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Aktuelle stadtgeographische
Veranderungsprozesse in Siidosteuropa:*

Wohnungsmarkt und Citybildung in Tirana

mit 3 Abbildungen und 8 Fotos

Stidosteuropa gilt gemeinhin als permanente Unruheregion. ,, Nothing bad in the
Balkans is a surprise“, notierte METO Jovanovski (1999). Dementsprechend stellt
sich die historisch-geographische Entwicklung Siidosteuropas als eine Folge von
gravierenden Konflikten und grolen Umbriichen dar. Die Palette reicht von den
Wirren der Volkerwanderungszeit mit dem Vordringen von Avaren und Slawen iiber
die Eroberung der Osmanen, die Neugliederung der politischen Landkarte nach den
Tiirkenkriegen des 19. und frithen 20. Jahrhunderts sowie den beiden Weltkriegen bis
zum Zerfall Jugoslawiens mit Bosnienkrieg und Kosovo-Konflikt oder dem Ende der
sozialistischen Ara und den anschlieBenden Transformationsproblemen. Die groRen
historischen Konflikte haben eine kontinuierliche Kulturlandschaftsentwicklung im-
mer wieder unterbrochen und jeweils einen Neubeginn mit tief greifendem Wandel
bzw. Umbau zur Folge gehabt. Derartige ,,Briiche in der Kulturlandschaftsgenese,
deren allgemeine theoretische Grundlegung Nitz (1995) in einer gedankenreichen
Abhandlung gegeben hat, sind auch fiir die Entwicklung siidosteuropdischer Stadte
pragend.

So wurden die noch zu Beginn des 20. Jahrhunderts zahlreichen osmanischen
Stadte Stidosteuropas (Kienitz 1972; KissLiNG 1968) schon bald nach dem Ende der
Tiirkenzeit nachhaltig tiberprigt. In Serbien, Bosnien oder Kroatien erfuhren sie oft
eine Gestaltung nach Vorbildern, die in der §sterreichisch-ungarischen Monarchie
tiblich waren (LENDL 1959), wihrend beispielsweise in Albanien der langjihrige
italienische Einfluss die Stadtbilder tiberformte (Avrias et al. 2003: 42 ff.). Richard
Busch-Zantner hat den italienischen Stadtumbau Tiranas in den zwanziger Jahren des
letzten Jahrhunderts miterlebt und dokumentiert (Kunne 1991).! Einige kiimmerliche
Reste von Bazaren kiindeten noch Ende der finfziger und Anfang der sechziger
Jahre in Prizren, Prishtina oder Mostar von der osmanischen Vergangenheit. Doch
mittlerweile sind auch sie weitgehend verschwunden. So stellt Sarajewo mit seinem

*) Die Autoren danken dem DAAD, der einen wesentlichen Teil der dem Beitrag zu Grunde
liegenden Feldforschungen aus Mitteln des Stabilitdtspaktes Siidosteuropa (Sonderprogramm
Akademischer Neuaufbau Siidosteuropa) nachhaltig gefordert hat.

1) Vergl. dazu auch voN LuckwaLp (1943: 16 f. und 49); Naval Intelligence Division (1945:
301 £).
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osmanisch-orientalischen Altstadtensemble eine weitgehende Singularitit unter den
siidosteuropdischen Stadten dar; auch dort allerdings erginzt durch rdumlich und
funktional viel bedeutendere jiingere Stadtteile (KarcER 1984; KARGER & BieLoviti¢
1984).

Mit groflen Wohnquartieren von einfacher Konstruktion und Ausstattung am
Stadtrand, teilweise als Plattenbauten ausgefiihrt, aber auch mit manch gravierenden
Eingriffen in die Innenstadtbereiche hat die kommunistische Ara das Bild der Stidte
erncut kriftig umgestaltet.”? Von Einfluss waren dabei auch die systemspezifischen
Vorgaben zur Stadtfunktion, die eine andere Struktur als in westlichen Stidten zur
Folge hatten.

So kam es beispielsweise zu keiner umfassenden Tertidrisierung der Innenstédte.
Statt dessen blieb dort die Wohnfunktion durchweg erhalten. Das hatte einen hohen
Anteil von Geschiften und Dienstleistungsunternehmen des téglichen Bedarfs im
Stadtzentrum zur Folge. Die Ausstattung mit Geschiftsflichen blieb dabel unzu-
langlich und der konkrete Standort vieler Einzelhandelsbetriebe lieB sich allenfalls
mit verbreiteter Mangelwirtschaft und dem Fehlen von Rentabilititsgesichtspunkten
erklédren.

Einer fehlenden Cityentwicklung in den Stadtzentren stand in den Wohnquar-
tieren eine soziale Durchmischung zur Seite. Segregation gab es — wie fiir Stidte
des sogenannten sozialistischen Einflussbereichs allgemein bekannt ist — auch in
Stidosteuropa fast nur als demographisches Phénomen, weil in die Neubauviertel
am Stadtrand jeweils ganz iberwiegend junge Familien eingewiesen wurden. ,,Die
Herausbildung sozialrdumlicher Differenzierung war in einer sozialistischen Stadt
und Gesellschaft aufgrund der Unvereinbarkeit sozialer Segregation mit dem Ideal
einer klassenlosen Gesellschaft nicht vorgesehen® (Wecrawowicz 1993: 33).

All das erfuhr in den letzten 15 Jahren, nach dem Ende der kommunistischen
Ara, tief greifende Anderungen. Der Ubergang von der sozialistischen Plan- zur
kapitalistischen Marktwirtschaft bescherte den Stidten Siidosteuropas erneut einen
Bruch in ihrer Entwicklung. Am Beispiel des mittelalbanischen Ballungsraumes
— auch er ein Ergebnis der postkommunistischen Zeit — mit der darin eingebetteten
Hauptstadt Tirana sollen im vorliegenden Beitrag einige ausgewihlte Umgestal-
tungsprozesse der jlingsten Stadtentwicklung behandelt und so weit wie méglich zu
anderen siidosteuropdischen Beispielen in Bezug gesetzt werden. Aus der Fiille von
stadtgeographischen Verdnderungen kann dies allerdings nur ein kleiner Ausschnitt
sein, denn was Baumann fiir den landlichen Raum postulierte, gilt auch fiir die Stidte
Stidosteuropas: Die ,, Transformation hat viele Gesichter.?

2) Fiir Tirana vergl. Aviay et al. (2003: 57 £f.)

3) Christoph Baumann: ,,Transformation hat viele Gesichter. Handlungsmuster und Vulnerabi-
litdt in ruralen Siedlungen von Gjirokastra.” Vortrag auf dem Internationalen Workshop von
Albanischer Akademie der Wissenschaften (Zentrum fiir Geographische Studien), Universitit
Bamberg (Institut fiir Geographie) und GTZ ,Regionale Disparitiiten in Albanien. Das Pro-
blem von Entleerungsraumen® am 1.4.2005 in der Deutschen Botschaft in Tirana/Albanien.
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1 Aktuelle Hyperurbanisierung im mittelalbanischen
Ballungsraum

Migration in Albanien war unter dem kommunistischen Regime extrem reglementiert
und reguliert. Wihrend der Aufbauphase der Industrie ab Ende der 1950er Jahre
wurde Bevélkerung hauptsichlich in neue Industriestiddte und ab den spiten sieb-
ziger Jahren wiederum verstérkt in landwirtschaftlich geprigte, oft auch periphere
Gebiete dirigiert.

Nach dem Ende des bis dahin fast v6llig isolierten, sozialistischen Albaniens im
Jahr 1991 setzte eine enorme Mobilisierung der Bevélkerung ein. Bis 2001 hatte fast
die Hilfte der Einwohner ihren urspriinglichen Wohnort verlassen (BErRxHOLI et al.
2003: 69). Neben den Auflenwanderungen ist v.a. die Zunahme der Binnenwanderung
ein ganz entscheidender Faktor der jiingeren raumlichen Entwicklung in Albanien
(KNG 2004; GoLEr 2005).

Hintergrund sind die enormen (und zunehmenden) rdumlichen Disparitéten im
Land: Die beiden groBten und mittlerweile schon als Konurbation zu bezeichnenden
Stiadte Tirana und Durres hatten in den letzten Jahren eine auBergewo6hnliche Ent-
wicklungsdynamik zu verzeichnen; das rasante Stadtwachstum der Hauptstadt und die
aktuelle Cityentwicklung sind Belege dafiir. Dagegen bleiben die Peripherregionen
des kiistenfernen, gebirgigen Hinterlandes in ihrem soziotkonomischen Entwick-
lungsstand deutlich zuriick. Den Entleerungsrdumen Nord- und Siidalbaniens steht,
als Resultat der anhaltenden zentral-peripheren Migration, die Hyperurbanisierung
im Grofiraum Tirana gegeniiber.

