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1.

11

ANMERKUNGEN ZUR NACHHALTIGEN STADTENTWICKLUNG IN
URUMQI

Zum Stand der Stadtentwicklung in Urumqi

Differenzierung und Expansion

Der Kernbereich der Stadt ist eingeklemmt zwischen Bergen mit der Folge, dass ein Manhattan-
Effekt entsteht. (s. Anhang, Bilder I: Innenstadt) Die raumliche Ausweitung nach Osten und Wes-
ten ist begrenzt. Deshalb kommt es im Kernbereich zu einer hohen Dichte bei beachtlicher Mi-
schung. Die Stadtentwicklung nach Siiden ist begrenzt durch Wasserschutzgebiete und die Was-
serreservate. Die Stadt muss sich physisch vor allem nach Norden, Nordosten und Nordwesten

entwickeln. Hier stehen grof3e Ausdehnungsflachen zur Verfligung.

Der Einzelhandel befindet noch in einem Friihstadium, einer allerdings sehr raschen Entwicklung.
Daten (ber die Einzelhandelsflachen je Einwohner waren nicht erhaltlich. Sie werden jedoch rasch

steigen.

Neben einigen Kaufhdusern auf mehreren Stockwerken gibt es in den Nebenstrallen des Zentrums
zahlreiche kleine Geschafte, in den ersten und zweiten Stockwerken oder in (noch) niedrigen Ge-
b&uden. In den NebenstraBen nehmen die Qualitit der Schaufensterauslagen und auch die Qualitat
der Waren schnell ab. Es gibt Spezialgeschéfte mit ethnischen Angeboten oder auch Geschéfte,
die sich z.B. auf russische und andere auslandische Kunden, die Urumgi als Einkaufsstadt benut-

zen, spezialisiert haben.

Angesichts der Enge der Innenstadt und der rasch wachsenden Nachfrage nach Einzelhandelsfla-
chen wird der Verdichtungs- und Intensivierungsprozess der Nutzung rasch weiterlaufen. Das be-
stehende Stadtzentrum wird erheblich tberlastet werden (6kologische Verschwendungen und Zeit-
verschwendung durch Staus werden explodieren). Eine Entlastung wird dringlich und misste ei-
gentlich sofort vorbereitet werden, um eine starker arbeitsteilige Stadtstruktur zu erreichen und um
zu verhindern, dass sich alle hochwertigen Nutzungen in der engen Innenstadt konzentrieren, was
automatisch starkere Staus auf den beiden Stadtautobahnen hervorrufen muss, die zum Zentrum

hinfuhren.

Es gibt erst wenige hoch spezialisierte Birohochhduser. Der Charakter von Urumgi als Industrie-
stadt, insbesondere Produktionsstadt mit einem noch geringen Tertiarisierungsgrad der Industrie-

beschéftigung, ist Gberall spirbar.
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Die Autobahnen haben eine Art V-Struktur. Eine Nord-Autobahn folgt einem alten Flusslauf. Die
andere geht in Richtung Flughafen. Dazwischen gibt es eine besonders leistungsstarke Autobahn-
spange nordlich des alten Stadtkerns und mehrere mehrspurige, z.T. sechsspurige Verbindungs-
strallen. Die Kapazitat dieser StraRen ist allerdings nicht optimal ausgeschopft, weil es keine Bus-
spuren mit Vorrang fir Busse und Taxis gibt und die linke Spur in der Regel durch zahlreiche

Linksabbieger ohne Abbiegespuren in ihrer Kapazitt eingeschrankt ist.

Folgerung:

Eine Twin City mit zwei Zentren — eines im Norden und eines im Siiden — wirde fir die Bewohner

nutzungsfreundlicher und wiirde vor allem im Verkehr mehr Nachhaltigkeit erméglichen.

1.2

Nutzungsprobleme, Marktmechanismen

Man kann typische Nutzungskonflikte beobachten. So gibt es in den weniger attraktiven Randla-
gen und angrenzenden Bereichen der Innenstadt Slumgebiete in Form grofier Wohngebiete in ein-

stockiger Einfachstbauweise. (s. Anhang, Bilder Il: Slumgebiete)

In unterschiedlichen Lagen ndrdlich des Kernbereichs der Stadt gibt es nicht mehr intensiv genutz-
te Industriegebiete, z.T. auch Brachland. Es gibt allerdings auch gerade in der N&he der Innenstadt
noch sehr intensiv genutzte gewerbliche Bereiche. (s. Anhang, Bilder IlI: Industriebrachen und

Wohnungsbau)

Ohne dass man dies in den Abl&ufen und Ursachen voll nachvollziehen kann, liegen zwischen
diesen Industriegebieten immer wieder eingestreut gréRere Wohnbaukomplexe. Wahrscheinlich
haben die Developer Grundstiicke nach Verfiigbarkeit in der Nahe der Innenstadt mit Wohnungen
bebaut. Die Verfligbarkeit diirfte einmal durch die historischen Belastungen (Geb&ude, Kontami-
nation der Grundstlicke) bedingt sein, daneben durch die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer. (s.

