)

Im UG 3-1 Alto da Gléria sind 73 % der Grundstiicke eingeschossige Wohngebidude und
86 % davon Wohnhauser. Dieser Stadtteil kann noch nicht als vertikaler Stadtteil bezeich-
net werden. Im Gebiet befinden sich insgesamt 22 Wohnhochhéuser. 16 Apartmenthoch-
hiuser befinden sich in der Planung. Die Nutzung ,,Arbeiten findet in niedriggeschossi-
gen Gebduden statt, wobei die Autohéduser entlang der BR-153 hohe Innenrdume, jedoch
keine zwei Geschosse aufweisen.

18 % der Grundstiicke im Stadtteil Jardim Goias (UG 3-2) sind mit eingeschossigen
Hausern, 8 % mit sobrados und 8,5 % mit Hochhdusern bebaut. Diese Zahlen lassen das
Gebiet nicht als vertikalern Stadtteil gelten. Auch die Anzahl der Baustellen gibt keinen
konkreten Hinweis auf eine Vertikalisierung. Die Prozentzahlen der bebauten Grundstiik-
ke geben daher aufgrund der hohen Anzahl an unbebauten Grundstiicken ein triigerisches
Bild ab.

Vertikalisierung

Beide Untersuchungsgebiete sind aufgrund ihrer Bebauung noch nicht als vertikaler
Stadtteil wahrnehmbar. Die zunehmende Zahl an Apartmenthochhaus-Baustellen zeigt,
dass diese Gebiete zukiinftig mit den Untersuchungsgebieten Oeste und Bueno konkur-
rieren werden. Zur Zeit der Vor-Ort-Bestandserhebung waren im UG 3-1 Alto da Gléria
22 Apartmenthochhéuser und im UG 3-2 Jardim Goids 52 Apartmenthochhduser vorzu-
finden. In beiden UG konnte man den Bau von weiteren 22 Gebduden feststellen.

Die meisten bestehenden Apartmenthochhéuser im UG 3-1 Alto da Gléria sind durch-
schnittlich hoch, d. h. sie sind hoher als 12 Geschosse (12), vier Gebdude iiberschreiten
19 Geschosse. Im UG 3-2 Jardim Goias befinden sich die meisten bestehenden Apart-
menthochhéuser, ebenfalls zwischen 13 und 18 Geschossen (17), wobei eine grof3e
Anzahl an drei bis fiinfgeschossigen (15) Gebduden vorzufinden ist. In beiden Untersu-
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chungsgebieten sind Apartmenthochhausprojekte selten niedriger als 18 Geschosse. Viele
davon werden sogar fiir lokale Verhéltnisse sehr hoch gebaut: {iber 25 Geschosse.

Gebiudetypologien

Von den 22 bestehenden Apartmenthochhidusern im UG 3-1 Alto da Gloria sind 19 davon
im Typ ,,vier Wohneinheiten pro Geschoss* gebaut. Von den zukiinftigen 16 Gebduden
werden zehn im selben Typ gebaut, wobei sechs der Vorhaben als ,,zwei Wohneinheiten
pro Geschoss* gebaut werden. Dies zeigt, dass das Untersuchungsgebiet einen niedrige-
ren Wohnstandard besitzt, aber eine Aufwertung anstrebt. In anderen Worten: Der Stadt-
teilstatus ist gestiegen und luxuridse Apartmenthochhiuser konnen dort mit Erfolg gebaut
werden.

Im UG 3-2 Jardim Goids ist das Verhiltnis dhnlich: Die meisten bestehenden Apart-
menthochhéuser (56 %) sind vom Typ ,,vier Wohneinheiten pro Geschoss*. Die zukiinf-
tigen Gebdude werden entweder als ,,vier Wohneinheiten pro Geschoss* (7) oder als
»zwel Wohneinheiten pro Geschoss* (6) gebaut. Hier wird sogar der Bau von drei Apart-
menthochhdusern mit ,,einer Wohneinheit pro Geschoss* festgestellt.

Die durchschnittliche Bevolkerungsdichte im UG Jardim Goids ist sehr niedrig. Laut
Zonierung von 1994 darf die maximale Bewohnerdichte in den Stadtteilen Jardim Goids
und Alto da Gléra maximal 690 EW/ha betragen. Hier wurde jedoch eine Bewohnerdich-
te von ca. 189 EW/ha im Jardim Goids und von ca. 227 EW/ha im Alto da Gloria ge-
schétzt. Unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Bewohner kann die Einwohnerdichte im
UG Jardim Goias auf 206 EW/ha und im UG Alto da Gloria auf 393 EW/ha steigen. Dies
bestirkt die Aussage, dass beide Gebiete ein hohes Verdichtungspotenzial haben.

Bauaktivititen und Bodenspekulation

Wie oben
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Karte B3 (UG 3 Jardim Goias) - Nutzung
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Karte C3 (UG 3 Jardim Goias) - Vertikalisierung
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Karte D3 (UG 3 Jardim Goias) - Gebaudetypologie
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5.5 Untersuchungsgebiet Baixo do Bueno (UG 4)

5.5.1 Bestandsaufnahme

Lage und Funktion in der Stadt

Das Untersuchungsgebiet Baixo do Bueno entspricht der nordlichsten Spitze des Setor
Buenos. Es ist durch die Stralen Avenida T-6 im Norden, Avenida Castelo Branco im
Osten, die T-49 im Siiden und die Avenida T-3 im Westen begrenzt (Karte A4).