In der Tat ist Tirana weltweit eine der am schnellsten wachsenden Stidte: Die
Wachstumsrate der letzten Jahre liegt jeweils zwischen 5 und 7%, wobei etwa 2%
aus dem natiirlichen Saldo und 3 bis 5% aus Wanderungsgewinnen resultieren (ALIAJ
et al. 2003: 85). Hatte Tirana 1989 noch 245000 Einwohner, so waren es nach of-
fiziellen Angaben 2001 schon 341000 (INSTAT 2002a: 69). Im Bezirk Tirana stieg
die Zahl von 368 000 auf 520000 (INSTAT 2004: 37); nach Angaben der stddtischen
Meldedmter jedoch leben in Tirana selbst bereits 471.000 Personen (FRIEMER 2004:
32). Grund fiir die herrschende Unsicherheit beziiglich der tatséchlichen Einwoh-
nerzahl sind die zahllosen nicht registrierten Zuwanderer aus ldndlich-peripheren
Rédumen, vorwiegend in Nordalbanien. Und der Konzentrationstrend ist ungebrochen,
der jahrliche Zuwanderungssaldo betrégt etwa 20000 Personen (HELLER 2003: 99).
Jiingere Schitzungen gehen von etwa 700 000 Einwohnern in der Stadtregion Tirana
aus (BEcker et al. 2005). Fir 2005 wird bereits das Erreichen der Millionengrenze in
Aussicht gestellt und 2015 sollen 1,5 Mio. Menschen — d.h. etwa 50% der albanischen
Bevolkerung — im Ballungsraum leben (Avrias et al. 2003: 85). Die Mehrzahl davon
residiert in suburbanen Squattersiedlungen, dort lebt sie mit informellem Status, ohne
ausreichende Infrastrukturversorgung und mit unsicherer Perspektive.

Damit hat sich das von SJOBERG (1992) angefiihrte Stadium einer ,,underurbani-
sation im kommunistischen Albanien wéhrend der relativ kurzen Transformations-
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phase zur Hyperurbanisierung im Landeszentrum gewandelt*. Die Verwendung eines
urspriinglich aus der Entwicklungslédnderforschung stammenden Begriffes erscheint
fiir die gegenwartige extreme Verstddterung allemal berechtigt: Die Geschwindigkeit
des laufenden urbanen Wachstumsprozesses ist europaweit bzw. im Kontext der
Transformationsstaaten einmalig; so hat sich der Urbanisierungsgrad in Albanien von
35,8% (1990) auf 47% im Jahr 2000 (INSTAT 2002b: 33) erhoht und wird bis 2030
auf — im internationalen Vergleich jedoch immer noch geringe — 60,7% ansteigen
(United Nations Population Division 2004). Mehr als die Hélfte des Immobilienbe-
standes in Tirana ist zwischen 1991 und 2001 errichtet worden (/NSTAT 2002: 73);
davon entfillt der grofte Teil auf den suburbanen Raum. Und 95% jener Immobilien
im Umland sind illegal oder semi-legal errichtet (NuissL 2001: 13). Gegenwartig
leben etwa 45% der Einwohner Tiranas in solchen informellen Siedlungen (FRIEMER
2004: 44 nach United Nations 2002: 9). Die ungeheure Dynamik und die ausgeprigte
Informalitit sind die wesentlichen Rahmenbedingungen der jiingeren stiddtebaulichen
Verdnderungen der albanischen Hauptstadt.

2 Ausgewihlite Aspekte jiingerer Stadtentwicklung in Tirana

2.1 Innerstadtische Wohnraumverdichtung und informelle Siedlungs-
entwicklung

Die Dynamik der Stadtentwicklung von Tirana nach 1991 schlug sich vor allem in

zweifacher Weise nieder: Einer iiberaus eindrucksvollen inneren Verdichtung — be-

sonders augenfillig als Hohenwachtstum — und einer enormen randlichen Ausweitung
der stddtischen Bebauungsfliche.

Eine bauliche Nachverdichtung war schon zur Zeit der kommunistischen Plan-
wirtschaft ein probates Mittel, um einem zunehmenden Bevélkerungsdruck Rech-
nung zu tragen (BEcker 1991: 123 f.). Doch vom damaligen einfachen Aufstocken
bestehender Gebaude (Foto 1) oder einer individuell vorgenommenen Umwidmung
von Balkonen in zusitzliche Wohnrdume unterscheidet sich der aktuelle Prozess
grundlegend. Er zeigt sich besonders in zwei Formen:

—  Dem VergroBern von Wohn- oder Geschéftsrdumen durch teilweises oder um-
fassendes Vorverlegen der straflenseitigen AuBlenwand von Gebiduden. Das
geschieht individuell durch einzelne Wohnungs- bzw. Ladenlokalbesitzer. Im
Erdgeschoss entstehen auf diese Weise Geschéftslokale durch Vorbauten und
in den dariiber liegenden Stockwerken nutzen die Eigentiimer den Anbau im
Parterre als Basis ihrer eigenen Wohnraumerweiterung (Foto 2). Haufig erfol-

4) ,,Underurbanisation* bezieht sich auf den im Vergleich zu kapitalistischen Gesellschaftssys-
temen deutlich niedrigeren Urbanisierungsgrad in industrialisierten sozialistischen Volkswirt-
schaften (auch SIOBERG 1991: 6).
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gen die — iiblicherweise zunichst informellen — BaumaBinahmen in mehreren
Etappen. Insgesamt wird auf diese Weise die Bauflucht um einige Meter in den
StraBenraum vorverlegt.

— Allenthalben im Innenstadtbereich entstandene und noch immer emporwach-
sende hohere Gebiude von 9, 12 oder mehr Stockwerken. Mehr als 12 Geschos-
se erlauben zwar die baurechtlichen Bestimmungen nicht, doch ein Nachzihlen
an jiingst entstandenen Beispielen zeigt, dass das Uberschreiten der Hohenbe-
grenzung durchaus keine Seltenheit mehr ist.

Foto 1: Aufgestocktes (staatliches) Mehrfamilienhaus in Tirana
Foto: H. Becker, Mai 1989

Vor der Wende gab es in Tirana nur ein einziges hoheres Gebdude dieser Art: Ein
im Zentrum der Stadt gelegenes Hotel mit 15 Stockwerken. Ansonsten bestimmten
vier- bis fiinfstéckige schmucklose und duBerlich oft sehr verkommen wirkende
Mehrfamilienhiuser das Stadt- und Straflenbild. Heute zeigt ein Rundblick — beispiels-
weise vom Aussichtsrestaurant eines etwas euphorisch als ,,Sky Tower* bezeichneten
Gebiudes — eine riesige Zahl derartiger Bauten. Besonders hiufen sie sich im soge-
nannten Block, dem fritheren Viertel der kommunistischen Fiihrungsschicht. Allein
dort sind in einem Areal, das kleiner ist als der in Abb. 3 gezeigte Ausschnitt, in den
letzten 15 Jahren 42 Gebdude mit neun oder mehr Stockwerken errichtet worden.’

5) Nach unveréffentlichten Unterlagen von INSTAT (Tirana). Fiir freundliche Uberlassung der
Daten sind wir Herrn Elnar Zeqiri (Tirana) sehr dankbar.
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Aber auch im tibrigen Innenstadtgebiet finden sie sich in groBer Zahl (Foto. 3). Die
Regel ist dabei eine Mischung von Gewerbe- und Wohnfunktion.®

Das erstgenannte informelle Nachverdichten ist eine individuelle, vielen Zufil-
ligkeiten unterworfene kapitalarme Form. Demgegeniiber wird das Errichten hoher
Gebiude durch Kapitalintensitdt, Professionalitéit und Marktorientierung bestimmt.
Ihr Aufkommen und ihre Ausbreitung im Stadtgebiet erscheinen besonders eindrucks-
voll, wenn die erst kurze Dauer der entsprechenden Entwicklung bedacht wird: Das
Gros aller ,,Hochhduser* Tiranas wurde nach dem Ende der biirgerkriegsdhnlichen
Unruhen um 1996/97 errichtet, d.h. in den letzten sieben bis acht Jahren.

