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Verheerend
Von Niklas Zaboji

onfliktscheue kann man An-
B ne Hidalgo wahrlich nicht at-
testieren. Die seit bald zehn
Jahren amtierende sozialistische Biir-
germeisterin von Paris schafft es in re-
gelmifBigen Abstinden, Biirger und
Geschiftsleute gegen sich aufzubrin-
gen. Nicht immer zu Recht: Die Ver-
miillung und Kriminalitit haben auch
tiefere gesellschaftliche Ursachen,
und der extreme Autoverkehr und die
zuweilen geringe soziale Durchmi-
schung machen Verinderungen erfor-
derlich, will man die Attraktivitit der
Metropole steigern. Fraglich ist aber,
ob Hidalgo datiir die richtigen Rezep-
te prisentiert. Der fahrradfreundliche
Umbau von Strafien und Kreuzungen
ist vielfach misslungen und hat zu so
viel Uniibersichtlichkeit gefiihrt, dass
man ritselt, warum sich die Verwal-
tung nicht an Amsterdam oder Ko-
penhagen orientiert hat. Zu oft man-
gelt es an ganzheitlichen Lésungen
und begniigt sich Hidalgo mit unaus-
gegorenen Symbolvorstéfien wie je-
nem, die chronisch iiberlastete Ring-
autobahn Boulevard Périphérique be-
griinen und mit weniger Fahrspuren
versehen zu wollen. Der neue Stadt-
entwicklungsplan (iberzeugt ebenso
wenig. Schlimmer noch: Weil er die
Axt ans Eigentumsrecht anlegt und
dadurch Investitionen in die Substanz
und verbesserte Energieeffizienz zu
bremsen droht, hitte seine Umset-
zung in aktueller Form geradezu ver-
heerende Folgen. Das Rathaus wire
gut beraten, noch einmal in Ruhe den
Dialog mit allen relevanten Akteuren
zu suchen, Die Modernisierung von
Paris kann nur mit, nicht gegen die
Immobilienwirtschaft gelingen.
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Paris zwingt zu
Sozialwohnungen

Hohe Mieten vertreiben Menschen aus Paris.
Die Blrgermeisterin will die Hauptstadt
griiner machen und mehr Wohnraum schaffen.
Aber das treibt Investoren auf die Barrikaden.

Von Niklas Zaboji, Paris

ehr Griinflichen, mehr So-
zialwohnungen - der vor
bald einem Jahr vorgestell-
te Pariser Stadtentwick-
lungsplan PLU bioclimatique liest sich
auf den ersten Blick unverfinglich. Es
scheint, als liefere die sozialistische Biir-
germeisterin Anne Hidalgo die richtigen
Antworten auf die Herausforderungen,
vor denen Frankreichs Hauptstadt steht.
Paris hat wenig Biume, ist dicht besiedelt
und voller Geschéftstitigkeit, und mit vo-
ranschreitendem Klimawandel werden
die Sommer immer schwerer ertriglich.
Vor allem aber ist Paris teuer. Auch
wenn der heill gelaufene Immobilien-
markt zuletzt etwas abgekiihlt ist: Warm-
mieten von durchschnittlich mehr als 35
Euro je Quadratmeter treiben immer mehr
Menschen in Vororte oder gleich ganz raus
aus der Metropolregion. Die Corona-Pan-
demie hat die Parisflucht noch einmal be-
schleunigt. Zu kaufen kommt fiir grofle
Teile der Bevolkerung angesichts von
durchschnittlich rund 10.000 Euro je
Quadratmeter schon gar nicht in Betracht.
Dennoch regt sich grofier Widerstand
gegen den neuen Entwicklungsplan, der
den alten aus dem Jahr 2006 ablésen und
Anfang 2025 in Kraft treten soll. Archi-
tekten, Bauherren, Unternehmen, Inves-
toren — von allen Seiten hagelt es Kritik.
Sie entzlindet sich daran, dass das Rat-
haus zur Schaffung von Wohnraum tiefe
Eingriffe in das Eigentumsrecht plant.
So sieht der neue Entwicklungsplan
vor, dass in mehr als der Hilfte des Stadt-