Durch den Stadtteil Baixo do Bueno fiihrt die Avenida T-7, eine Abzweigung der Ave-
nida Assis Chateaubriand und somit eine wichtige Geschiftsachse, die das Zentrum im
Osten mit den westlichen Stadtteilen verbindet. Diese Avenida teilt das Untersuchungs-
gebiet in zwei Hélften, die deutliche Statusunterschiede aufweisen. Der nordliche Teil ist
noch nicht so dicht bebaut, die kommerziellen Einrichtungen entlang der Hauptstra3en
sind eher von Unternehmern und Kleingewerben belegt — Autoteilehidndler, Verkauf von
Landmaschinen usw. — und die meisten Grundstiicke sind mit einfachen Einfamilienhéu-
sern bebaut. Die slidliche Hélfte dagegen ist bereits mit vielen Apartmenthochhéusern fiir
die Mittelschicht bebaut und die Laden hier verkaufen Gebrauchsartikel fiir den person-
lichen Bedarf von hochwertiger Qualitit. Die Schule Colégio Ipé ist das Hauptmerkmal
dieses Stadtteils und gilt als wichtiger identitatsstiftender Stadtbaustein.

Durch den Setor Bueno laufen zwei wichtige Nord-Siid Verkehrsachsen: die Avenida T-1
und die Avendia T-2. Diese Stra3en haben sich zu Nebenzentren mit Liden aller Art fiir
die gehobenen Sozialschichten entwickelt. Der Stadtteil und zugleich das Untersuchungs-
gebiet Baixo do Bueno verfiigt iiber keine Parks in seiner unmittelbaren Umgebung. Die
einzige qualitdtsvolle Griin- bzw. Freifliche ist der Platz vor der Schule Colégio Ipé.

Geschichtliches

Der Stadtteil Baixo do Bueno ist ein Teil des Stadtteils Setor Buenos, daher ist seine Ent-
stehungsgeschichte dieselbe wie die von Setor Bueno. Der Vertikalisierungsprozess, der
in den letzten Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts zu beobachten war, beruht auf der neuen
Gesetzgebung fiir diesen Stadtteil, nach der seit 1994 der Bau von Hochhiusern erlaubt
ist.

Als der Setor Oeste, der 6stlich an den Setor Bueno angrenzt, mit Hochhdusern bzw.
Apartmenthochhéusern saturiert war, fing der Bau von Apartmenthochhiusern in Bai-
x0 do Bueno an. Er entwickelte sich hier sehr zih, da in den 1980er Jahren der Alto do
Bueno ein hoheres Ansehen hatte und Immobilienentwickler sich mehr fiir diese Region
interessierten. Erst als der Stadtteil Alto do Bueno gegen Ende der 1990er Zeichen von
Uberbelegung zeigte, nahm der Bau von Apartmenthochhiusern im Baixo do Bueno zu.

Der Baixo do Bueno ist heute zusammen mit dem Jardim Goias und Alto da Gloria einer
der Stadtteile, die sich im Vertikalisierungsprozess befinden.

Aktuelle Zonierung

Wie im UG 1 Oeste liegt das Untersuchungsgebiet 4 Baixo do Bueno seit 1994 in der
Zone fiir Mischnutzung mit hoher Dichte (Zona Mista de Alta Densidade). Diese Zone
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Abb. 93. Ausschnitt vom Zonenplan von 1994. bb. 94. Satellitenbild vom UG Baixo do Bueno.
Quelle: mod. MUBDG 1992, COMDATA. Quelle: Google Earth, 2007.

Abb. 95. Hochhauser im UG Baixo do Bueno. Abb. 96. Hochhauser im UG Baixo do Bueno.
Quelle: Thung (2007). Quelle: Thung (2007).

Abb. 97. StraBenbild vom UG Baixo do Bueno. Abb. 98. StraBenbild vom UG Baixo do Bueno.
Quelle: Thung (2007). Quelle: Thung (2007).

177



erlaubt eine Mischung von Wohnen und kommerziellen Einrichtungen sowie Dienstlei-
stungsnutzungen in Hochhdusern. Der Bau von Einfamilien- und Reihenhdusern ist aus-
nahmsweise erlaubt (Abb. 93/94).

Das Untersuchungsgebiet 4 Baixo do Bueno ist in der Zonierung eine Verldngerung des
UG 1 Oeste. Es befindet sich ebenfalls in der Zone Mischnutzung mit hoher Dichte (er-
laubte Einwohnerdichte 690 Einwohner/ha), dennoch ist der Vertikalisierungsprozess
nicht so weit fortgeschritten, wie im UG 1 Oeste. Administrativ liegt das Untersuchungs-
gebiet 4 im Stadtteil Bueno, wo im siidlichsten Teil (UG 2-1 Alto do Bueno) der Vertika-
lisierungsprozess bereits seine Endphase erreicht.

5.5.2 Quantitative Analyse
Nutzung

a) Arbeiten und Wohnen

Die Nutzung ,,Wohnen“ ist im UG 4 Baixo do Bueno mit 46 % vorwiegend, dennoch
sind die Nutzungen ,,Arbeiten* (30 %) und die Mischnutzung ,,Arbeiten und Wohnen*
(14 %) nicht unbedeutend. Diese befinden sich entlang der Verkehrsachsen. An der Ave-
nida T-7 sind fast alle Grundstiicke mit ,,Arbeiten besetzt, wihrend sich entlang der se-
kundiren Verkehrsachsen Av. T-1 und die Av. T-2 die Grundstiicke mit ,,Arbeiten* (z. B.
Laden und Praxen) und Grundstiicke mit ,,Arbeiten und Wohnen* (z. B. Friseure) mit den
sozialen Infrastrukturen abwechseln.

b) Untergenutzte und nicht bebaute Grundtiicke

Von den insgesamt 543 Grundstiicken sind 23 (4 %) untergenutzt und 25 (5 %) nicht
bebaut. Sowohl die untergenutzten als auch die nicht bebauten Grundstiicke bestehen oft
aus mehreren zusammenhéngenden Grundstiicken (Karte B4).

