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Eine Architektin Uber die Stadt Rotterdam:

Nirgendwo kann man besser sehen, wie diese Stadederaufgebaut wurde!
Rau, roh. Dynamisch und standig in Bewegung. Das roht Rotterdam so
faszinierend. Fertig ist diese Stadt immer noch nitt — aber wir sind auf
dem besten Wege

Eine Bauherrin Uber ihre neue Heimat:

Es ist einfach weniger unheimlich, wenn man weisman ist nicht der
einzige, der es wagen will, in einen Ort mit Negatimage, um den man
normalerweise einen grossen Bogen macht, Zwei- odsogar
Dreihunderttausend Euro zu investieren!

Und eine Hausbesitzerin tber ihr Finanzierungsmiodel

In Backstein investiertes Geld, verlor nicht an Wet — im Gegenteil: Man
kaufte sich ein Haus, um es mit Gewinn wieder zu vieaufen und sich ein
grosseres zu leisten. Auch das konnte man dann werdmit Gewinn
abstossen, um noch grosser, mit noch mehr Luxus mwhnen. Aber damit
ist es jetzt vorbei.

Von Unterwasserhausern und schiefen Mietern — Delniwingsmarkt in den
Niederlanden. Gesichter Europas mit ReportagenkKenstin Schweighofer. Am

Mikrofon Katrin Michaelsen

Kaufen oder mieten? Viele Niederlander sind insldeétid gekommen. Viele, die
vor gar nicht langer Zeit kaum gezdgert, und siafiid entschieden hatten, ein
Haus oder eine Wohnung zu kaufen. Denn die Niedgelgalten jahrelang als
ein Paradies fur Hausbesitzer. Nirgendwo sonsturoa war es so leicht,
Immobilien zu erwerben. Nirgendwo sonst waren @difgyungen dafir so
gunstig. Mit wenig Eigenkapital und hohem Krediant ist es aber nun
vorbei. Die Zeiten haben sich geandert. Denn dendfilienmarkt ist in den
Niederlanden zusammengebrochen und damit auch dssh@ftsmodell vieler
hoch verschuldeter Eigenheimbesitzer. Weswegenrimeta Niederlander
lieber mieten, statt kaufen. Eigentlich kein Prabléenn auch in puncto
Mietwohnungen hat der niederlandische Staat fimes@urger gesorgt. Es gibt



so viele bezahlbare Mietwohnungen wie in keinene@ardLand in Europa.
Allerdings sind davon 95 Prozent Sozialwohnungeter@ie es offiziell heifl3t -
~Wohnungen mit regulierter Miete“. Mit Einkommenggzen und langen
Wartelisten. Fir diejenigen aber, die weder flureeBozialwohnung noch fr
eine Immobilie in Frage kommen, gibt der Wohnungkths®o gut wie nichts
her. Und so verharren viele ohne Ausweichmoéglichkeder weil sie sich in
ihren preisgunstigen vier Wanden gut eingerichadden.

Reportage 1

Bezahlbar und mitten in der Stadt: Schiefe Miete im
Backsteinhaus

In Amsterdam wird vertikal gewohnt. Nur finf Metaneit ist das typisch
hollandische Backsteinreihenhaus, in dem Sylviailrighua lebt. 5 Meter breit,
aber dafir drei Stockwerke hoch. Und die Treppstsib, dass sie die
Bezeichnung Treppe eigentlich nicht mehr verdieeiter ware angebrachter.

Wil je een kopje koffie? Ja? Okay!

Vor 13 Jahren ist Sylvia hier eingezogen. Sie wamnersten Stock. 55 gm
gross ist ihr kleines Reich. Kleines gemiutlicheta%m der Strassenseite,
Kichenzeile hinten, dazwischen erstaunlicherwelat Fir einen langen
Holztisch mit sechs Stuhlen. Im Schlafzimmer eiwgdfler”, wie die Hollander
ein 1 Meter 40 breites Doppelbett nennen, , kl®uaosche, noch kleineres WC:

dan zit je met je knieen in de deur!

Die WC--Tur lasst sich nur mit zur Seite geschobeieien schliessen, lacht
die 44Jahrige.:

Aber fir mich als Single ist die Wohnung gross garg. Ich brauche nur zur
Tar rauszugehen und habe alles in unmittelbarer Nab: Restaurants,
Museen, Kino. Der Vondelpark ist zehn Minuten entfent. Und mit dem
Auto bin ich morgens innerhalb von 20 Minuten AufSchiphol.

Das ist der nationale Flughafen. Sylvia hat bei KKkfriere gemacht und ist
jetzt Managerin. Kurze schwarze Haare, knallroippénstift.

64.000 € brutto verdient sie inzwischen. Genugausgiebig ihrem gréssten
Hobby frénen zu kénnen: kreuz und quer durch dié Wereisen. Gemessen an



ihrem Gehalt bezahlt sie eine verschwindend gervigée — genau 287 € im
Monat sind es nur. Plus 125 € fur Strom und Gas.