gebiets kein Neubau mit mehr als 4500
Quadratmeter Fliche mehr rein zu Biiro-
zwecken genutzt werden darf, sondern er
zu mindestens 11 Prozent aus Wohnraum
bestehen muss. Auch bei grofieren Um-
bauten greift diese Pflicht — unabhingig
von der Frage, wie das Gebdude zuvor ge-
nutzt wurde. ,,Grofer” meint dabei Maf-
nahmen, die einer Baugenehmigung be-
diirfen und bei denen die , Elemente, die
die Festigkeit und Steifigkeit des Gebéiu-
des bestimmen, um mindestens 15 Pro-
zent beseitigt oder in einen neuen Zu-
stand versetzt werden”.

Im Fokus steht vor allem der gehobene
Pariser Westen vom Quartier de 1'Opéra
tiber den Boulevard Haussmann bis zum
Triumphbogen und den Avenuen rings-
um. Dort gibt es traditionell besonders
viele Biiros, dort will die Stadt vor allem
neuen Wohnraum schaffen.

Weitere Auflagen kommen dazu. So ist
je nach Standort fiir die 11 Prozent an
Wohnraum auch noch eine Mindestquote
an Sozialwohnungen obligatorisch. Das
gilt tberall dort, wo die Verwaltung ein
JSozialwohnungsdefizit®  diagnostiziert
hat. Das ist sogar in rund drei Vierteln des
Stadtgebiets der Fall. Die Mindestquote
an Sozialwohnungen betriigt 35 Prozent,
sie kann aber auch 50 Prozent betragen,
wenn ein .extremes Sozialwohnungsdefi-
zit" festgestellt worden ist. Das ist in wei-
ten Teilen des Westens und anderen teu-
ren Ecken wie den Arrondissements 5
und 6 rund um Panthéon, Sorbonne und
Saint-Germain-des-Prés der Fall.

Auch fiir den Neubau reiner Wohnge-
biude oder beim gréfieren Umbau eines
bestehenden Wohngebdudes ist in diesen
Teilen der Stadt eine Mindestquote an So-
zialwohnungen geplant. Schon heute gibt
es in Paris Zonen, in denen die Verwaltung
beim Bau von Gebduden mit mehr als 800
Quadratmeter Wohnflache mindestens 30
Prozent Sozialwohnungen vorschreibt.
Der neue Entwicklungsplan senkt diese
Schwelle auf 500 Quadratmeter und er-
hoht die Sozialwohnungsquote auf 35 Pro-
zent. Und auch hier gibt es Zonen, in
denen sogar 50 Prozent verpflichtend sind.

Doch damit noch immer nicht genug. So
hat das Rathaus Hunderte Grundstiicke
bestimmt, die bei einem Neubau oder gro-
Beren Umbau reine Wohngebidude werden
sollen. Weit tiberwiegend sind das aktuell
Biirogebiude. Die betroffenen Grundstii-
cke sind offentlich einsehbar.

Das Ziel von Biirgermeisterin Hidalgo
fiir das Jahr 2035 lautet: Mehr Wohnraum
und davon 30 Prozent Sozialwohnungen,
die in Frankreich dhnlich wie in Deutsch-
land staatlich an Geringverdiener zuge-
teilt werden — mit der hier wie dort ver-
breiteten Problematik, dass aus man-
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chem Geringverdiener {iber die Jahre ein
Gutverdiener wird, er dank nachlissiger
Kontrolle der Behorden aus seiner giins-
tigen Wohnung aber nicht auszieht.

Der Entwicklungsplan droht die Inves-
titionstitigkeit stark zu beeintrachtigen.
Aufseiten der Immobilienwirtschaft ist
die Nervositdt grof3. ,Deutsche Investo-
ren sind entsetzt”, sagt Silke Nadolni, auf
Immobilienrecht spezialisierte Anwiltin
bei der Kanzlei LPA-CGR. ,Stellen Sie
sich vor, Sie sind Eigenttimer eines Biiro-
gebiudes und plotzlich heifit es, Sie miis-
sen es anderweitig nutzen.” Hinzu kom-
me: Als privater Investor diirfe man in
Frankreich keine Sozialwohnungen ver-
mieten. Man sei also gezwungen, den be-
troffenen Teil zu verkaufen. Und was die
Auswahl der Grundstiicke betreffe, die in
Wohngebidude umgewandelt werden sol-
len, habe man ,absurde® Fille erlebt und
auf der urspriinglichen Liste selbst denk-
malgeschiitzte Gebiude gefunden.