Anhang, Bilder IV: Industriegebiete und Wohnungsbau)

Die Bautrdger verduBern Wohnungen auf einem offenen Markt fir Wohneigentiimer — typische
Entwicklungsformen, einfache Zeilenbauweisen in sechsstéckigen Bauformen (ab sieben Stock-
werken wird offensichtlich ein Fahrstuhl bendtigt). Viele Neubauwohnungen haben z.T. sehr
groliziigige Balkone. Die Bauausfiihrung ist solide, allerdings sind die Treppenh&user und Ein-
gangsbereiche meist noch sehr einfach gestaltet. (s. Anhang, Bilder V: Typischer Wohnungsneu-
bau) Die AulRenanlagen sind ebenfalls sehr einfach. Die WohnungsgréRen sind offensichtlich im
Zeitablauf in Bewegung, d.h. die jiingsten Baujahrgange sind durch gréRere Wohnfladchen charak-
terisiert. Nach nicht uberprifbaren Angaben schwanken die Wohnflachen im Neubau zwischen 60
und 120 m2. Bei anderen Besuchen in China konnte ich allerdings feststellen, dass schon in grofe-

rem Stil auch ein ausgesprochener Luxuswohnungsbau entsteht, d.h. Wohnflachen deutlich tber
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1.3

120 m? und Wohnungen mit zwei Badern, Arbeitszimmer und zwei Schlafzimmern. Auch in U-
rumgi gibt es in geringen Mengen offensichtlich schon einen solchen Wohnungsbau fiir hohe An-

spriche. Statistiken konnten in der kurzen Zeit nicht beschafft werden.

Der gesamte Norden (hier gemeint als Stadtbereiche ndrdlich der Querspange zwischen den bei-
den Nord-Siid-Autobahnen) ist durch sehr diffuse Nutzungsstrukturen, heterogene Dichten und ein
Nebeneinander von Industrie und Wohnen oder Brache und Wohnen gekennzeichnet. Allerdings
gibt es auch relativ groRe kompakte Wohngebiete, die offensichtlich auf freiem Feld (s. Anhang,
Bilder VI: GroRere zusammenhangende Wohngebiete), d.h. in Gebieten, die noch nicht von der
Industrie genutzt wurden, entstanden sind. Hier sind auch unterschiedliche Baudichten analog zu
den Lagevorteilen zu beobachten. (s. Anhang, Bilder VII: Unterschiedliche Baudichten) Entlang
von groflen Verkehrsachsen, insbesondere der Querspange, werden hohe Hauser errichtet. Man
beobachtet allerdings auch einzelne Hochhduser oder Hochhauskomplexe, die nicht aus ihrer
Standortgunst, sondern wahrscheinlich aus den Finanzierungsmoéglichkeiten und dem Investitions-

potential des Developers zu erklaren sind.

Die Grundstiicke wurden in der VVergangenheit im gewerblichen Sektor in das Eigentum der jewei-
ligen sie nutzenden Industriebetriebe Uberfihrt. Dadurch sind alte gewerbliche Zonen, was das
Bodeneigentum angeht, inzwischen sehr stark fragmentiert. Im Wohnungssektor kam es zu einer
massenhaften Privatisierung in Eigentumswohnungen. Es bestand keine Zeit, die Funktionsweise

des Eigentiimermarktes zu eruieren.

Fragmentierung und Leap Frogging

Die Folgen des fragmentierten Boden- und Immobilieneigentums sind sehr unterschiedlich:

Im gewerblichen Bereich hat Urumgi eine Phase dramatischer Umstrukturierung der Industrie
hinter sich. Ganz offensichtlich sind beachtliche Teile der Industrie bzw. der Industriebauten aus
der kommunistischen Periode mittlerweile stillgelegt. Hier zeigt sich wie in anderen sozialisti-
schen Landern, dass Industriebetriebe groRe Flachen aus Flexibilitatsgrinden horteten, was heute
die Stadtbrache vergroRert. Es gibt sehr grofie und vielféltige Industriebrachen bzw. untergenutzte
Flachen, die auf Entwicklung warten. Viele dieser Fladchen liegen sehr verkehrsgiinstig, etwa in
Né&he der Stadtautobahnen oder in der N&he hochwertiger Wohngebiete. Man kann zahlreiche
Wohnbaukomplexe feststellen, die deutlich gréRer hatten ausfallen kénnen, die jedoch an Indust-
riegrundstiicke angrenzen, die z.T. extensiv genutzt werden oder brachgefallen sind, ohne dass die
Bautrdger Zugriff auf diese Flachen erhalten haben. Die LosgroRen der baulichen Entwicklung

dirften erheblich durch die Finanzierungsmdglichkeiten bestimmt sein.

Weiter nach Norden in die Hauptentwicklungsrichtung gibt es Zonen, in der heute Neubau, alte

Industrie plus Brachflachen nebeneinander existieren. Man kann keine systematische Dichteent-
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wicklung oder Zentrumsentwicklung beobachten. Im gesamten Nordbereich ist keine Dominanz
eines tertidren Zentrums erkennbar. Es gibt einige wenige Einkaufszonen mit gewisser Spezialisie-

rung in groBen Geb&duden, aber kein grolies Einkaufs- oder Dienstleistungszentrum.