¢) Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einige soziale Infrastrukturen, u. a. zwei grofle
Schulen, eine Universitit und zwei Krankenhéduser.

d) Mischnutzung (Arbeiten und Wohnen)

Im Untersuchungsgebiet Baixo do Bueno ist die Zahl der Hochhduser gering. 14 % der
Grundstiicke sind mit einem Hochhaus bebaut, wihrend 59 % der Grundstiicke mit einem
eingeschossigen Haus bebaut sind. Auch die Prozentzahl der Grundstiicke mit sobrados
(16 %) ist hoher als die mit Hochhéusern.

Das Wohnen findet vornehmlich in Grundstiicken mit Hausern (64 %) statt und die 57
bestehenden Grundstiicke mit Apartmenthochhéusern machen gerade 23 % der Wohn-
grundstiicke im Untersuchungsgebiet aus. Die Nutzungen ,,Arbeiten* und ,,Arbeiten und
Wohnen* finden ebenfalls vorwiegend in Grundstiicken mit eingeschossigen Gebdauden
statt, wobei die Zahl der Grundstiicke mit zweigeschossigen Gebduden (35 und 21 ent-
sprechend) hoher als die mit Hochhédusern (16 und 4 entsprechend) ist.
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Vertikalisierung

Trotz der geringen Anzahl an Grundstiicken mit Hochhéusern, sei es fiir Wohnen als auch
fiir Arbeiten (und fiir ,,Arbeiten und Wohnen®), l4sst sich das Gebiet nicht als vertikal
bezeichnen. Zudem besitzen die meisten Apartmenthochhduser maximal fiinf Geschosse
(Tabelle C4). Die Zahl der sehr hohen Apartmenthochhéuser ist jedoch bedeutend: Ca.

15 Gebidude (21 %) haben mehr als 18 Geschosse. Dies deutet auf eine noch nicht lange
zuriickliegende Bauzeit der Apartmenthochhiuser hin. Dies ist weiterhin ein Hinweis
darauf, dass das Gebiet sich im Vertikalisierungsprozess befindet.

Gebiudetypologien

Die meisten bestehenden Apartmenthochhduser im Gebiet sind entweder vom Typ ,,vier
Wohneinheiten pro Geschoss* oder vom Typ ,,zwei Wohneinheiten pro Geschoss*. Nur
drei Apartmenthochhduser sind vom Typ ,,eine Wohneinheit pro Geschoss*, die jedoch
nicht mehr als drei Geschosse haben. Die hohen Apartmenthochhéuser sind vorwiegend
vom Typ ,,vier Wohneinheiten pro Geschoss*. Dies zeigt, dass das Gebiet keinen hohen
Status besitzt und aufgrund der bisher iiblichen Typologie der neuen Apartmenthochhéu-
ser eine Preisaufwertung der Grundstiicke bzw. eine Anhebung des Stadtteilestatus nicht
absehbar ist.

Die geschitzte Bewohenrdichte im Untersuchungsgebiet ist ca. 189 EW/ha. Dies ist
knapp ein Drittel der zugelassenen maximalen Enwohnerdichte fiir die Zone ,,Mischge-
biet mit mittlerer Dichte* von 430 EW/ha. Auch mit Beriicksichtigung der zukiinftigen
Bebauung bleibt die geschitzte Einwohnerdichte von ca. 250 EW/ha unterhalb der maxi-
malen Grenze.

Bauaktivititen und Bodenspekulation

In der zukiinftigen Bebauung sind ebenfalls keine Luxusapartmenthochhduser mit ,,einer
Wohneinheit pro Geschoss* zu identifizieren. Von den 13 Apartmenthochhausprojekten
sind drei vom Typ ,,zwei Wohneinheiten pro Geschoss*, wiahrend acht vom Typ ,,vier
Wohneinheiten pro Geschoss* sind. Die Bauinvestitionen zeigen eine Tendenz nach dem
Motto ,,Masse statt Klasse und deutet darauf hin, dass Bauunternehmen und Immobili-
enfirmen auf eine Aufwertung des Gebiets setzen. Eine weitere Interpretation ist, dass die
Zahl der Apartmenttypologie ,,vier Wohneinheiten pro Geschoss* einer erhohten Nach-
frage der aufkommenden Mitte-Mittelschicht nachgeht.
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Karte B4 (UG 4 Baixo do Bueno) - Nutzung
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Karte C4 (UG 4 Baixo do Bueno) - Vertikalisierung

Grafik C4 (UG 4 Baixo do Bueno) - Vertikalisierung
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Karte D4 (UG 4 Baixo do Bueno) - Gebaudetypologie
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6. Qualitative Aspekte

6.1 Quartierseigenschaften (die Stadtteilmorphologie)

Apartmenthochhéuser in Goiania diirfen auf dieselben Grundstiicke wie Einfamilienhéu-
ser gebaut werden. Das heif3t, dass das Grundstiick eines Apartmenthochhauses manch-
mal genauso so groB ist, wie das eines Einfamilienhauses. Die vom Gebédude zur Grund-
stiicksgrenze einzuhaltenden seitlichen Abstinde sind fiir beide Wohntypologien gleich.
In dem hiesigen Bauordnungsbuch (codigo de edificacoes) werden die Absténde nach
der Geschosszahl berechnet. Gebdude mit zwei Geschossen miissen einen Abstand von
2,50 Metern zur Grundstiicksgrenze einhalten. Ab dem dritten Geschoss erhoht sich der
Abstand um 20 cm pro Geschoss. So ergeben sich relative minimale Absténde von fiinf
Metern bei einer Gebdudehohe von 14 Geschossen (Abb. 99).