Als der Plan im vergangenen Jahr pri-
sentiert wurde, seien alle fast vom Stuhl
gefallen, pflichtet ihr Anne Richier von
der Kanzlei Bryan Cave Leighton Paisner
bei. Auf Investorenseite sei man scho-

Teures, aber schones Wohnen:
WAll diese Zwiinge bergen

die Gefahr, dass Eigentiimer und
Investoren gar nichts mehr an
den Gebiiuden tun.*
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ckiert und verunsichert — auch, weil un-
klar bleibe, wann genau man bei Bau-
mafBnahmen kiinftig zur (Teil-)Umwand-
lung in Wohnraum verpflichtet ist. Schon
heute habe sie Klienten, die Arbeiten auf
das Notigste beschrinkten. Dabei brau-
che es ja eigentlich Investitionen in die
Energieeffizienz und Anpassungen an
den Klimawandel. ,All diese Zwinge ber-
gen die Gefahr, dass Eigentiimer und In-
vestoren gar nichts mehr an den Gebiu-
den tun®, sagt Richier.

Fiir den Pariser Architekten Axel Scho-
nert ist klar, dass es sozialen Wohnungs-
bau braucht. ,Aber die Frage ist, wie man
es richtig umsetzt”, sagt er. Auch Schonert
meint: Mit dem neuen Entwicklungsplan
werden Investitionen aufgeschoben, und
vieles daran sei unausgegoren. Unklar
bleibe etwa, woher die verschuldete Stadt
das Geld nehmen will, jene Grundstiicke,
die in Wohngebiude umgewandelt wer-
den sollen, zum Marktwert zu kaufen.
Dieses Abtretungsrecht sollen Eigentii-
mer haben.

Schon im bisherigen Entwicklungsplan
hat die Stadt rund 300 Grundstiicke defi-
niert, die in Wohngebdude umgewandelt
werden sollen, und Eigentiimern ein Ab-
tretungsrecht eingerdumt. Im neuen Plan
sind es mit knapp 900 deutlich mehr. Die
Vorschrift von 11 Prozent Wohnraum fiir
neue oder umgebaute Immobilien mit
mehr als 4500 Quadratmeter Fliche ist
dagegen villig neu — und auch deshalb so
umstritten, weil es hier kein Abtretungs-
recht und somit keine Kompensation tiir
Eigentlimer geben soll. ,Das ist eine ech-
te rechtliche Schwachstelle®, sagt die Ju-
ristin Richier.

Die Fronten sind verhartet. Im sozialis-
tisch regierten Rathaus ist man der Mei-
nung, dass in der Banlieue doch viel Fla-
che fiir Biiros zur Verfligung stehe. Doch
fir viele Kanzleien und Konzerne ist die
Prisenz in Paris unverhandelbar. Das
Wirtschaftsmagazin ,.Challenges” sprach
unlidngst schon von einem ,Krieg® zwi-
schen Investoren und Bautrdgern auf der
einen und der Stadt auf der anderen Seite.

Einige Investoren seien unverhiiltnis-
mifig stark betroffen, indem bis zu zehn
oder mehr Gebdude auf der Liste der
Grundstiicke stehen, die umgewandelt
werden sollen, schreibt David Bourla von
der Immobilienagentur Knight Frank
France. Die Auswirkungen auf den Wert
der Gebidude, der an Adressen wie den
Avenues Kléber oder Hoche schon mal
mehr als 20.000 Euro je Quadratmeter
betrage, sei riesig. Im Juni wurde der Ent-
wicklungsplan vom Stadtrat angenom-
men, nun liuft die éffentliche Anhdrung.