— Man muss erwarten, dass bei den drastischen Einkommenssteigerungen, die z.B. im Wohnungs-
sektor zu einem deutlichen Anstieg der Wohnflachen fiihren, auch ein entsprechender Anstieg der
Autodichte folgen wird. Dies wirde fur die Entwicklung des Einzelhandelssektors deutliche struk-

turelle VVeranderungen zur Folge haben.

1.4  Standortwahl der Haushalte

Die gegenwartige Stadtentwicklung fuhrt zu Gberhéhten Verkehrsbelastungen, weil die disperse und
lickenhafte Bauentwicklung jeweils zu einer dispersen Verursachung von Mobilitat flihrt. Die Wege
von der jeweiligen Wohnung zum Arbeitsplatz werden tberdehnt. Die jeweiligen Wohnungen entste-
hen nicht im Anschluss an schon hoch intensiv genutzten Zonen, sondern z.T. an zufélligen Standor-
ten. Hinzu kommt, dass ein intransparenter Markt mit Wohneigentum nicht zu einer raschen Anpas-
sung der individuellen Standorte an individuell verdnderte Standortpréaferenzen fiihrt. Es bestehen
keine Informationen (ber die Transaktionsmoglichkeiten und die Transaktionshdaufigkeit am Wohnei-
gentumsmarkt in Urumgi. Wahrscheinlich sind die Transaktionskosten hoch und wahrscheinlich sind
die Bewohner daran gewohnt, dass sie in einer Wohnung, die sie irgendwann erworben haben, auf
Dauer wohnen bleiben, auch wenn sich ihre Standortbedirfnisse deutlich verandern. Hier wére die
Frage, wie ein solches Verhalten verdndert werden kann. Unter Umstanden sind solche starren Bin-
dungen der Nutzer an ihre jeweiligen Wohnungen 6kologisch problematischer als irrationale bauliche

Standortstrukturen. Verhaltensbeeinflussung kénnte sich als schwierig erweisen.

Eine nachhaltige Stadtentwicklung setzt voraus, dass die Transaktionskosten am Wohnungsmarkt
niedrig sind, d.h. Haushalte sollten ohne groRe Miihe an Zeitaufwand auf transparenten Méarkten mit
geringen Transaktionskosten ihre Wohnungen verkaufen kdnnen, um sich neue Wohnungen zu erwer-
ben. Wahrscheinlich ist ein solches Verhalten noch selten. Einfacher Indikator ist die Beobachtung,

dass praktisch nirgendwo in zentralen Lagen Immobilienmakler Wohnungen anbieten.

Wahrscheinlich wird sich ein solcher Markt nur ganz allmahlich und unter groRen Hindernissen ent-
wickeln. Die Kommune konnte ihrerseits eine Tauschborse oder Kauf- und Verkaufboérse anregen und
unterstlitzen, um die Anpassung an Standortverdnderungen und Standortbedirfnisse der Haushalte zu
ermoglichen. Dariiber hinaus dirfte das rasche Einkommenswachstum dazu fiihren, dass zahlreiche
Eigentiimer ihre alten Wohnungen nicht mehr selbst nutzen wollen, weil sie ihren Ansprichen
nicht gentigen. Meine Vermutung geht dahin, dass es schon einen beachtlichen grauen Vermie-
termarkt gibt, d.h. Wohneigentlimer haben ihre alten Wohnungen vermietet, um sich bessere und

hochwertige Wohnungen zu kaufen. Eine solche Tendenz wére grundsatzlich sehr niitzlich, weil sie zu
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einer Standortoptimierung fihrt. Allerdings ist offen, inwieweit die Haushalte beim Erwerb neuer
Wohnungen jeweils optimale Standorte finden. Die Markttransparenz dirfte dul3erst gering sein. Unter
der Annahme, dass diese Hypothesen relevant sind, kdme es darauf an, den jeweiligen K&ufern eine
Vielzahl von Standorten an unterschiedlichen Stellen bereitzustellen, d.h. der Markt braucht Qualitéts-
und Standortdifferenzierung und auch Differenzierungen in den Bauformen. Neben wirklich winzigen
Standorten mit dreistockigen Bauformen dominieren die sechsstockigen Bauformen und daneben ein-

zelne Hochh&user z.T. mit luxuridsen Angeboten mit unterschiedlicher Hohe.

Man muss dariiber hinaus vermuten, dass die Haushalte selbst in ihrem Optimierungsverhalten noch
unterentwickelt sind, weil sie jetzt z.B. nur geringe Mobilitatskosten tragen und die langfristige Ent-
wicklung der Mobilitatszeiten unterschatzen, weil sie nicht beriicksichtigen, dass sich die kiinftigen

Verkehrsgeschwindigkeiten deutlich reduzieren werden.