Beim Bau von Einfamilienhdusern wird keine Riicksicht auf das benachbarte Gebdude
genommen, insofern die stddtebaulichen Vorschriften (Abstdnde, Versickerungsflache,
Grundflichenzahl und Geschossflachenzahl) eingehalten werden. Genauso wird auch der
Bau von Apartmenthochhédusern behandelt. Die Grundstiicke werden nach Verfligbarkeit
bebaut. Entweder liegen sie brach oder das bestehende Gebdude wird abgerissen. Manch-
mal werden zwei oder mehrere Grundstiicke zusammengelegt, anderseits konnen manche
Grundstiicke auf dem Baublock ,,librig* bleiben und sind aus 6konomischer Sicht nicht
mehr bebaubar. So entstehen ,,Bauliicken® im Baublock.

Das Ergebnis dieser Baulogik sind inhomogene Baubldcke (Abb. 100). Hochhéuser kon-
nen neben Einfamilienhduser stehen, diese konnen iiber Jahrzehnte neben Brachflachen
stehen, kleine ,,Tante Emma Laden* entstehen neben luxuriésen Apartmenthochhidusern
und Einkaufspassagen werden neben Einfamilienhdusern errichtet. Auch wenn ein Bau-
block fast ausschlieBlich mit Apartmenthochhéusern bebaut ist, sind diese nicht gleich.
Abhéngig von der GrundstiicksgroBe, Ausstattung der Gemeinschaftsanlage und Grofe
sowie Zahl der Wohneinheiten konnen auf demselben Baublock unterschiedliche Apart-
menttypologien stehen. Zudem weisen diese Gebdude unterschiedliche Wohnungsgréf3en
auf, die von 65 bis zu 500 m? reichen konnen, sodass eine Stral3e bzw. ein Baublock ein
groBBes 0konomisches Spektrum vorweisen kann: Die vertikalen Stadtteile sind 6kono-
misch und sozial sehr heterogene Strukturen.

Insbesondere in den nicht konsolidierten vertikalen Stadtteilen wie zum Beispiel im UG
3-1 Alto da Gléria oder im UG 4 Baixo do Bueno, die derzeit einen bautypologischen
Wandel erleben, ist die soziale und 6konomische Spanne grof3. Diese Stadtteile waren bis
vor Beginn des Vertikalisierungsprozesses fast ausschlieBlich mit niedriggeschossigen
Gebduden bebaut. Die Einfamilienhduser waren von einfacher Ausstattung und Gestal-
tung, sodass man von einer niedrigen bis mittleren Mittelschicht'” ausgehen kann. Mit
dem Bau von Apartmenthochhéusern und dem Angebot von hochwertigen Apartments
beginnt eine soziale und 6konomische Durchmischung. Diese wird in der Regel als posi-
tiv wahrgenommen, da der Stadtteil dadurch aufgewertet wird'”* (Abb. 101/102).

173 Siehe Klassifizierung der brasilianischen Einkommensschicht im Anhang.
174 Aussage von Immobilienmakler Herr F. Interview am 02/05/2007.
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Manchmal fiihrt diese soziale und 6konomische Durchmischung zu einem Gentrifizie-
rungsprozess: Die unterste Mittelschicht (Einkommen bis zu fliinf Mindestl6hne) kann
sich die angepassten Mietpreise (ab 400,0 RS, ca. 100,0 €) oder die Erhhung der Grund-
steuer nicht mehr leisten und muss den Stadtteil verlasen. Der durch den Bau verursachte
typologische Wandel ist jedoch weder von der Stadt noch von Investoren gesteuert und
kann deshalb iiber Jahre hinweg dauern. Das Ergebnis ist ein durchmischtes und hetero-
genes Stralenbild (Abb. 103/104). Diese Heterogenitit wird ebenfalls als positiv bewer-
tet. Unabhédngig von der Sozial- und Einkommensschicht der Bewohner werden standar-
disierte Hiuser nicht gut angenommen (Caldeiras, 2000:284).

Fazit

Die Art und Weise, wie die Apartmentgebdude auf ihren Grundstiicken platziert sind (die
seitlichen Abstidnde), die GroBe der Gebaude in Verhiltnis zur Grundstiicksgrof3e (die
GRZ) und die Zahl der Wohneinheiten pro Geschoss und innerhalb des Gebéudes (die
GFZ) verleihen dem brasilianischen Vertikalisierungsprozess besondere Eigenschaften.
Kein Baublock gleicht dem anderen, keine Stralle gleicht der anderen. Die Anzahl von
Wohnhochhédusern auf den Baublocken ist sehr unterschiedlich, der Abstand vom Ge-
baude zur Stra3e beschriankt sich nicht auf das Minimum (fiinf Meter) und variiert von
Gebdude zu Gebidude — es entstehen Riickspriinge — und die Gebdudestandards innerhalb
eines Baublocks sind verschieden. Viele Apartmenthochhduser sind auf mehreren neben-
einander liegenden Grundstiicken gebaut. So ist der Bauplatz gro3er und die Positionie-
rung des Gebdudes auf dem Grundstiick flexibler. Die seitlichen Abstéinde zwischen den
Gebduden sind daher variabel und die Stralenziige wirken dadurch abwechslungsreicher.

6.2 Das Wohnen im Apartment

Die vertikalen Stadtteile bieten Apartments unterschiedlicher GroBe, unterschiedlicher
Preise und Ausstattungen. Die verschiedensten Einkommensschichten und Sozialschich-
ten innerhalb der oberen Klassen (Klasse A und B) finden dort eine ansprechende Wohn-
situation. Soziale Konflikte sind daher nicht geldufig und fithren nicht zu Problemen von
stadtischer Verantwortung. Die vertikalen Stadtteile sind keine gefdhrlichen Orte, keine
sozialen Brennpunkte und keine Gettos. Wohl aber sind es dichte Stadtteile. Die hohe
Menschenkonzentration vermindert die Privatsphire der Bewohner. Zusétzlich fordert

das Wohnen im Apartment ein Gemeinschaftsleben, zu mindestens innerhalb des Gebau-
des.