Foto 2: Informelle Hauserweiterung durch individuelles Vorbauen vor der alten
Hausfassade (Geschéfte im Erdgeschoss und Wohnungen in den

Obergeschossen)
Foto: H. Becker, Mai 2000

6) Vgl. dazu unten die Darstellung des Blocks.
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Foto 3: Neues ,Hochhaus* in Tirana: Das ,European Trade Center*”
Foto: D. Géler, April 2005

Der Verdichtung im Inneren des Stadtraumes steht ein eindrucksvoller Flachenzuwachs
in den Randzonen Tiranas gegeniiber. Abb. 1 vermittelt eine quantitative Vorstellung
dieses gleichfalls jungen Prozesses. Fast alle neuen Siedlungen des Randsaumes sind
informell entstanden, und als Resultat dessen umgibt die Hauptstadt Albaniens heute
ein ganzer Kranz von Squattersiedlungen, in denen inzwischen fast die Halfte der
Bevolkerung Tiranas wohnt.

Die Entwicklung begann in der ersten Hélfte der neunziger Jahre, als sich zahl-
reiche Migrantenfamilien unkontrolliert und spontan in allerlei Provisorien vor der
Stadt niederlieen. In erster Linie besetzten sie stadtnahe Léndereien vormaliger
landwirtschaftlicher Staatsbetriebe. Mittlerweile sind feste Hauser unterschiedlicher
Grofe und Ausstattung an die Stelle der urspriinglichen Unterkiinfte getreten. Zwei-
und dreistockige Gebdude in Betonskelettbauweise iiberwiegen dabei. Sie tiberziehen
weite Teile des suburbanen Raumes.



136 Hans Becker, Martin Friemer und Daniel Goler

/ \// (

/ /\(

derbeg-~~" || _
Plat //)//'/

\{\Elbasan
¢
— Bebauungsgrenze 2002 Quelle: Harta e qgytetit te Tiranes, IGUS 2002;
Bebauung vor 1990 Flachennutzungskarte, Municipality of Tirana 1995;
jingere Bebauung (bis 2002) unverdffentlichtes Planschema, Administration
[=7] (ehemalige) Industrieflache Tirana, ca. 1990
- Stadtgrenze Entwurf: D. Géler

Kartographie: H. Steffgen-Belz

Abb. 1: Flachenwachstum Tiranas

Die infrastrukturelle ErschlieBung dieser Neubaugebiete am Rande Tiranas ist noch
immer mangelhaft. Verkehrswege sind ungeplant und ihr Verlauf ist oft ein Resultat
des Zufalls. Wasser- und Elektrizitdtsversorgung basieren — falls sie {iberhaupt exis-
tieren — auf illegalen Anschliissen an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen, und
eine geregelte Abwasserentsorgung gibt es gleichfalls nicht. Eine nachtrigliche infra-
strukturelle ErschlieBung erweist sich als sehr aufwendig, aber dennoch notwendig.
Durch die vielen irreguldren Stromanschliisse, die zudem oft nicht installationstech-
nischen Standards entsprechen, werden hiufig Stromausfille im 6ffentlichen Netz
hervorgerufen; mangelhafte oder fehlende Trinkwasserversorgung sowie oberirdische
Ableitung von Abwissern stellen eine gesundheitliche Gefihrdung der Bewohner dar.
Zur Beseitigung derartiger Méngel in den ungeplanten Siedlungen rund um Tirana
haben sich seit Ende der neunziger Jahre die Weltbank sowie einige weitere NGOs
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in verschiedenen Projekten engagiert und konnten bereits einige erste Erfolge —u.a.
im Verkehrswegebau — erzielen (United Nations 2002: 9; ALiA et al. 2003: 75 ft.).
In der zweiten Hilfte der neunziger Jahre brachte die Zuwanderung auch eine
grofiere Zahl von deutlich unterprivilegierten Migranten — meist aus den peripheren
Bergregionen des Landes stammend — nach Tirana. Sie kamen hdufig im Famili-
enverband und zogen Freunde oder Bekannte nach; Befragungen in ihren jetzigen
Wohnquartieren ergaben erhebliche Anteile von Verwandten und Freunden aus dem
Abwanderungsgebiet, die auch am neuen Wohnstandort benachbart leben.” Auf

Foto 4: Informell erbaute Wohnung eines ,,Industriesquatters” im ehemaligen
Textilkombinat Tiranas
Foto: H. Becker, August 2001

7) Im einstigen Textilkombinat Tiranas wohnen vor allem Zuwanderer aus der nordalbanischen
Region Tropoja, im ehemaligen Traktorenwerk bilden Migranten aus den mittelalbanischen
Bezirken Gramsh und Mat markante Herkunftsgruppierungen (BECkER et al. 2005).
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den Arealen ehemaliger Industriekombinate lieflen sie sich in Marginalsiedlungen
nieder. Dort bauten sie — oft unter Verwendung von Materialien aus illegalen Ab-
bruchmaBnahmen — mit abenteuerlichen Konstruktionen kleine Wohneinheiten in
ehemalige Werkhallen ein (Foto 4). Strom und Wasser werden auch hier — sofern
moglich — ohne Bezahlung aus vorhandenen Leitungen gezapft; eine Abwasser- oder
geregelte Miillentsorgung gibt es ebenfalls nicht. Die Unterkiinfte sind fast immer
stark belegt, oft iiberbelegt; sechs bis acht Familienmitglieder, die sich in nur zwei
oder drei Riumen dringen, sind keine Seltenheit (Becker et al. 2005).

Dem Begriff ,,informelles Wohnen* haftet zumeist der Beigeschmack von Armut
und Marginalisierung an. Informelle Viertel mit qualitativ hochwertiger, teilweise
sogar villenartiger Bebauung erscheinen deshalb zunéchst fast paradox. Doch auch
so etwas gibt es. FRiemER (2004 107 ff.) beschreibt ein derartiges Beispiel aus dem
zentrumsnahen Bereich Tiranas, in der Nihe der Studentenstadt. Auf einem vor 1991
unbebauten Areal liefien sich Haushalte nieder, die ihrer offensichtlichen Kapitalkraft
durch eine entsprechende Bauweise Ausdruck verliehen. Es sind dort Haushalte anzu-
treffen, die tiber mehr als 100 m? Wohnfldche pro Person verfiigen. FRIEMER (2.2.0.)
bezeichnet eine solche Bebauung —in Anlehnung an eine albanische Gewéhrsperson
—als ,,rich informal development®. Informelles Wohnen umfasst in Tirana somit die
gesamte Bandbreite der sozialen Abstufungen der Gesellschaft.

2.2 Geschéaftsstrafien enistehen

Ein weiterer bedeutsamer Aspekt der jiingsten Stadtentwicklung in Albaniens Haupt-
stadt ist das Entstehen von Geschiftsstrafien. Der Prozess lief in vergleichbarer
Weise in allen anderen gréferen Stidten des Landes ab. Ein eklatanter Mangel an
Geschiftsflichen war auch in Tirana ein Erbe der kommunistischen Vergangenheit;
dem entsprach vor der Wende ein v6llig unzureichendes Angebot. Die Verbreitung
von Ladenlokalen im Stadtgebiet zeigte im wesentlichen ein punkthaftes Muster;
StraBBenabschnitte mit einer gewissen Konzentration an Geschiften blieben selbst
im Zentrum die Ausnahme. Mit der Offaung des Landes dringte dann ein stark
vermehrtes und vielfiltiges Warenangebot auf den Markt. Dem entsprach eine er-
heblich gesteigerte Nachfrage von Seiten der zuvor unterversorgten Bevolkerung.®
Das gestiegene Einzelhandelsvolumen fithrte zu einer sprunghaften Zunahme der
Zahl von Geschiftslokalen, wobei zunichst allerlei Provisorien eine grofie Rolle
spielten (BeckEr & GOLER 2000).

Als besonders auffillige Zwischenlosung ist die informelle Nutzung des 6f-
fentlichen Innenstadtraumes durch Kioske und deren aufwendige Nachfolgebauten
zu nennen. Parkanlagen, Griinflichen, breite Biirgersteige oder die Uferstreifen des
Fliisschens Lana waren flichendeckend von solch illegal errichteten Bauten besetzt.

8) Dic Kaufkraft stammte vor allem aus Uberweisungen von Gastarbeitern, aber auch aus Erls-
sen von Schmuggelgeschiften, internationalen Hilfen usw.
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Eine zeitgendssische Schitzung ging von mindestens 5000 Kiosken und anderen
Verkaufsstinden aus.’ Thr Erscheinungsbild war vielfiltig. Eigenkonstruktionen und
zweckentfremdete Wohnwagen waren ebenso verbreitet wie vorgefertigte Fabrikate!
oder aufwendige, auch mehrstéckige Bauten aus Holz, Mauerwerk oder Beton, bei
denen zuweilen Metall und Glas in der Fassade dominierten. Ahnlich variantenreich
war die Bandbreite der Nutzung. Sie reichte vom Einzelhandel iiber alle Arten der
Gastronomie bis zu Biiros und Kanzleien.