2. Status-quo-Entwicklungen

2.1  Hohes Entwicklungstempo

— Es gibt insgesamt 60 Mio. m? an Wohnflachen, die vor 2003 gebaut wurden. Seither wurden nach
Aussagen der Stadtplanung 30 Mio. m? fertig gestellt. Die Fertigstellungsquoten sind extrem hoch.
Dies wiirde bedeuten, dass in weiteren 10 Jahren mindestens die Hélfte aller Geb&dude neu, nach
neuen Standards errichtet wiirde. Bis 2015 dirften noch mal 30-40 Mio. m? entstehen, d.h. bis da-
hin dirfte eine Bruttogeschossflache im Wohnungssektor von 120 bis max. 140 Mio. m? bestehen.
Die kunftigen zusétzlichen 30-40 Mio. m?, bis 2015, wéaren mdoglichst konzentriert um ein Zent-
rum im Norden und entlang der wichtigen Verkehrsachsen sowie in landschaftlichen und von der

natiirlichen Lagegunst her besonders attraktiven Gebieten zu konzentrieren.

— Der erforderliche Flachenbedarf ware den recyclebaren Flachen gegeniiber zu stellen. Auf diese
Weise ware grob abzuschatzen, wie viel Wohnungsbau auf neuem Bauland und wie viel auf
Brownfields entwickelt werden. Nach Maéglichkeit sollten von der Lage her attraktive Brownfields

entwickelt werden kdnnen.

2.2 Lockere Zusammenhénge zwischen Nutzungsintensitat und Lagegunst bleibt wahrschein-
lich

Die gegenwartige Stadtstruktur und die Dichteverteilung folgen in gewissem Umfang den Beobach-

tungen, die z.B. von der Weltbank (Bertaud) systematisch in Osteuropa aufgearbeitet wurden. In Stad-

ten mit einem funktionsfahigen Immobilienmarkt kommt es zu einer Entwicklung der Dichten und der

Intensitat der wirtschaftlichen Nutzung nach der Lagegunst der jeweiligen Standorte. Dies hat z.B. zur
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Folge, dass von einem hoch verdichteten Kernbereich nach auRen entlang der Verkehrsachsen die
Hohe der wirtschaftlichen Wertschopfung je Quadratmeter systematisch abnimmt. In der Ndhe der
Verkehrsachsen steigt sie jeweils wieder an. Das sichert eine Minimierung des Verkehrsaufwands fiir
gegebene Wertschopfungs- und Konsumprozesse. Entlang der Verkehrsachsen und in den zentralen
Lagen hoher Erreichbarkeit steigen die Bodenwerte, die Mietpreise und die Immobilienwerte und die

Baudichten, d.h. die Wertschopfung je Quadratmeter Bruttogeschossflache nimmt zu.

Entlang der Achsen sollte es von innen nach aulRen zu einer abnehmenden Wertschopfung je Quad-
ratmeter kommen und damit zu einer entsprechenden Abnahme der Bodenpreise. In Urumgi, wie in
anderen Stadten ohne marktwirtschaftlichen Immobiliensektor und Bodenmarkt in der Vergangenheit,
entwickelt sich die Wertschopfung je Quadratmeter nicht analog zur besseren oder weniger gilinstigen
Erreichbarkeit. Immer wieder beobachtet man entgegen der Lagegunst riesige Areale mit sehr niedri-

ger Wertschopfung oder Brachland.

Fazit:

Im Anschluss an die Kernbereiche folgen grof’e Zonen mit im Durchschnitt niedriger Wertschopfung.
AnschlieRend steigen die Dichte und die Wertschopfung je Quadratmeter wieder an. Hier sollte sich
ein Restrukturierungsprozess vollziehen, der unter den Bedingungen des gegenwartigen Bodenmarktes

nur ganz langsam vorankommen wird.

Die Nutzungsstrukturen sind nicht systematisch verkehrsminimierend.

2.3 Szenario BAU — Business as usual

Es konnte ein Status-quo-Szenario oder Business-as-usual-Szenario entwickelt werden, das zeigt, wie
die in den n&chsten 15 oder auch 20 Jahren zu erwartenden Investitionen sich unter Status-quo-
Bedingungen verteilen dirften. Ein solches Business-as-usual-Szenario musste berlicksichtigen, dass
nach wie vor ein rapider industrieller Strukturwandel mit Freisetzung von Flachen und gleich-
zeitig neuen Flachenbedarfen zu erwarten ist. Daneben kommt es zu einer systematischen Terti-
arisierung der Beschaftigung (Hotels, Biros, Tourismus, Einkaufen, Freizeit, Tertiarisierung der
Industriebeschaftigung, haushaltsorientierte Dienstleistungen von Rechtsanwalten bis zu einem ex-

pandierenden Gesundheitssektor).

Die Beschéaftigungsstruktur in 10 bis 15 Jahren wird sich deutlich von der heutigen unterscheiden.
Damit kommt es automatisch auch zu einer verdnderten rdumlichen Verteilung der Beschaftigung.
Zusétzliche Blrobeschaftigung dirfte auf langere Zeit im vorhandenen Kernbereich angesiedelt wer-
den, weil dort noch beachtliche Intensivierungen der Nutzung, allerdings mit entsprechenden Ver-

kehrsfolgen mdglich sind.
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3. Anregungen fir eine nachhaltige Stadtentwicklungspolitik

3.1 Ein zweites Stadtzentrum im Norden — ein normatives Szenario

Die Stadtplanung kénnte zusammen mit dem Tiefbau durch entsprechende Infrastrukturangebote eine
neue Lagegunst fiir ein zweites Zentrum im Norden schaffen und gleichzeitig durch planerische Vor-

gaben entsprechende Zentrumsinvestitionen im Norden anregen.