Um die Qualitit des Wohnumfeldes und deren tatsdchlicher Wahrnehmung von den
Bewohnern zu erfassen, wurde eine Feldforschung mit Fragebdgen und informellen In-
terviews durchgefiihrt. Ausgangspunkt der Befragung war eine mogliche Identifizierung
von Wohnpriferenzen. Die Fragen wurden so formuliert, dass man durch Aussagen tiber
die Qualitaten Vor- und Nachteile des Wohnens im freistehenden Haus und im Apartment
gegeniiberstellen konnte. Die Fragen bzw. die Aussagen wurden hier auf vier Aspekte re-
duziert: a) die Kosten (die condominio-Gebiihr), b) den Standort bzw. die Nachbarschatft,
c¢) die Gemeinschaftsanlage und d) die Sicherheit im Gebéude.
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Abb. 99. Die minimalen erforderlichen Absténde
zur Grundstiickgrenze werden unabhéngig von
der Hohe des Nachbargebaudes eingehalten.
Quelle: Thung (2007).

Abb. 101. Stadtteil im Aufwertungsprozess: Pe-
dro Ludovico (UG 2-2 Av. T-63).
Quelle: Thung (2007).
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Abb. 103. Verschiedene Gebaudetypologien und
Nutzungsdiversitat im Stadtteil Bela Vista (UG
2-2 Av. T-63).

Quelle: Thung (2007).

Abb. 100. Stadtteilmorphologie: Quartiere in ver-
tikalen Stadtteile sind morphologisch heterogen.
Setor Oeste (UG 1).

Quelle: Thung (2007).
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Abb. 102. Aufgewerteter Stadtteil. Die Hochhéu-
ser um den Platz T-25 haben den teuersten m?
Preis in Goiania. Setor Alto do Bueno (UG 2-1).
Quelle: Thung (2007).

Abb. 104. Verschiedene soziale und 6konomi-
sche Milieus. Anfangsphase des Vertikalisie-

rungsprozesses im Stadtteil Baixo do Bueno.
Quelle: Thung (2007).
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6.2.1 Die Kosten (die condominio-Gebiihr)

Die Preise von Apartmenteinheiten und Hausern sind auf dem Immobilienmarkt in etwa
gleich. Der Quadratmeterpreis einer Apartmenteinheit ist nicht wesentlich hoher als der
Quadratmeterpreis eines Hauses. Dennoch muss man fiir ein Haus die Grundstiicksko-
sten mit einberechnen, was im Falle einer Apartmenteinheit entféllt bzw. nur anteilig
beriicksichtigt wird. Allerdings fallen fiir einen Apartmentkdufer oder -mieter zusitzliche
laufende Kosten wie z. B. die condominio-Gebiihr an, deren Hohe oft iiber 50 % einer
entsprechenden Miete betrigt. Es gibt in Brasilien fast keine Apartments, die nicht in der
Eigentiimerform condominio (Miteigentum) gebaut werden und so keine extra Gebiihren
und Kosten fiir die Bewohner verursachen. Aus diesem Grund kommen Apartments fiir
die untersten Einkommensschichten Brasiliens kaum in Frage.

Bis vor wenigen Jahren wurden die Kosten fiir den Wasserverbrauch (individueller und
gemeinschaftlicher) auf alle Parteien gleichwertig verteilt bzw. gab es nur einen Was-
serzdhler fir das gesamte Gebdude'”. Dies fiihrte zu ungerechten Wasserverbrauchs-
rechnungen, die fiir Unzufriedenheit mancher Bewohner sorgten. Heute sind die meisten
Apartmentgebdude mit individuellen Wasserzéhlern versehen und der Wasserverbrauch
ist nicht mehr Bestandteil der condominio-Gebiihr.

Diese Gebiihr bzw. die Bewohnerverpflichtung fiir gemeinschaftliches Interesse eine
Gebiihr zu zahlen hat zur Folge, dass in manchen Gebauden eine Art Zugehorigkeits-
gefiihl zwischen den Bewohnern entsteht. Die Nutzung, die Pflege, die Gestaltung und
die Kosten der Gemeinschaftsflachen sind Belange aller Bewohner. Es ist gesetzlich
vorgeschrieben, dass die Apartmentbewohner einen condominio-Rat griinden, der auf
gemeinschaftliche Ausgaben, Interessen sowie Ordnungsvorschriften achtet. Durch die-
sen Rat und die regelméBigen Versammlungen sind in vielen Apartmentgebduden gute
Nachbarschaftsbeziechungen entstanden. In vielen Gebdauden werden gemeinsame Feste
organisiert, analog zu Straenfesten, und Verbesserungsvorschlige (z. B. die Mdblierung
im Eingangsbereich, Abb. 105) umgesetzt.

Der umgekehrte Fall ist aber auch {iblich. Die condominio-Gebiihr kann fiir Streitigkeiten
zwischen Hausbewohnern sorgen. Die Hohe des Betrags und die Zahlungsversdumnisse
mancher Bewohner haben bereits Gerichtsverhandlungen nach sich gezogen, die das Ge-
meinschaftsleben im Apartmentgebdude erschweren. Zusétzlich wird oft argumentiert,
dass das Vorhandensein von Freizeiteinrichtungen (Bolzplitze, Schwimmbéder, Sauna
usw.) in der Gemeinschaftsfliche ausschlieBlich zu einer Preiserhdhung der Immobilien
fiihrt. Viele Bewohner beschweren sich, dass sie das Angebot kaum nutzen oder dieses
nicht fiir sinnvoll halten, jedoch dafiir noch hohe condominio-Gebiihr zahlen miissen.