Die stidtische Verwaltung duldete — allerdings unter Vorbehalt — zunéchst die
informelle Nutzung des 6ffentlichen Raumes und belegte sie mit Abgaben, die zeitweilig
sogar als ertragreichste Einnahmequelle der Kommune galten. Doch ab 1999 begann
dann der konsequente Abbruch aller illegal errichteten Geschéftsgebdude dieser Art
unter Einsatz von Baupolizei und Militdr sowie unter Verwendung schweren Gerits
(Foto 5) (BEckER & GOLER 2000). Allein die Beseitigung von informellen Bauten
entlang des Fliisschens Lana — das war nur ein Teil des Gesamtproblems — erforderte
einen Aufwand von 6 Millionen US$; dazu kamen noch weitere 2 Millionen fiir das
Sadubern der Uferstreifen (Avrias et al. 2003: 71). Mittlerweile wurde der Abbruch
im gesamten Innenstadtgebiet abgeschlossen; die 6ffentlichen Griinanlagen stehen
wieder den Biirgern zur Verfiigung.

. =

Foto 5: Abbruch informell errichteter Gebédude an der Lana in Tirana
Foto: H. Becker, Juni 2002

9) HOHLER, G.: In Albanien blithen die Marktwirtschaft und ihre Auswiichse. Frankfurter Rund-
schau Nr. 129 vom 5./ 6. Juni 1996, S. 16.
10) Von 1994 bis 1996 existierten am Stadtrand von Tirana zwei Hersteller von Fertigkiosken.
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Verzichtet werden konnte auf derartige informelle Geschiftsflichen, weil es mittlerweile
auf andere Weise zu einer deutlichen Vermehrung von Ladenlokalen gekommen war:
Die meisten Straflen im Zentrum Tiranas, auch jene mit starkem Passantenverkehr,
waren vor der Wende von Wohngebduden gesiumt. Viele Besitzer von Erdgeschoss-
wohnungen in entsprechender Lage — sie waren im Zuge der Privatisierung im Jahre
1992 Eigentlimer geworden — reagierten auf den Mangel an Ladengeschéften mit einer
Umwidmung ihrer Rédume. Das erfolgte im Prinzip durch eine von drei Varianten: dem
Einrichten von Verkaufsfenstern, dem Vorbau von Geschéften vor die Hausfassaden
oder dem Umbau von Wohnungen. Die erstgenannte Moglichkeit, heute kaum noch
von Bedeutung, spielte fiir die Entwicklung der heutigen Stadtstruktur kaum eine
Rolle; sie wird daher im vorliegenden Beitrag vernachlissigt."! Bedeutsam hingegen
sind beiden anderen genannten Moglichkeiten.

Beim Wohnungsumbau wurden in Erdgeschosswohnungen an Stralen mit hoher
Passantenfrequenz nachtréglich Ladentiiren und Schaufenster eingebaut, beide in der
Regel mit Metallrolldden versehen; im Bedarfsfall kam eine Aulentreppe als Zugang
zum Geschéft hinzu (Foto 6). Wie Interviews zeigten, wurden solch neue Liden hiufig
nicht vom Eigentiimer gefiihrt, sondern waren vermietet. Die andere Variante eines
Schaffens von Verkaufsflachen setzte breite Biirgersteige oder Griinstreifen voraus,
auf denen ein Ladengeschéft der Hausfassade vorgesetzt wurde.

S e

Foto 6: Ladengeschéfte in umgebauten Erdgeschosswohnungen in Tirana
Foto: H. Becker, November 1995

11) Einzelheiten dazu bei BECKER & GOLER (2000: 5).
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Der Wohnungsumbau und das Vorbauen von Ladenlokalen haben den Charakter der
passantenreichen InnenstadtstraBen mittlerweile vollkommen verdndert. Aus Wohn-
straBen mit allenfalls einzelnen unattraktiven Geschiften sind quirlige Geschéftsstra-
Ben geworden, in denen durchgehende Schaufensterreihen die Gehwege auf beiden
Seiten sdumen. Das punktuelle Verteilungsmuster von Ladenlokalen im Stadtgebiet
vor der Wende ist inzwischen durch ein engmaschiges Netz von Einkaufsstraen im
Stadtzentrum abgeldst worden. '

2.3 Wandlungen auf dem Wohnungsmarkt

Mit dem Fall des stalinistischen Regimes und der Einfithrung der freien Marktwirt-
schaft 16ste sich die (groBtenteils) klassenlose Gesellschaft auf und eine freie Wahl
des Wohnortes wurde moglich. Bis dahin waren die Wohnquartiere Tiranas wenig
differenziert und unterschieden sich, bis auf wenige Ausnahmen, im Wesentlichen
nur in Baualter und Baustil (vgl. BEcker 1991: 122). Wohnsitzpréferenzen spielten
bei der ,,Wahl*“ der Wohnungen keine Rolle, weil diese von zentraler Stelle zuge-
wiesen wurden. Der Verkauf von Wohnungen — sie befanden sich fast ausschlieSlich
in Staatsbesitz — war nicht moglich und Wohnungstausch im Gegensatz zu einigen
anderen sozialistischen Staaten (vgl. ScHuLz 1991) nicht iiblich. Selbst Ansétze eines
freien Wohnungsmarktes existierten also nicht. Erst nach der Wende fiihrten gesell-
schaftliche Polarisierungen, wirtschaftliche Liberalisierung sowie die Privatisierung
der staatlichen Wohnungsbestinde zu einer Neuorganisation des Wohnungsmarktes
auf riumlicher wie auch auf organisatorischer Ebene.

2.3.1 Privatisierung — von der verordneten zur privatwirtschaftlichen
Wohnungsversorgung

Die Reduktion der zentralstaatlichen Kontrolle des Marktgeschehens oder deren
vollstdndige Aufgabe ist als typisches Merkmal der institutionellen Verdnderungen in
Transformationsstaaten anzusehen (Tosics 2002: 37). Hinter den rezenten Entwick-
lungen steht ein neuer Mythos des Marktes (SAILER-FLIEGE 1997: 39). Er ist gleichsam
Hintergrund wie Triebfeder der Transformation des Wohnungsmarktes.

In Albanien wurde der staatliche Wohnungsbestand zum gréfiten Teil im Jahre
1993 nach entsprechenden gesetzlichen Vorgaben (Gesetz Nr. 7652 vom Dezember
1992) privatisiert. 238.700 Wohnungen — das entspricht 99% des staatlichen Woh-
nungsbestandes — konnten innerhalb eines Jahres in die Hande privater Eigentiimer
transferiert werden. Zweizimmerwohnungen, die bis 1965 und Einzimmerwoh-
nungen, die bis 1970 erbaut worden waren, wurden kostenlos an die jeweiligen
Mieter abgegeben. Fiir neuere oder groflere Wohnungen mussten die Mieter einen

12) In zwei Modelldarstellungen in BEcker & GOLER (2000: 19) ist dieser Wandel veranschau-
licht.
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geringen Betrag zahlen. Die Hohe wurde vom Ministerrat festgelegt; entscheidend

hierfiir waren Lage, Alter, Ausstattung und Zustand des Objektes. Personen, die

unter politischer Verfolgung durch das stalinistische Regime zu leiden hatten sowie
politische Gefangene und versehrte Veteranen des 2. Weltkrieges waren generell von
den Zahlungen befreit.

Unter Federfithrung der National Housing Agency (NHA),!* wurde eine Reihe
von Zielvorstellungen formuliert, die durch die Privatisierung des Wohnungsbestandes
erreicht werden sollten (United Nations 2002: 10):

—  Verbesserung des Zustandes der Gebiude durch die Ubergabe der Verantwort-
lichkeiten an die neuen Eigentiimer. Das bezieht sich insbesondere auf den
Wohnungsunterhalt einschlieBlich anfallender Reparaturen.

—  Verbesserung der Auslastung des gesamten Wohnungsbestandes, indem Eigen-
tiimern zu realistischen Wohnungspreisen am Marktgeschehen teilnehmen kon-
nen.

—  Schaffung eines Marktes fiir neue Wohnungen; der Verkauf privatisierter Woh-
nungen erlaubt den neuen Eigentiimern mit dem Erlos in einen anderen, ggf.
gehobeneren Wohnungsteilmarkt einzutreten.

— Abgabe der vormals staatlichen Verantwortung fiir Bereitstellung und Unter-
halt von Wohnungen an Privatpersonen und Unternehmen.