Nach dem gegenwdrtigen Bild der rdumlichen Entwicklung entsteht kein neues Zentrum, sondern
konkurrieren kleinere Subzentren im gesamten Nordraum. Die Stadtplanung bereitet nach Informatio-
nen ein Nordwest- und Nordost-Zentrum vor. In der Kiirze der Zeit war nicht zu ermitteln, welchen
Charakter diese Zentren haben sollten. Es scheint eher die Vorstellung zu sein, dass hier bestimmte
industriell und gewerblich hochwertige Nutzungen konzentriert werden sollten. Allerdings muss auch
entschieden werden, wo kiinftig Einzelhandel und haushaltsorientierte Dienstleistungen plus Biironut-
zungen konzentriert werden kénnten. Insgesamt diirfte sich jedoch unter Status-quo-Bedingungen die
diffuse Nutzungsstruktur mit der Folge eines hohen Verkehrsaufwands und raschem Anstieg der Staus

(Gegenteil einer nachhaltigen Entwicklung) fortsetzen.

Man muss davon ausgehen, dass an verschiedenen Standorten die Nutzungsfristen bzw. die Lebens-
dauer alter Nutzungen relativ gering sind. Die kritische Frage wird sein, welche 6konomischen Anrei-
ze oder Zwange entwickelt werden, damit sich Nutzungsverdnderungen und Nutzungsintensivierungen
rasch durchsetzen kénnen. Es besteht eine Art Cowboy-Okonomie. Es werden neue Flachen in Nut-
zung genommen, um neue Nutzungen rdumlich unterzubringen. Zum Zeitpunkt der Investition ist es
jedoch politisch und 6konomisch oft noch nicht mdéglich, alte Nutzungen zu verdrdngen oder zu been-
den und groRRere rationale Verdnderungen durchzusetzen. Extrem hohes Wachstum erzeugt eigene

6konomische Stadtentwicklungsprobleme.

Zu einem normativen Szenario gehort auch eine konkrete Vorstellung Gber den kiinftigen Bedarf an
neuen Gewerbeflachen und ihre Verteilung, da mit weiterem Wachstum des Industrieflachenbedarfs
zu rechnen ist. Neue Produktionsformen sind durch héhere Flachen pro Kopf als Folge einer Automa-
tisierung charakterisiert. Hinzu kommt ein rasch expandierender Bedarf fir Logistik, weil der Materi-
aldurchlauf bei konstanter Beschaftigung sich deutlich erhéht, d.h. die Wertschépfung je Hektar oder
Quadratmeter wird bei sinkender Beschaftigung je Hektar und je Quadratmeter steigen. Die Logistik
auf der Vermarktungs- und Outputseite expandiert ebenfalls rasant. Hier miissen Flachen vorgehalten

werden.

In gewissem Umfang wird sich im Laufe der Zeit der typische Prozess der Tertiarisierung der Indust-
rie herausbilden. Dies bedeutet, dass einmal auf den Gewerbeflachen Biliros errichtet werden, wahrend

in Einzelbereichen Industrieverwaltungen, Forschung, Entwicklung und Logistik, Finanzierung usw.

-7- empirica



in eigenen Standorten ausgelagert werden diirften. Uber die Geschwindigkeit dieses Prozesses miissten

guantitative Vorstellungen in Analogie zu anderen chinesischen Stadten gewonnen werden.

3.2 Weitere Differenzierung der Nutzung vorbereiten

Gegenwartig gibt es in der N&dhe der Wohngebiete entlang der durch Busverbindungen gut erreichba-
ren Hauptstralen kleine Cluster von Einzelhandel, aber keine Konzentration, die den Namen Zentrum
verdienen wirde. Das Tempo der Entwicklung des Einzelhandels ist hoch. Offen muss dabei bleiben,
wie sich die Sparquote der chinesischen Haushalte entwickelt. Bei sinkender Sparquote konnen die
Konsumausgaben (berproportional zunehmen. China stellt bisher einen Sonderfall dar. Man kann
kaum Analogien zu anderen Entwicklungspfaden in anderen Landern herstellen. Fiir die Stadtplanung
ist dies eine sehr risikoreiche und unbefriedigende Situation. Wahrscheinlich mussen etwa bei der
Planung neuer Zentren beachtliche Reserven fiur kiinftige Einzelhandelsentwicklung vorgesehen wer-

den.

Es entstehen jeweils sehr rasch neue Bedarfe, die an Standorten realisiert wurden, die in der Vergan-

genheit von anderen Nutzungen besetzt wurden.
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Il. INFORMATIONSBEDARF

In einer ersten Stufe sollte ein Bodennutzungskataster erstellt werden, das die Wertschopfung je Quad-
ratmeter grob abschéatzt. Dabei reicht es wahrscheinlich aus, wenn man bis finf Intensitatsklassen der
Grundstiicksnutzung festlegt. Diese Kataster kénnte den Lagequalititen gegeniiber gestellt werden, um
die Verénderungspotentiale oder die gegenwértigen Diskrepanzen zwischen Lagegunst und tatséchli-

cher Nutzung darzustellen.!