Ein anderer Aspekt, der das Zusammenwohnen im Gebdude erschwert, ist von sozio-kul-
tureller Natur. Indem sich innerhalb derselben Einkommensschicht verschiedene Sozial-
schichten befinden konnen, sind unterschiedliche Interessen und Wertevorstellung im Ge-
baude vertreten. Hauptsdchlich die unterschiedlichen Kindererziehungsmethoden fiihren
hiufig zu Konflikten im Gebdude. Kinder aus einer konservativen, patriarchalischen und
autoritdren Familie verhalten sich anders als Kinder einer liberalen und demokratisch ori-
entierten Familie. Dementsprechend ist ihre Haltung gegeniiber der Gemeinschaftsflache

175 Ein zusitzlicher Hinweis, dass Apartmentgebdude mit derselben Baulogik eines Einfamilienhauses gebaut werden.
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Abb. 105. Beispiel des Eingangsbereichs eines Apartmentgebdudes mit Wartemaoglichkeiten.
Quelle: Thung (2007).

und gegeniiber dem Gebédude. Respektlosigkeit und Vandalismus treten hdufiger vor. Dies
fiihrt zu héheren condominio Ausgaben und folglich zu hoherer Unzufriedenheit unter
den Bewohnern.

Die condominio-Gebiihr kann manchmal {iber die Hilfte des Mietpreises betragen und
bedeutet eine extrem hohe finanzielle Last fiir die Bewohner. Auf die in den Fragebdgen
gestellte Frage ,,Was wiirden Sie in Threm Apartment, im Gebdude oder in der Nachbar-
schaft verdndern?* war eine der meist gegebenen Antwort: ,,Ich wiirde versuchen, mit
Absprache der anderen condominos (Miteigentiimer) die condominio Ausgaben zu redu-
zieren.

6.2.2 Der Standort und die Nachbarschaft

Im vorherigen Kapitel wurde festgestellt, dass die vertikalen Stadtteile keine reinen
Wohngebiete sind. In jedem der Untersuchungsgebiete waren mindestens ein Béacker und
ein kleiner Lebensmittelladen fiir die Nahversorgung vorzufinden. Der Versorgungsum-
fang der meisten kommerziellen Einrichtungen ist jedoch viel grofer als die unmittelbare
Nachbarschaft. Je nach Ruf und Qualitit der Ware kdnnen die Kunden von weit gele-
genen Stadtteilen her kommen. Zudem liegen die vertikalen Stadtteile in der Stadtmitte
bzw. im ,,erweiterten Zentrum”, sodass ihre kommerziellen Einrichtungen fiir die Bevol-
kerung wahrnehmerisch ,,zentral” sind.

Manche solcher kommerziellen Einrichtungen werden zu Orientierungspunkten in der
Stadt und dienen zur Lokalisierung der ,,besseren* Standorte. Grof3e Supermirkte wie
der Carrefour, der Pao de Acticar oder der Bretas und die Shoppingmalls wie die Goiania
Shopping, die Buriti oder die Buena Vista werden in Werbeprospekten hervorgehoben
(siche Auswahl im Anhang). Hier wird die ,,Ndhe” der vertikalen Stadtteile zu den wich-
tigsten Einkaufsorten als grofle Qualitét betont.

Aufgrund der zentralen Lage und der hohen Konzentration an anziehungskréftigen kom-
merziellen Einrichtungen sind die vertikalen Stadtteile sehr stark befahren. Sie sind zum
Teil Durchgangsgebiete oder besitzen sekundire bzw. lineare Zentren. Die hohe Anzahl

an Bewohnern in den Gebieten und folglich die hohe Anzahl an Pkws trigt zusitzlich zu
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einer Verkehrsbelastung bei. Obwohl die Nidhe zu den wichtigsten und grofiten Alltags-
einrichtungen (Schulen, Supermérkten, Biiros, Praxen usw.) von den Bewohnern als vor-
teilhaft bewertet wird, ist der Verkehrsldrm und die zunehmende Staubildung nicht nur in
den Hauptverkehrsachsen, sondern auch in NebenstraB3en, oft als ein negativer Aspekt der
Stadtteile benannt.

Die Schulen

In vielen Nachbarschaften stellen die Schulen, insbesondere die Kindergérten, das zen-
trale Bindungselemente der Stadtteilbewohner dar. Wenn Kinder eines Stadtteils dieselbe
Schule besuchen, lernen sich die Eltern/Nachbarn kennen und eine Gemeinschaft kann
entstehen.

Die Schulen in den vertikalen Stadtteilen {iben keine solche soziale Funktion aus. Die
Kinder, die in den Apartmenthochhidusern wohnen, besuchen nicht alle dieselben Schu-
len und auch nicht die, die threm Wohnort am néichsten gelegen sind. Die meisten guten
Schulen in Brasilien und folglich auch in Goiania sind privat. Die Eltern schicken ihre
Kinder in die Schulen, die am ehesten ihrem tatsdchlichen oder erwiinschten 6konomi-
schen und sozialen Rang entsprechen. Die Schulen spiegeln die soziale Zugehorigkeit
und den Status der Schiiler und deren Eltern wider. Diese statusgebende Funktion der
Schulen fiir die brasilianische Gesellschaft darf nicht unterschitzt werden. Die Ndhe zu
einer bestimmten ,,guten* Schule ist oft ein Entscheidungsfaktor fiir die Standortwahl
des Wohnortes bzw. des Apartments. Eine Schule kann viel zu dem Standortstatus beitra-
gen'”.