In der Realitédt konnten diese Vorstellungen nicht optimal umgesetzt werden. Zu rasch

und hastig wurde der Privatisierungsprozess vollzogen. Wichtige begleitende Rege-

lungen fehlen noch immer. So ergeben sich grof3e Probleme bei der Instandhaltung
von Wohnanlagen. Viele Wohnungsbesitzer sind mit der Tatsache nicht vertraut, dass
ihre Verantwortung auch fiir das komplette Gemeinschaftseigentum gilt. Darunter
haben AuBlenanlagen, Treppenhduser, Déacher und Versorgungsleitungen besonders
zu leiden. ,,Fiir die meisten Leute endet der Besitz hinter der Tapete (United Nati-
ons 2002: 10). Aber nicht nur das mangelnde Verantwortungsbewusstsein fiithrt zur

Vernachldssigung der Bausubstanz; viele Wohnungseigentiimer sind finanziell nicht

in der Lage, fiir den Unterhalt ihrer Wohnung in notwendigem MaBe aufzukommen.

Tosics (2002: 37) bezeichnet das als Uberprivatisierung.

Eine weitere Folge der albanischen Privatisierungspolitik ist die enorm hohe
Eigentumsquote. Bei einer Untersuchung in funf fiir Tirana reprisentativen Vier-
teln lag der Anteil der Wohnungseigentiimer bei knapp 90% (Friemer 2004: 71).
In Anbetracht der umfangreichen Neubautitigkeiten geniigt die Privatisierung des
Altbaubestandes als alleinige Erklarung des Sachverhaltes allerdings nicht. Vielmehr
sind die im Lande {ibliche Bevorzugung des Wohneigentums vor Mietverhéltnissen,
sowie gingige Praktiken in der Immobilienwirtschaft als ergéinzende Erklarungsan-
sdtze zusitzlich heranzuziehen.

13) Die National Housing Agency wurde 1993 auf Initiative der Weltbank gegriindet (als Nachfol-
ger des National Housing Fund) und mit finanziellen Mitteln ausgestattet.
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2.3.2 Von der klassenlosen zur kapitalistischen Gesellschaft —
Raumliche Differenzierungsprozesse in Tirana

Mit dem Einzug der Privatwirtschaft in den Wohnungsmarkt Tiranas wurden rdumliche
Differenzierungsprozesse in Gang gesetzt, die aus der marktwirtschaftlich bestimmten
Stadtentwicklung seit langem bekannt sind. Mit der rdumlichen Strukturierung von
Wohnungspreisen sowie von sozialen Segregrationstendenzen sollen im folgenden
zwei Aspekte angesprochen werden.

Ré&umliche Struktur der Wohnungspreise

Abb. 2 zeigt das rdumliche Muster der Preise von Wohnimmobilien in Tirana. Als
Bereiche mit den niedrigsten Quadratmeterpreisen treten Stadtteile im Norden entgegen,

Tirana:
Kaufpreise fir Wohnungen (Quadratmeterpreise; Stand 2003)

Durchschnittliche Quadratmeterpreise
fiir Eigentumswohnungen (in Euro je gm):

E] bis 450€ @ Nummern des Stadtbezirks
[ ] 451- s00€
Quelle: Gelesi vom 7.5.2003 und 29.11.2003;
’:l 501 - 550€ eigene Auswertung; n=239
551 - 600€
Entwurf: M Friemer und Daniel Géler
- mehr als 600€ Kartographie: H. Steffgen-Belz

Abb. 2: Kaufpreise fiir Wohnungen in Tirana (Quadratmeterpreise, Stand 2003)
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in denen sowohl ein erheblicher Besatz mit Squattersiedlungen als auch ein hohes
Alter des sonstigen Gebdudebestandes festzustellen sind. Vergleichsweise niedrige
Kaufpreise von weniger als 450 € je m? finden dort in einem geringen Mietniveau
ihre Entsprechung. Ein Hochpreisgebiet fiir Kaufer ist demgegeniiber der fiinfte
Stadtbezirk, der im wesentlichen aus den Vierteln Block und Neu-Tirana besteht. Dort
liegen Quadratmeterpreise bei tiber 600 € und Wohnungsmieten iibersteigen jene der
vorstehend genannten Bezirke um mehr als das Doppelte (FRIEMER 2004: 71).

Neben Grundstiicks- und Baukosten sind u.a. auch subjektive Bewertungen ein
entscheidendes Kriterium fiir die Hohe der Miet- und Kaufpreise. In Tirana gelten
dabei offensichtlich andere Gesichtspunkte als die in Mitteleuropa iiblichen. Fehlende
Parkplitze, mangelnde Spielmdglichkeiten fiir Kinder oder hohe Umweltbelastungen
durch Larm und Staub sind den Bewohnern der Stadt durchaus bewusst und werden
von ihnen negativ empfunden, gehen aber nicht entsprechend in die Bewertung des
Viertels als Wohnstandort ein. Stattdessen spielt der soziale Status und das Image
des Viertels eine entscheidende Rolle.

Aktuelle réumliche Segregationstendenzen

Eine Differenzierung der Wohnbevoélkerung folgte vor 1990 v.a. demographischen
Gesichtspunkten. Sie ging, wie bereits erwihnt, auf die staatliche Wohnungsverga-
bepraxis und die dulerst geringe Wohnmobilitét zurtick.

Eine solche bevolkerungsstrukturelle Gliederung ist auch heute noch das beherr-
schende Kriterium einer Gesamtbetrachtung der Stadt. Zum einen lésst sich fiir dltere
Gebiude der Trend festhalten, dass ihre Bewohner im Regelfall deutlich dlter sind
als jene in Neubauten. Aus den einst iiberbelegten Wohnungen (BEcker 1991: 123)
ist v.a. die jingere Generation ausgezogen. Aber auch ganz andere Mechanismen
fithren — wenn auch auf anderer Betrachtungsebene — zu diesem Phinomen. So ist
beispielsweise der Anteil der Bevolkerung unter 15 Jahren in den Stadtteilen, die
der Peripherie zugerechnet werden konnen, wesentlich hoher als in zentrumsnahen
Vierteln." Der Erklarungsansatz dafiir liegt in der Zuwanderung nach Tirana. Be-
kanntlich ziehen v.a. junge Familien zu, die sich vorrangig in den Stadtrandbezirken
niederlassen.

Allerdings ist auch das Stadtzentrum Ziel von Zuwanderern. Wihrend in den
Vierteln der nordlichen Peripherie — dhnlich wie in anderen Quartieren mit niedri-
gerem sozialen Ansehen — vornehmlich Migranten aus Nordalbanien anzutreffen
sind, dominiert in den zentralen Vierteln Block und Neu-Tirana eher die Zuwan-
derung aus Siid- und Niederalbanien. So stammen iiber 70% der seit der Wende
zugewanderten Haushalte des Blocks aus diesen Regionen des Landes (FrRIEMER
2004: 35). Der Schliissel des Zugangs zum gehobenen Teilwohnungsmarkt, wie er
vornehmlich im Zentrum Tiranas zu finden ist, liegt in der Emigration und den damit

14) INSTAT: Population (under 15 years). Population and Housing Census, April 2001, unverdf-
fentlichte Karte.
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verbundenen Einkiinften. Au8enmigration besitzt in Nieder- und Siidalbanien einen
weitaus hoheren Stellenwert als in Nordalbanien (BErxHoLI et al. 2003: 69). Durch
die unterschiedlichen Zielgebiete von Migranten mit unterschiedlicher Kapitalaus-
stattung wird somit der ohnehin laufende sozialstrukturelle Sortierungsprozess in
der Stadtregion verstérkt.

Die mittlerweile gut fassbare sozialrdumliche Ausdifferenzierung zeigt sich u.a.
auch in der Verteilung weiterer Kriterien wie Schulbildung oder Universititsabschluss
(vgl. INSTAT 2002a: 71). Beide Merkmale zeigen einen deutlichen zentral-peripheren
Gradienten: Wihrend sich Hochschulabsolventen besonders deutlich im Stadtzen-
trum konzentrieren, ist die Peripherie der Stadt signifikant durch das Vorherrschen
niedriger Schulabschliisse gekennzeichnet.

2.3.3 Vermittlungswege auf dem Immobilienmarkt

Wohnungen und Biiros waren in sozialistischer Zeit kein frei handelbares Gut. Pri-
vaten Grundbesitz gab es gemél der Verfassung von 1976 nicht. Dienstleistungen
im Immobilienbereich waren daher weder n6tig noch gab es sie.