— Struktur des Bodenpreisgebirges, wie es sich aufgrund des Nachfragerwettbewerbs und des rigi-

den und offensichtlich relativ zufélligen Angebots ergibt.
— Kataster der untergenutzten oder nicht genutzten Flachen

— Zahl der Eigenttimer, die nicht neu gebaute Eigentumswohnungen erwerben und eine alte Woh-

nung verkaufen oder vermieten.

— Verteilung der Wohnungen nach unterschiedlichem Energieverbrauchs-/Isolierungs- und Energie-

sparzustand

— Ré&umliche Verteilung der Bautatigkeit in den letzten Jahren. Dies musste aufgrund der Bauge-

nehmigungen mdglich sein.
— Verkehrsbelastung auf verschiedenen StraRen
— Wanderungssaldo und Altersstruktur der Zuwanderer
— Verschiedene demographische Daten, insbesondere Altersschichtung und Bildungsstand
— Arbeitsmarktdaten

— Informationen Uber die Funktionsweise des Wohnungsmarktes. Hier interessiert insbesondere die
Frage, inwieweit der Filtering-down-Prozess bei unteren Einkommensschichten ankommt oder ob,
woflr der Augenschein spricht. Die stdndige Zuwanderung hat zur Folge, dass frei werdende
Wohnungen mittlerer Qualitat sofort absorbiert werden. Die unteren Einkommensschichten blei-

ben in ihren abgewohnten preiswerten Wohnungen ,,eingeschlossen®.

— Prognosen der kiinftigen Bevolkerungs- und Altersschichtung

Null wéren Brachflache, eins extensive gewerbliche Nutzung und fiinf hoch verdichtete Blirobauten oder Kaufhauser mit mehrstdckiger
Nutzung. Dazwischen waren Wohnbauten mit unterschiedlicher Dichte anzusiedeln.
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Prognosen

— Prognosen der Bevolkerungs- und der Altersschichtung fiir die nichsten 20-30 Jahre. Dies erfor-

dert insbesondere eine Prognose der Wanderungen.

— Urumgi als Industriestadt wird weiterhin von der industriellen Entwicklung profitieren. Die Frage
ist, welche Sektoren schon relativ friihzeitig in einen Schrumpfungsprozess geraten und welche

neuen Sektoren expandieren werden.
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I1l. ENERGIEEINSPARUNG IN WOHNGEBAUDEN IN URUMQI

Interview mit Ms. Ping, Xiaoyang, Direktorin der Baukommission, zustandig fiir Energieeinspa-

rung und Jin, Yuexrian

1. Eckwerte

Das Investitionsbudget (Hochbau und Tiefbau) betrégt 3,6 Mrd. RMB (360 Mio. EUR). Es gibt insge-
samt eine Bruttogeschossflache von 100 Mio. m2, das entspricht etwa 50 m2 pro Einwohner, was die
Bruttogeschossflache in Wohnen und Biros und anderen Hochbauten umfasst. Die Wohnflachen pro
Person werden mit 30 m2 Bruttogeschossflache angegeben. Das entspricht einer Nettowohnflache von
etwa 25 m? (Deutschland tiber 40).

Die Energiekosten in den Wohnungen sind wegen der geringen Warmeddmmung im Durchschnitt sehr
hoch. Sie werden mit 43 kg Steinkohle pro m? und Jahr oder rund 3.000 kg Steinkohle pro Wohnung

angegeben. Die WohngrolRen schwanken zwischen 60 und 80 m2.

Gegenwartig gibt es ein Subventionsprogramm zur Energieeinsparung. Dabei muss man von folgen-
den Grunddaten ausgehen: 20 % des Einkommens werden nach Aussagen im Interview fiir Energie
aufgewendet. Bei einem Nettoeinkommen von 10.000 RMB pro Jahr sind das 2.000 RMB fir Energie.
Dieses ist eine Pauschalzahlung, die unabhéngig vom Energieverbrauch erhoben wird. Praktisch alle
grolReren Wohngebiete haben Fernwarme. Mehrere grof3e Gebiete, oft mit 1 Mio. m2, werden von einer
Fernwarmestation beheizt. In den kleineren Wohngebieten gibt es jeweils Ubergabestationen, von

denen aus die Wéarme in die einzelnen Gebéude verteilt wird.

Das Investitionsprogramm geht davon aus, dass pro Wohnung fir eine 80 m?2 Wohnung rund
15.000 RMB investiert werden missen. Dies entspricht 1,5 Nettojahreseinkommen. 20 % dieser Inves-
titionen (3.000 RMB = 30 % eines Jahreseinkommens oder etwa ein jihrliches Sparvolumen — also
sehr wenig!) sind vom Eigentiimer der Wohnung aufzubringen. 50 %, d.h. 7.500 RMB (750 EUR),
gibt die Stadt als Subvention. 30 % sind staatliche Subvention. Durch die Rundummodernisierung
(zusatzliche Isolierung der AuRenwénde, neue Fenster, neues Heizungssystem einschliellich System
der Wérmekontrolle, s. Anhang, Bilder VI1II: Beispiel schlechter Isolierung) entsteht Neubaustandard.