Die Parks

Eine Gemeinsamkeit der vertikalen Stadtteile der Bestandserhebung war die Néhe zu
stadtischen Parks. Besonderes Merkmal dieser Parks ist ihr Pflegezustand. Der Park
Areido, Vaca Brava und Lago das Rosas sind sehr gepflegt. Der Rasen wird regelmaBig
bewdssert, Blumen werden gepflanzt und die Beleuchtung wird regelméBig gewartet.
Diese Parks sind Postkartenmotive und vermitteln ein Bild von Naturnihe, Freiheit und
Freizeit. Bewohner von Apartmentgebiuden, die in der Nédhe dieser Parks wohnen, sind
damit sehr zufrieden. Entweder nutzen sie den Park aktiv fiir Spaziergénge und Jogging
oder sie genieflen die Aussicht. Die wichtigste Funktion eines Parks besteht an die von
thm verursachten Stadtteilaufwertung. Wegen den hohen stdadtischen Pflege- und War-
tungskosten ist die Grundsteuer in diesen Lagen sehr hoch. Somit wird das Wohnen in
Parkndhe zum Statussymbol, unabhingig davon, ob man im Apartment oder im Einfami-
lienhaus wohnt. Die Tatsache, dass die Parks 6ffentlich sind und dass die Besucher ande-
ren (niedrigeren) Sozialschichten gehdren konnen, mindert nicht das Ansehen der Parks.

Fazit

Apartmenthochhausbewohner und Immobilienmakler stimmen iiberein, dass der Stand-
ort eines Gebdudes sehr wichtig ist. Fiir die Mittel- und Oberschichten befinden sich die
Arbeitsplitze vorwiegend in der Stadtmitte (erweitertes Zentrum), sodass das Wohnen

176 Ein Zusammenhang zwischen der Qualitét der Schule und der Qualitét der Nachbarschaft ist auch in Deutschland
festzustellen. Vgl. Allmendinger, J. ,,Wandel der Lebens- und Arbeitswelt — Mobilitdt, Migration und Demographie* in
,»-Zu Hause in der Stadt“, Konferenz iiber Wohnungspolitik und Stadtentwicklungspolitik statt gefunden am 17. und 18.
Juni 2008 in Darmstadt.
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in einem vertikalen Stadtteil, der dem Zentrum nah ist, bevorzugt wird. Zudem ist fiir
Familien mit Kindern die Néhe zur Schule und zum Supermarkt von Bedeutung. Diese
befinden sich ebenfalls in der Stadtmitte. Laut Aussage von Herrn F., Immobilienmakler
einer bekannten Immobilienfirma, ist die Entfernung zur Stadtmitte ein grofles Manko
der geschlossenen Nachbarschaften (Gated-communities). Herr F. hat oft erlebt, wie Fa-
milien, die ein Haus in einer geschlossenen Nachbarschaft gebaut haben, sich eine Zweit-
wohnung in einem Apartmenthochhaus gekauft oder sich fiir ein Apartment umentschie-
den haben, um wieder in der Stadtmitte wohnen zu kénnen. Die grof3e Entfernung zu den
Orten fiir den Alltag macht das Leben in einer geschlossenen Nachbarschaft miihsamer.

6.2.3 Die Gemeinschaftsanlage

In den vertikalen Stadtteilen stehen die Gebédude relativ dicht nebeneinander. Die pri-
vate Freiheit in der Wohnung ist nicht nur durch die Wohnungen, die sich iiber und
unter denselben befinden, sondern auch durch die Wohnungen im Gebiude nebenan,
eingeschrinkt. Diese Dichte wird mehrmals als eine negative Eigenschaft der vertikalen
Stadtteile benannt und ist fiir einige ein Argument das freistehende Haus dem Apartment
vorzuziehen.

Ein anderer Vorteil der Einfamilienhduser gegeniiber den Apartments ist das Vorhanden-
sein von privaten Freiflachen. Ein Einfamilienhaus mit Garten bietet die Moglichkeit,
groflere Feierlichkeiten (z. B. Geburtstagsfeier oder Grillparties) im eigenen Haus zu ver-
anstalten, wahrend im Apartment entweder der Balkon oder die Gemeinschaftsfliche im
Erdgeschoss dafiir zur Verfiigung stehen. Der Balkon bietet jedoch nicht geniigend Frei-
raum und die Nutzung des gemeinschaftlichen Festsaals im Erdgeschoss ist kostenpflich-
tig und bietet nur zum Teil eine intime Atmosphére. Dennoch verfiigen viele Bewohner
iber einen halbprivaten Swimmingpool und einen Tennisplatz — also {iber hochwertige
Freizeiteinrichtungen —, was sonst nur durch eine Mitgliedschaft in einer der c/ubes mog-
lich wére (Abb. 106/107). Die Zahl der Freizeiteinrichtungen wird auf dem Immobili-
enmarkt aufgelistet und funktionieren wie die Sterne eines Hotels: je mehr davon, desto
hochwertiger ist das dortige Wohnen und desto hoher der Quadratmeterpreis.

Die Bewohner desselben Gebdudes bilden aufgrund der Nutzung der Gemeinschaftsein-
richtungen, wie zum Beispiel dem Aufzug oder dem Swimmingpool, (sowohl positive als
auch negative) Beziehungen, die das soziale Leben im Gebdude regeln. Mit den Bewoh-
nern der Nachbargebéude ist das Entstehen solcher Beziehungen schwerer. Die Bewoh-
ner bleiben untereinander anonym und Nachbarschaftsvorteile, wie soziale Kontrolle und
Hilfsbereitschaft, sind rar.

Allerdings gilt dasselbe fiir Nachbarschaften von Einfamilienhéusern. Laut Informatio-
nen aus den Bewohner-Interviews, hatte fast keiner der Befragten, die in einem Einfami-
lienhaus wohnten, eine Beziehung zu seinem Nachbarn. Das Wohnen in einem niedrigge-
schossigen Haus in einer ,,ruhigen* Wohnzone fiihrt nicht zwangsweise zu freundschaftli-
chen Nachbarschaftsbeziehungen. Hier scheinen die Anonymitit und die Bewahrung der
Privatsphére noch groBer zu sein, die hier als Vorteil wahrgenommen wird.