Mit dem Entstehen eines freien Immobilienmarktes wire zu erwarten gewesen,
dass sich auch in Tirana neue Dienstleistungen im Immobiliensektor etablieren.
Tatséchlich war das aber nur in geringem Umfang der Fall. Professionelle Immobi-
lienmakler nehmen noch heute bei weitem keine so bedeutende Rolle im Marktge-
schehen ein wie in anderen Metropolen Siidosteuropas (vgl. Moores & FLYNn 1997:
1). Derzeit gibt es in Tirana rund 25 Immobilienagenturen. Davon arbeitet jedoch nur
etwa ein halbes Dutzend wirklich professionell. Meist handelt es sich um kleinere
Dienstleistungsbetriebe mit zwei bis funf Mitarbeitern.

Vor allem in der Zeit unmittelbar nach der Wende boten Immobilienbiiros noch
weitere branchenfremde Dienstleistungen an; ein Phdnomen, das auch heute noch zu
beobachten ist. Nicht wenige Maklerbiiros sind gleichzeitig auch Reise- und Versi-
cherungsbiiros, Copy-Shop sowie Hausmeisterservice oder Kreditvermittler (Foto 7).
Das ist ein erster Hinweis darauf, dass allein mit der Immobilienvermittlung hiufig
kein ausreichender Gewinn zu erzielen ist.

So sehen die Vertrdge mit Baufirmen fiir den Verkauf von Appartements {ibli-
cherweise keine Alleinvertretung des Maklers vor. Potentielle Kunden informieren
sich zwar zunichst bei ihm, kaufen dann aber unmittelbar beim Bautrdger, um die
anfallenden Gebiihren zu sparen. Auch die Bauunternehmen selbst betreiben aktive
Kundenwerbung. Als Folge tritt gelegentlich der Effekt auf, dass in einzelnen Gebiu-
den iiberwiegend Zuwanderer aus einer bestimmten Region leben. In solchen Fillen
hat der Unternehmer seinen Firmensitz in dieser Region und warb dort Kunden fiir
das Bauvorhaben in Tirana (FrRIEMER 2004: 36).

Weitaus wichtigster Vermittlungsweg fiir Wohnungen in Tirana sind nach wie
vor private Kontakte. Untersuchungen zeigten, dass rund zwei Drittel der Haushalte,
die nicht selbst gebaut oder ihre Wohnung im Zuge der Privatisierung erhalten haben,
den Zugang zum Wohnungsmarkt tiber personliche Netzwerke suchten (FRIEMER
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2004: 77). Die gewerbliche Immobilienvermittiung konnte sich bei den Albanern
noch nicht als feste Dienstleistung etablieren. Dazu trigt zweifelsohne auch bei,
dass es den Maklern angesichts ihres breit gefacherten Angebotes schwerfillt, der
Offentlichkeit das Bild eines qualifizierten Spezialisten zu vermitteln.

Foto 7: Biiro eines Immobilienmaklers, der zugleich Versicherungen vermittelt,
einen Copy-Shop und ein Reisebliro betreibt
Foto: D. Géler, Mai 2003

Ausléndische Kunden oder Investoren greifen demgegeniiber viel hdufiger auf die
Angebote von Maklern zurtick, da thnen Markteinsicht und die erwihnten privaten
Netzwerke in der Regel fehlen. Oft gilt das auch fiir Auslandsalbaner, die sich nur
kurz in der Stadt aufhalten, um Investitionen zu titigen.

Sowohl auf dem Biirosektor als auch im Bereich der hochwertigen Wohnimmo-
bilien besteht eine groBe Nachfrage von Emigranten bzw. Riickkehrern vornehmlich
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aus Griechenland. In Albanien gilt ganz allgemein die Immobilie als einzig sinnvolle
Kapitalanlage; Investitionen in industrielle Anlagen sind, nach Aussagen eines Mak-
lers, dagegen zu unsicher und bringen zu niedrige Renditen.

3 Der ,,Block“ — Wandlungen in einem zentralen Villenviertel
Tiranas

Unmittelbar an das Regierungsviertel entlang des Bulevardi Deshmoret e Kombit
schlieft ein nur wenige Stralen umfassendes ehemaliges Villenviertel an, das heute
die wohl dynamischste Entwicklung in Albaniens Hauptstadt aufweist. Es tragt den
Namen Block (albanisch: Bllok) und war bis zur Wende der abgeschottete Wohnbezirk
der albanischen Nomenklatura. Auf allen Zugangsstrallen verwehrten militirische
Wachposten den Zutritt. Die Villa des fritheren Diktators Enver Hoxha — heute ein
Gistehaus der Regierung — liegt in ihm.

Von den einstigen Villen in ihren groBen Gartengrundstiicken sind heute nur noch
jene wenigen Beispiele erhalten geblieben, die als Regierungsgebiude oder Residenzen
von internationalen Organisationen dem aktuellen Marktgeschehen entzogen waren.
Ansonsten ist seit 1991 an die Stelle der fritheren lockeren Bebauung, wie sie u.a. ein
von ALIAJ et al. (2003: 54) ver6ffentlichtes Luftbild aus dem Jahre 1959 zeigt, ein
ungemein verdichteter und durch Steigerung der Geschof3zahl zugleich stark in die
Hohe gewachsener Besatz mit neuen Gebduden getreten. Abb. 3 zeigt das Ergebnis
dieses Gestaltwandels, wie er sich als Resultat einer 15jdhrigen Entwicklung heute
prisentiert.' Besonders auffallend ist die groB3e Zahl neuer hoher Gebaude. Fiir den
eigentlichen Block werden dazu folgende Zahlen genannt:

Tab. 1: Zahl hoher Gebaude, die nach der Wende im Block Tiranas errichtet

wurden
Gebéude mit 9 Stockwerken 12
Gebaude mit 10 Stockwerken 10
Gebaude mit 11 Stockwerken 6
Gebaude mit 12 Stockwerken und mehr 14

Quelle: Unveroéffentlichte Unterlagen von INSTAT (Tirana)

Gewandelt hat sich aber auch die Funktion. Aus dem einstigen ruhigen Wohnquartier
ist nach der Wende, insbesondere seit 1997, ein lebhaftes Wohn-, Geschéfts- und
Vergniigungsviertel geworden. Gaststétten, Restaurants, einige Clubs sowie Hotels
finden sich neben Reisebiiros, Niederlassungen von Fluggesellschaften, Reprisen-

15) Der Kartenausschnitt reicht im Westen tiber die eigentlichen Grenzen des einstigen geschlos-
senen Wohnbezirks der kommunistischen Fithrungsschicht hinaus und zeichnet im Osten des-
sen Ausdehnung nicht ganz nach.
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tanzen von albanischen und ausldndischen Firmen, Bankfilialen oder den Biiros und
Kanzleien von Dienstleistern aller Art. Standorte dieses Geschiftslebens sind nicht
nur Neubauten, sondern auch #ltere Hauser, in denen sie durch die oben bereist
skizzierte Umwidmung von Wohnungen oder durch Vorbauten vor die Hausfassade
etabliert worden sind. Abbildung 3 deutet an, in welch starkem MaBe Geschiftszeilen
— Restaurants, Cafés usw. sind darin eingeschlossen — die Nutzung vieler Straflen
des Viertels heute bestimmen.

[ ] Einzelgebaude | Gebaudezeile E: 2 =’ L —

[] alte Gebsude (vor 1990)  ==s==s===x=s Geschiftszeile (Gebiude nicht maBstabsgetreu)

<1 neue Gebaude (nach 1990)

. neue Gebaude (nach 1990) mit 9 und mehr Stockwerken Gelandeaufnahme und Entwurf: H. Becker
M. Friemer

" D. Goler

(alte) Villa S Thisle
(9.4.2005)
El im Bau Kartographie: H. Sohmer

Abb.3: Der Block in Tirana — aktueller Gestaltwandel eines Stadtviertels
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Einzelhandel und Gastronomie profitieren in ganz erheblichem Mafle vom Boom
des Viertels auf dem Wohnungsmarkt fiir gehobene Anspriiche sowie auf dem Biiro-
immobilienmarkt. In beiden nimmt der Block innerhalb der albanischen Hauptstadt
eine unbestrittene Spitzenstellung ein. Immobilienmakler, die im Rahmen eines
Projekseminars befragt worden sind, bestdtigten dies.!® Sowohl beim Kauf von Ei-
gentumswohnungen oder Biirofldchen als auch bei deren Anmietung miissen deutlich
hohere Preise als in anderen Vorzugslagen des Stadtgebietes akzeptiert werden. Ein
Makler bezifferte die Differenz bei Mieten auf 15 bis 20 %. Die Verkaufspreise fiir
Wohnungen im Block liegen nach Angaben eines Bauunternehmers, der die inner-
stidtische Bandbreite an Hand der Objekte der eigenen Firma darlegte, um mehr als
100 % iiber denen in anderen, gleichfalls bevorzugten Lagen; fiir Gewerbeflichen
(Biiros, Liden etc.) wurden sogar noch grofere Preisunterschiede genannt.