Sie sind als Demonstrationen gedacht.

Ab 2003 gelten generell restriktivere Regeln fiir den Energieverbrauch. Die neuen Gebdude miissen
Isolierverglasung haben. Der Ddmmwert der Gebdude ist deutlich hoher. Detaillierte Angaben waren
in der Kirze der Zeit nicht zu erhalten. In den meisten neuen Gebduden wird allerdings der Verbrauch

noch nicht individuell gemessen. Offen ist, inwieweit er individuell reguliert werden kann. Allerdings
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sind in neuen Gebduden Flachen und Einrichtungen vorgesehen, um Messeinrichtungen nachtraglich

leichter einzubauen.

2. Pauschalkalkulationen fur den einzelnen Eigentiimer

Es gibt keine Kosten-Nutzen-Analyse einzelner Investitionen, z.B. Einsparungen lediglich durch indi-
viduelle Messung und Zurechnung aufgrund des individuellen Konsums. Kosten der Einflihrung eines

solchen Messsystems sind unbekannt.

Die Effektivitat einzelner isolierter, aber leicht zu finanzierender Investitionen (z.B. AuRenwénde,
Wénde und Tiren zu den Treppenhdusern, Dacher, Fensterinvestitionen wegen bisher energetisch

unglnstigen Metallrahmen) kann sehr hoch sein.

Der Energieeinsparungseffekt dirfte gemessen an den Kosten sehr unterschiedlich sein. Die Rentabili-

tat und Finanzierbarkeit von Malknahmen erscheint ziemlich giinstig.

Wirde die Investition von 15.000 RMB bei einem Eigenbeitrag von 3.000 RMB durch die Eigentiimer
selbst finanziert werden, dann mussten sie ein Darlehen von 12.000 RMB aufnehmen. Bei einer Annu-
itdt von 10 % waére dies eine jahrliche Belastung von 1.200 RMB oder eine monatliche Belastung von

100 RMB. Diese Investition scheint bei der Einkommenssituation vieler Bewohner finanzierbar.

Anmerkung. Gegenwartig betrdgt die pauschale Zahlung 22 RMB pro m2 Bei 60 m? sind das
110 RMB pro Monat, bei 80 m? 140 oder 150 RMB pro Monat. Die Zahlungen haben nichts mit dem
individuellen Verbrauch zu tun. Sie werden aufgrund des Gebietsverbrauchs in den einzelnen Wohn-

gebieten gemessen.

Nach den jetzigen Vorstellungen der Stadtregierung sollen bis 2010 rund 4 Mio. m? aus dem Bestand
in Demonstrationsmanahmen renoviert werden, um die Neubauqualitit zu erreichen. Auf die Argu-
mentation hin, dass sich nach Erfahrung eine individuelle Messung und Zurechnung schon als sehr
energiesparend erwiesen hat, kam der Hinweis, dass in vielen Fallen die Wasserqualitt in den Heiz-
systemen so schlecht ist, dass sich daraus negative Konsequenzen fur die Messinstrumente ergeben.
Dem steht entgegen, dass in den einzelnen Wohngebieten Ubergabestationen sind, d.h. es lieBen sich
wahrscheinlich ohne Probleme Filter einbauen, sodass in den einzelnen Wohnanlagen die Wasserqua-
litdt in dem Heizungssystem ausreichend ist, um eine Messung vorzunehmen. Dariber hinaus kdnnen

Messungen auch von auf’en an den einzelnen Heizkdérpern vorgenommen werden kdnnen.

3. Das Demonstrationsprojekt

In einem Gebiet mit 600 Wohnungen werden 14 Mio. RMB investiert. Die Investitionen bedeuten

Neubaustandard. In den einzelnen Wohnungen sind die einzelnen Heizkdper durch individuelle Venti-
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le steuerbar. Der Warmeverbrauch wird insgesamt durch eine Temperaturmessung in der Wohnung
automatisch gesteuert. Dabei l&sst sich die Raumtemperatur in den einzelnen Raumen nicht separat
steuern, d.h. es ist nicht moglich, etwa ein kihles Schlafzimmer und warmes Wohnzimmer zu haben.

Das Demonstrationsprojekt orientiert sich sehr an technischen Zielen.

In dem Demonstrationsgebiet, das typischerweise 600 Wohnungen von Regierungsbeamten umfasste,
wurden gleichzeitig Modernisierungsmalinahmen vorgenommen, die auch den &sthetischen Eindruck
verbesserten. Die Energiereinsparung war bisher 40 %. In Geldgrdfien gemessen betrug sie
300.000 RMB. Unterstellt man einen 10 %-igen jahrlichen Aufwand fir 14 Mio. Investitionen, dann
ergibt dies eine Relation von 1,4 Mio. jahrlichen Kosten gegeniiber 300.000 Einsparungen. Dies ist
weniger als ein Viertel. Okonomisch gesehen ist dieses Demonstrationsprojekt eher ein Verlustge-
schéft. Hier wird etwas demonstriert, was nur mit hohem Subventionsaufwand wiederholt werden

kann.