Aus einer soziologischen Sichtweise konnte man behaupten, dass das Wohnen in einem
Apartment die Bildung von Gemeinschaften fordert. Dennoch ist dies aufgrund der zu-
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Abb. 106/107. Gemeinschaftsfliche mit Schwimmbad. Beispiel eines Luxuselements, das zur Erh6-
hung der condominio-Gebiihr beitragt.
Quelle: Thung (2007).

nehmenden Individualisierung in urbanen Agglomerationen nicht erwiinscht und so wird
die Reduzierung der Privatsphére in den Apartmentgebduden oft bemingelt.

6.2.4 Die Sicherheit

Die Sicherheit wird in einem Apartmentgebidude aufgrund der hochwertigen und zahlrei-
chen Sicherheitsanlagen als positiv angesehen. Die Pfortnerloge, das ferngesteuerte Tor,
die Uberwachungskameras sind u. a. Sicherheitsvorkehrungen, deren Kosten auf die con-
dominio-Gebiihr ibertragen werden und unter allen Bewohnern aufgeteilt wird. Zudem
stellt ,das Wohnen in der Hohe’ bereits einen Sicherheitsaspekt dar. Fiir viele Bewohner
war der Aspekt ,,Sicherheit™ der ausschlaggebende Grund in ein Apartment zu ziehen.

Anderseits hat sich die ,,Sicherheit® zu einem Statussymbol entwickelt. Das zunehmende
Empfinden von Angst, Unsicherheit und Bedrohung der Stadt-Bewohner lésst sich nicht
durch die tatsdchlichen Kriminalitétsraten in der Stadt begriinden. Laut Caldeiras (2000)
hat sich das ,, im eigenem Haus EinschlieBen‘ und die ,,Vermeidung von Begegnungen
mit fremden Personen® zu einem sozialen Verhalten entwickelt, das nicht nur die Reichen
pflegen.

,,To live behind walls and fences is the everyday experience of Paulistanos (Stadtbewohner von
Sao Paulo d.V.), and the elements associated with security constitute a language through which
people of every class express not only fear and the need of protection but also social mobility, dis-
tinction, and taste. While this language has many class dialects, it also has some general features
that cut across alls social classes. For all social groups today, security is an element through which

they think of their place in society and materially create their social space.” (Caldeiras, 2000:291)

6.2.5 Einige negativen Aspekte liber das Wohnen im Apartment

Aus den Antworten der Fragebdgen und den Interviews konnte man einige Méngel und
Beschwerden iiber das Wohnen in Apartmentgebdude und iiber den Vertikalisierungspro-
zess im Allgemeinen herausarbeiten.

In erster Stelle soll noch einmal erwéhnt werden, dass das Wohnen im Apartment nicht
billig ist. Die Apartmentbewohner haben sich diese Wohntypologie freiwillig ausgesucht
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und sind nicht aufgrund bestimmter Zwénge — ausgenommen der Furcht vor einem Ein-
bruch im Haus — in ein Apartment gezogen. Obwohl im Allgemeinen die Bewohner mit
ihren Fragebogen-Antworten einen sehr zufriedenen Eindruck tiber ihre Wohnsituation
gegeben haben, wurden einige Reklamationen notiert. Zum Beispiel wurde der Zustand
der Gemeinschaftsfliche, insbesondere der in der Garage, in manchen Gebduden bemin-
gelt. Dies lésst sich auf die meist erwéhnte Beschwerde zuriickfiihren: iiber das Verhalten
der Nachbarn bzw. der Mitbewohner. Eine haufige Kritik bezieht sich auf die Respekt-
losigkeit der Bewohner zur Gemeinschaftsflichen, die diese unndtig verschmutzen oder
missbrauchen. Auch der von Nachbarn verursachte Larm wurde als Schwachstelle des
Wohnens im Apartment erwéhnt.

Diese Reklamationen sind von sozialer Natur. In der Planungsphase der Apartmenthoch-
héuser wurde meist auch wenig Riicksicht auf die Bediirfnisse der Bewohner genommen.
Die Architekten sehen sich als Dienstleister der Immobilienunternehmer und planen ihre
Objekte nach den Anspriichen dieser Unternehmern, dem Streben nach groBBer Rendite.
Zudem wird das Gebdude ohne Riicksicht auf die benachbarten Bebauungen geplant. Es
wird wie ein Einzelobjekt auf dem Baublock behandelt. Die Orientierung der Fenster
und der Balkone richtet sich weder nach den Himmelsrichtungen noch nach der Aussicht
(falls vorhanden). Diese architektonischen Elemente dienen rein der Asthetik des Gebéu-
des. Solange es ,,gut aussieht”, wird auf die Wohnqualitit verzichtet. Eine Wohnqualitét-
steigerung durch einen groBeren Abstand zwischen den Gebduden wird kaum angestrebt.
Die Devise lautet: maximale Grundstiicksverwertung, d. h. die seitlichen Absténde auf
das Minimum zu halten. Die Féhigkeit eines Architekten wird nach den Fassaden des Ge-
biudes beurteilt. Ein guter Architekt ist derjenige, der eine gute bzw. eine schone Fassade
entwickelt.

Auch im Gebdudeinneren wird wenig auf die tatsdchlichen Wohnbediirfnisse Riicksicht
genommen. Apartments mit drei Schlafzimmern werden auf eine Wohnflache geplant, die
fiir zwei Schlafzimmer optimal wiére. Die Zimmer sind fiir die StandardgroBe der Mobel
zu klein und viele Bewohner miissen daher mit ,,iiberdimensionierten Mobeln wohnen.
Aber ein Drei-Zimmer Apartment verkauft sich besser als ein Zwei-Zimmer Apartment.

Trotz dem Vorhandensein von Beschwerden reichen diese nicht aus, um einen Trend-

wechsel der angeblichen Wohnpréferenz anzustofen. Die Apartment-Wohntypologie be-
sitzt einen sozialen Status, der durchaus die Wohnsituation der Bewohner bestimmt.
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