Die Vorrangstellung auf dem Immobilienmarkt zeigt sich aber nicht nur im
Miet- bzw. Kaufpreisniveau, sondern auch in einer deutlichen Konzentration der
Nachfrage auf dieses Stadtviertel. Zwei weitere Makler berichteten, dass Mietver-
trage fur Biirordume im wesentlichen fiir den Bereich des Blocks abgeschlossen
werden. Dem liegt allerdings auch eine ganz spezielle Nachfragestruktur zu Grunde:
Etwa 70 % aller Biiroanmietungen, die von Maklern vermittelt werden, entfallen
auf auslidndische Kunden, und Ausldnder bevorzugen wiederum das hier skizzierte
Quartier als Biirostandort.

Eine derartige Bevorzugung ist auf eine Reihe bedeutsamer Vorteile zurtick-
zufiihren. Dazu nannte der Manager einer Bank, die im Block residiert, wichtige
Punkte fiir sein Unternehmen:

— Die Nihe zu den Wohnungen potentieller Kunden, darunter vieler Geschifts-
leute, sowie eine hohe Passantenfrequenz von méglichen Kunden;

— die rdumliche Nihe zu den Biiros wichtiger staatlicher Institutionen;

— die Niederlassungen albanischer Firmenzentralen — vor allem von Bauunter-
nehmen — im Block (,,all big business is in this area“);

— das gute Image des Viertels, das wahrend der Unruhen von 1996/97 als eines
der ruhigsten und sichersten Quartiere in der Stadt galt;

— die gute Infrastruktur (mit der Einschrinkung eines Mangels an Parkplit-
zen)."”

Ganz dhnlich sehen andere Probanden, insbesondere Biiroinhaber, die Standortvorteile

des Stadtviertels: Die zentrumsnahe Lage und zugleich der Vorzug einer Nachbarschaft

16) Im Rahmen eines gemeinsamen Projektseminars mit Studenten der Universititen Bamberg,
Passau und Tirana unter Leitung von H. Becker und D. Goler (Bamberg) sowie D. Doka und
B. Dragi (Tirana) wurden im Mai 2003 Immobilienmakler, Biiroinhaber, Bauunternehmer und
Bauherren sowie Wohnungsinhaber in ausgewihlten Quartieren der albanischen Hauptstadt
befragt. Bei den Stadtvierteln handelte es sich um den Block, Neu-Tirana sowie die Stadtmitte
um die Rruga e Durrésit.

17) Gesprich am 2. 5. 2003 mit dem Senior Vice President and Treasurer der American Bank of
Albania.
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zum Regierungsviertel, der vielfdltige Branchenmix mit entsprechenden Fiihlungs-
vorteilen sowie die infrastrukturellen Vorziige — u.a. bessere Elektrizitdtsversorgung
durch eine neue Umspannstation'® oder hohe Polizeiprisenz wegen der Nihe zu
staatlichen Institutionen —, eine hohe Kaufkraft der Wohnbevélkerung sowie das
besonders gute Image werden immer wieder genannt.

Auch als Wohnquartier ist das Viertel sehr begehrt, zumal fur kapitalkréftige
Kéufer oder Mieter Neubauwohnungen von hohem Standard mit modernstem Wohn-
komfort zur Verfiigung stehen. Nach Auskunft von Maklern tibertrifft allerdings
— ganz im Gegensatz zum Biiroimmobilienmarkt — die Nachfrage das Angebot. Als
Mieter treten besonders Auslédnder in Erscheinung, die voriibergehend in Albanien
beschiftigt sind. Albaner neigen hingegen stérker zum Kauf von (neuen) Eigentums-
wohnungen. Unter ihnen sind etwa 15 bis 20 % Gastarbeiter, die das notige Kapital
im Ausland verdienten und die Wohnimmobilie als Kapitalanlage, ggf. auch als
spiteren Altersruhesitz erwerben.'?

Der Mischfunktion des Viertels — hochrangiges Wohnquartier, Biirostandort sowie
bevorzugte innerstadtische Freizeit-,,Meile* — entspricht die iibliche Konzeption von
Neubauten. ,,Hochhiuser* haben in der Regel zwei bis vier Geschiftsstockwerke im
unteren und Wohnappartements im oberen Bereich (Foto 8). Das Erdgeschoss ist
Geschiften oder Gaststétten vorbehalten, in den zweiten bis vierten Etagen finden
sich Biiros, Praxen und Kanzleien. Gebdude dieser Art mit ausschlieBlicher Biironut-
zung sind die Ausnahme. Die vorgesehene Mischnutzung eines Neubaus erleichtert
den Bauunternehmern die Finanzierung: Eigentumswohnungen werden bereits vor
Baubeginn und wihrend der ersten Bauphase verkauft; bei Gewerbeflachen ist das
faktisch nicht méglich. Als Folge davon ist zuweilen zu verzeichnen, dass die oberen
Wohnstockwerke bereits bezogen sind und genutzt werden, wéihrend in den Unterge-
schossen noch der Ausbau zu Geschéftslokalen und Biirordumen andauert.

Wegen der nur geringen Ausdehnung des Blocks und der groflen Nachfrage
stellt der Grunderwerb zur Errichtung von Neubauten — ggf. nach vorangehendem
Abriss einer dlteren Bebauung — nach iibereinstimmender Meinung verschiedener
Bauunternehmer mittlerweile die grofite Schwierigkeit dar. Immobilienmakler spie-
len dabei kaum eine Rolle. Ublicherweise suchen verkaufswillige Eigentiimer von
Grundstiicken, oft sind es auch Eigentiimergemeinschaften, den Bauunternehmer
ihrer Wahl auf, oder das Geschéft wird iiber personliche Netzwerke eingefidelt. Je
nach Lage im Viertel und der Realisierungsmdéglichkeit fiir einen Neubau werden
1500 bis 4000 US$ je m? als Verhandlungsbasis fiir den Erwerb eines Grundstiickes
genannt. Fast immer flieBt jedoch kein Kaufpreis, sondern dem Grundstiickseigen-

18) In Tirana fallt regelmaBig fiir etliche Stunden am Tag die Stromversorgung aus. Unternehmen,
Dienstleister, Handwerker usw., die auf die Energieversorgung angewiesen sind, verfiigen
iiber Dieselgeneratoren, die im Bedarsfalle unter starker Larm- und Abgasentwicklung in Be-
trieb genommen werden.

19) Informationen von zwei Bauunternehmern.
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tiimer werden Anteile am zu errichtenden Bau als Eigentum tberlassen.?’ Hiufig
finden sich mehrere Investoren zur Realisierung aufwendiger Bauvorhaben zu einer
Bauherrengemeinschaft zusammen. So erklért sich, dass die iiberwiegende Mehrzahl
aller neuen Gebiude im Viertel mit albanischem Kapital finanziert werden konnte.

Schwierig zu erkldren ist, warum die ungemein dynamische Entwicklung der
postkommunistischen Zeit gerade im Viertel der fritheren Nomenklatura stattfand,
wihrend die Entwicklung in der eigentlichen Stadtmitte ~ vom Entstehen der Ge-
schéftsstrafen abgesehen — sehr viel langsamer und baulich viel weniger spektakulir
ablief. Neben der bereits erwahnten Ndhe zum Regierungsviertel und dem Charakter
des Quartiers als ruhiges vornehmes Villenviertel waren es wohl die meist klaren,
unstreitigen Eigentumsverhéltnisse, die eine schnelle Riickgabe an die Alteigentimer
und deren Verfiigungsmoglichkeit erlaubten. Im Stadtzentrum sind die Verhéltnisse
durch Uberbauungen und andere Verinderungen wihrend der kommunistischen Zeit
viel komplizierter; gerichtlicher Streit verhinderte dort zudem oft einen ziigigen
Verkauf. Und schlieBlich darf der wichtige Gesichtspunkt des vorhandenen Platzes
nicht iibersehen werden. Die alten Villen mit ihren groflen Gérten boten einfach
hinreichende Moglichkeiten fiir eine verdichtende Neubautitigkeit.