Kritik: Ubertechnisierung der neuen Wohnungen, viel zu geringer Eigenbeitrag. Es ware einfacher,
lediglich individuell steuerbare Heizkorper zu haben. Nach wie vor fehlt das individuelle Bewusstsein
fir die Energieeinsparung, weil eine individuelle Zurechnung noch nicht praktiziert wird. Es ist nicht

bekannt, welche Rentabilitédt einzelne Teilmalnahmen haben wiirden.

Fazit: Der groBe Engpass ist ein Aufklarungsprozess zugunsten der Bevoélkerung, der zunédchst das
Bewusstsein fir den individuellen Energieverbrauch starkt. Wahrscheinlich hat ein reines ,,Zurech-
nungsprogramm® der individuellen Heizkosten, das weit billiger ist, als die Demonstrationsmal3nah-
men raschere und umfassendere Wirkungen haben. Es setzt allerdings individuelle Steuerungsmdg-

lichkeiten des Heizenergieverbrauchs voraus.

Natdrlich steht dem sofort das Argument dagegen, dass einige Haushalte die zugerechneten Energie-
kosten nicht selbst tragen kénnen. Dem kdnnte man durch eine Sozialkomponente leicht entsprechen,
indem z.B. Haushalte, die mehr als 20 % oder einen anderen Prozentsatz ihres Einkommens fiir Ener-
gie aufwenden missen, auf Antrag eine Reduktion ihrer Energiekosten auf den zumutbaren Prozent-
satz erhalten. Ein groRer Teil der Haushalte kdnnte jedoch die Energieaufwendung voll tragen. Dies

wirde die Bereitschaft steigern, eine hohere Mitfinanzierung zu realisieren.

-13- empirica



V.

INSTITUTIONEN UND INSTRUMENTE

Langfristiger detaillierter Entwicklungsplan, in dem Prioritadten und Prosperitaten der rdumlichen Ent-

wicklung dargestellt werden.

Parallel dazu Bodenvorratspolitik, durch die Grundstiicke erworben und fir Entwicklung aufberei-
tet werden, d.h. mit Infrastruktur versehen werden, damit die bauliche Entwicklung der Wertigkeit
und der Lagegunst der Grundstlicke entspricht und in einen rationalen Plan des Infrastrukturaus-

baus einpasst wird.

Das wichtigste Hilfsmittel ist die Verfigung tber Grundstiicke. Hier sind verschiedene Wege
moglich. So kann die Stadtplanung in jedem System, in der die Bebauung von Planungen durch
entsprechenden Beschluss der Kommune abhédngig ist, sicherstellen, dass Bebauungen nur dort er-
folgen, wo vorher die Grundstiicke an die Kommune zur Vorbereitung der Bebauung lbereignet
wurden. Die Ubereignung sollte nach dem ,Wert in der gegenwartigen Nutzung“ erfolgen, d.h.
kiinftige Nutzungen werden bei der Bemessung des Ankaufspreises nicht beriicksichtigt. Dort, wo

noch Grundstiicke genutzt werden, mussen die Verlagerungskosten natirlich abgegolten werden.

Es kann sinnvoll sein, fur diese Bodenbevorratung und ErschlieBung eine kommunale Terrainge-
sellschaft/Urban Development Cooperation zu griinden. Sie wirde zu niedrigen Preisen erwerben,
die Grundstiicke erschliefen und aufbereiten und dann am Markt zu den jeweiligen Knappheits-
preisen nach Wettbewerbsgesichtspunkten verduBern. Als bekanntestes Beispiel kann die Dock-
lands Cooperation in London zur Nachahmung empfohlen werden. Eine solche Politik wird in um-
fassender Form allerdings von Wien praktiziert oder auch in Paris bei der Entwicklung grofer
Baugebiete. In Holland war eine Einkaufsstrategie mit Durchgangseigentum der Kommune (ber

Jahrzehnte Ublich.

Sinnvoll ist nattrlich auch eine Grundsteuer, die den Verkehrswert des Bodens und einen pauschal
bemessenen Sachwert der Geb&ude als Bemessungsgrundlage hat. Dies ist jedoch wahrscheinlich

kein Instrument, das die Kommune allein realisieren kann.

Solche planerischen und institutionellen Innovationen hatten eine hohe Relevanz, weil sie wahrschein-

lich in praktisch allen Kommunen mit &hnlicher Struktur und &hnlichen Problemen praktiziert werden

sollten. Hier waére ein Gberregionaler Erfahrungsaustausch sinnvoll, um von der jeweiligen Praxis in

anderen Stadten zu lernen. Urumgi sollte ggf. nationale oder internationale Beispiele imitieren.
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ANHANG

Bilder I: Innenstadt

Bilder 11: Slumgebiete

Zentrumsnahe Slumgebiete
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Slumwohngebiete am Rand des Stadtkerns
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Bilder I11: Industriebrachen und Wohnungsbau
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Bilder 1V: Industriegebiete und Wohnungsbau
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Bilder V: Typischer Wohnungsneubau
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Bilder VI: GroRere zusammenhangende Wohngebiete

Bilder VII: Unterschiedliche Baudichten
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Bilder VI1I: Beispiel schlechter Isolierung
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