- St L

Foto 8: Wohn- und Geschéftshduser im Block;
im Vordergrund die Villa des ehemaligen Diktators Enver Hoxha
Foto: D. Gdler, Mai 2003

20) Im konkreten Fall eines im Jahr 2005 begonnenen Neubaus erhielt der Alteigentiimer 28 % der
kiinftigen Geb#udenutzflache als Eigentum.
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4 Vergleich und Einordnung in die Stadtgeographie
Siidosteuropas

Sowohl die Entstehung der historischen Strukturen als auch die gegenwirtigen ur-
banen Wandlungen in Siidosteuropa sind — wie sich auch am Beispiel Tiranas zeigte
— sehr heterogene Prozesse. Einen einheitlichen Typus einer ,,siidosteuropdischen
Stadt gibt es nicht. Vielmehr verschmelzen hier Elemente unterschiedlicher regio-
naler Stadttypen wie v.a. jene der europdischen und der orientalischen Stadt; zudem
weisen viele Stidte wesentliche Kennzeichen der sozialistischen Stadt auf (KARGER &
WERNER 1982). Und mindestens ebenso facettenreich erscheint der rezente stidtische
Wandel dort (vgl. Burpack & Ruporpn 2001). Insofern muss sich die nachstehende
vergleichende Betrachtung auf den Versuch einer Systematisierung beschrinken.
Deren Ziel ist, wesentliche Spezifika der gegenwirtigen Stadtentwicklung Albani-
ens zu benennen und entsprechende Gemeinsamkeiten mit Stidten Siidosteuropas
herauszuarbeiten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in Siidosteuropa ein nur wenig ausdifferenziertes
Stidtesystem existiert. Die Hauptstddte tragen — wie das insbesondere in Ruménien
(ELLGER et al. 1999: 75), Bulgarien und Albanien der Fall ist — mehr und mehr Ziige
von Primatstidten; abseits davon gibt es nur wenige konkurrenzfihige Sekundir-
zentren. Die meisten Kleinstddte und selbst viele mittelgrolen Stidte — soweit sie
nicht erst in der zweiten Hélfte des 20. Jahrhunderts angelegt wurden — dhneln aus
mitteleuropdischem Versténdnis heraus héufig eher lindlichen Marktorten, als dass
sie umfassende stidtische Funktionen aufweisen wiirden.

Ein bestimmendes Merkmal der Transformationsphase im post-sozialistischen
Raum ist die Informalitdt der Stadtentwicklung; sie hat in Siidosteuropa sogar ein
ganz aullergewo6hnliches Mal3 erreicht. Das betrifft zunichst v.a. die Heterogenitit
der Versorgungsstrukturen in den Stédten, wie sie beispielsweise von Waack (2003:
3) auch fiir Bulgarien berichtet wird. Die Variationsbreite im Angebot korrespondiert
dabei mit einer entsprechenden informellen Bautitigkeit. Das auch in Tirana iibliche
Vorsetzen von Anbauten an Hausfassaden ist in stidosteuropéischen Stidten weit ver-
breitet. BLacoievic (2004) skizziert am Beispiel einer GroBwohnsiedlung in Belgrad
eben jenes Phanomen, welches zur Deckung der Versorgungsliicken beitragen soll.
Auch die Inanspruchnahme von 6ffentlichen Griinflichen fiir Handel und Gastronomie
scheint eher die Regel als die Ausnahme zu sein (fiir Belgrad vgl. Zwocu 2004: 20
sowie BLagosevic 2004: 40; fiir Albanien: BECKER & GOLER 2000).

Das massenhafte Ausbreiten kleinteiliger Versorgungsstrukturen kann sogar mit
einiger Berechtigung als Merkmal all jener Gesellschaften angenommen werden,
in denen — wie das in Siidosteuropa bereits iiber einen ldngeren Zeitraum der Fall
ist — die staatliche oder kommunale Machtausiibung nur schwach ausgeprigt oder
gar in Frage gestellt ist. Ein weiterer Faktor ist das in weiten Teilen Siidosteuropas
fast vollstandige Fehlen von Distributionssystemen, wie sie in westlichen Stidten
iiblich sind.



Tirana — stadtgeographische Verénderungen in Siidosteuropa 153

Sind im westlichen Europa oder in Nordamerika v.a. die groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen verantwortlich fir das ZerflieBen des randstddtischen Bereiches,
so ist es in Sildosteuropa v.a. die Wohnfunktion. Was am Beispiel Tiranas mit den
vorstehenden Ausfithrungen hinreichend belegt wurde, beschreibt Bogic (2004: 45)
fiir den suburbanen Bereich Belgrads ganz ghnlich als einen urban sprawl mit einer
»mehr oder weniger illegalen Teppichbebauung® aus ,,Mehrfamilienhdusern, die in
Selbsthilfe errichtet wurden®. Im Umland von Belgrad findet sich mit Kaluderica
(70.000 Einwohner) auch die groBite illegale Siedlung in Serbien (Bosi¢ 2004: 47).
Kremer¢ (2004: 24) berichtet von unautorisierten, informellen Wohnvierteln von
Immigranten in der Siedlung Sirobuja am Stadtrand von Split und ScHwarzE &
WEssSLING (2005: 296) erwédhnen die — selbstverstindlich illegale — Zersiedlung des
stadtischen Umlandes im Kosovo entlang der Hauptstrassen. Bemerkenswert ist, bei
aller Informalitdt solcher Squattersiedlungen, deren Uniformitit: Obwohl es keine
Bauordnung gibt, ist die Physiognomie der suburbanen Siedlungen so einheitlich,
»als gibe es eine ungeschriebene Gestaltungssatzung® (Bosic 2004: 47).

Zwar entspricht das Erscheinungsbild der siidosteuropdischen Stidte mit ih-
rem ausuferndem Flichenwachstum am urbanen Rand der Suburbanisierung in
marktwirtschaftlichen Systemen. Ausldser sind jedoch keineswegs entsprechende
Stadt-Umland-Verlagerungen; die randstddtischen Wucherungen werden in allen
genannten Fiéllen vorwiegend aus Zuwanderung aus ldndlichen bzw. peripheren
Regionen gespeist. Sowohl die Motive der Zuwanderung als auch die Organisation
in Form von Migrationsketten scheinen dabei ganz dhnlich zu sein, wenngleich eine
damit verbundene ,,Ruralisierung® des stidtischen Raumes (Krempic 2004: 24) in
Tirana nur bedingt festzustellen ist.

In Bezug auf die juingeren Verdnderungen im bestehenden stidtischen Gefiige
fallt in Tirana das Fehlen einer ,,Altstadt” als traditionelles Stadtzentrum auf. An die
osmanische Zeit beispielsweise erinnern neben dem Monument der Ethem-Bey-Mo-
schee lediglich noch vereinzelt stehende, einstockige Wohngebdude. Das ist bedingt
durch die mannigfaltigen Uberformungen der kommunistischen, aber auch der pri- und
post-sozialistischen Phase. Und es hingt damit zusammen, dass sich Neubautitigkeit
lange Zeit fast ausschlieBlich auf den stadtischen Innenbereich konzentrierte. Die ge-
rade in den (stid-)osteuropdischen Hauptstiddten typischen Plattenviertel am Stadtrand
fehlen in Tirana vollstindig. Lediglich im Falle der kleineren Siedlung ,,Kombinat*
unweit des ehemaligen Textilkombinates findet sich ein neuerer Siedlungskoérper,
wenngleich sowohl die bauliche Gestalt als auch seine bescheidene GroBe jegliche
Parallelen verbieten. Und selbst der einzige Bereich mit einigermallen geschlossener
Bebauung aus einer einzelnen Epoche (der italienischen) unterliegt derzeit einem
derart intensiven Wandel, dass von den dlteren Strukturen bereits in wenigen Jahren
nur noch Rudimente tbrig sein werden. Der post-sozialistische Nutzungswandel
dispers bebauter Innenstadtbereiche ist sicherlich wenig erstaunlich, so konstatierten
Errager et al. (1999: 99) eine ganz dhnliche Quartirisierung im Alstadtbereich von
Bukarest. Bemerkenswert im Falle Tiranas erscheint jedoch, dass selbst hochhaus-
artige Bebauung informell und hiufig sogar illegal errichtet wurde.
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Flichenwachstum, Nachverdichtung und v.a. Informalitit — resultierend aus dem
enormem Zuwanderungsdruck der letzten 15 Jahre und einem damit einhergehenden
Bedeutungsgewinn — scheinen vorzugsweise ein hauptstiadtisches Phdnomen zu sein.
Bei allen aufgezeigten Parallelen in den Grundziigen stidosteuropdischer Stadtent-
wicklung im Postsozialismus: Albanien respektive Tirana hebt sich an Intensitét und
Informalitit der gegenwirtigen Prozesse von allen anderen Hauptstidten ab.
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