Denn Sylvia ist ein so genannter "scheefhuurden"Sehiefmieter. So wie die
meisten Amsterdamer wohnt sie in einer Sozialwogrtonbwohl sie daftr
inzwischen eigentlich viel zu viel verdient. Diankommensgrenze liegt bei
38.000 Euro. Beiihrem Einzug vor 13 Jahren satoek anders aus. Damals
betrug die Miete 250 Gulden, ungefahr 110 Eured 8ylvia konnte sich noch
nicht so viel leisten. Sonst hatte sie die Wohnoiegoekommen. Drinbleiben
kann sie, so lange sie will. Selbst wenn sie Milfian wird.

Um ihre Wohnung in zentraler Hauptstadtlage wirt/&yvon vielen beneidet.
Eine ihrer Freundinnen hat gerade mit Mlihe undeéiod bezahlbare
Mietwohnung in der Umgebung gefunden. Sie zahliRiasfache — obwohl sie
nur die Halfte von Sylvias Gehalt verdient. FlreeBozialwohnung kommt sie
nicht in Frage.

Ein schlechtes Gewissen hat Sylvia trotzdem nicht:

Nein, ganz und gar nicht! Erstens habe ich sehr Vien diese Wohnung
investiert, sie war vollig heruntergekommen, als ile einzog. Ausserdem:
Wenn ich ausziehe, bleibt das hier keine Sozialwohbng! Das Madchen
Uber mir, das gerade eingezogen ist, zahlt bereigel mehr. Das ist der
Hauptgrund, weshalb ich mich nicht schuldig fihle -wenn es eine
Sozialwohnung bleiben wirde, ware es etwas anderes.

Die Zahl der Sozialwohnungen soll gesenkt werdemauch der
niederl&ndischen Mittelschicht ein bezahlbaresiDdwer dem Kopf zu sichern.
Denen, die um die 35.000 Euro brutto im Jahr vesetie Denn bislang ist das
Angebot auf dem freien Wohnungsmarkt sehr knapp. .

Auch die Wohnung im Erdgeschoss des AmsterdamekdBsinhauses, die
gerade aufwandig saniert wird, verliert ihnren Stals Sozialwohnung — um
dann wahrscheinlich teurer vermietet oder nochetewgrkauft zu werden. Da
Ist sich Sylvia ganz sicher.

~ochon um halb acht heute Morgen haben sie mit Behren angefangen!”
stéhnt sie und verdreht die Augen:

Mein Vermieter will mich am liebsten loswerden, dasat er mir auch schon
frank und frei gesagt. Er hat mir sogar Geld gebote, wenn ich ausziehe!
Als ich das trotzdem nicht wollte, hat er mit die Wbohnung zum Kauf



angeboten. Auch das habe ich abgelehnt. Daflir hat sie viel zu schlecht
unterhalten. Wer weiss, was da alles an Reparaturesuf mich zukommen
wirde.

Immerhin darf der Vermieter bei Mieterh6hungen meamtangen als bisher.
Denn inzwischen gilt die Regel, dass diese abhaigdjvom Einkommen des
Mieters.

Eine von vielen Massnahmen, mit denen die Regiedaigr sorgen will, dass
die Besserverdienenden die Sozialwohnungen verass# nicht langer
blockieren: Sylvia muss mit ihrem Gehalt nun 6,5#hr zahlen. Aber, so
winkt sie ab: Das seien peanuts:

Das dauert Jahre, bis ich die Erh6hungen wirklich mangenehm zu spuren
bekomme, vorerst jedenfalls lasst mich das ziemlickalt. In Bewegung
kommt der Wohnungsmarkt deshalb jedenfalls nicht. e Massnahme sorgt
lediglich daftir, dass die Vermieter noch reicher weden!

Noch sei Amsterdam im internationalen Vergleiclatiglbillig, aber, so
prophezeit Sylvia: Bald kbnnten auch hier Zustanaein London oder New
York oder Minchen herrschen. So manche Wohnunght nur Miete, sogar
Eigentum! - wechsle bereits den Besitzer — ohiss dar Mieter oder Kaufer
sie zuvor gesehen hat.

Da wird einfach blind geboten — und wer am meistegeboten habe, kriegt
sie.

Fur sie selbst wirde ein Umzug in jedem Falle beareulass sie deutlich mehr
zahlen muss als bisher. Da musste sie schon eitvegsf das auch deutlich
mehr Lebensqualitat bietet. Und das ist schwerywean so wie sie weiterhin
in der Stadtmitte wohnen will.

Nur einmal dachte sie ernsthaft daran, eine Wohrurigaufen — aber jemand
anders kam ihr zuvor. Im Nachhinein ist sie frohlithar.

Ich kann tun und lassen, was ich will — und dieserEiheit ist auch etwas
wert. Vielleicht lauft mir ja noch der Mann meinesLebens Uber den Weg —
hatte ich eine Eigentumswohnung ware es dann vietlswieriger, mit ihm
zusammenzuziehen. Nein, vorlaufig bleibe ich, wohdin. Mir geht es
prima hier.



Wer fir eine Sozialwohnung nicht in Frage kam,ldarfte sich eine Immobilie.
Das waren lange Zeit die einzigen beiden Altermatiauf dem niederlandischen
Wohnungsmarkt. Und die Konditionen fir Haus-und Mvolgskaufer waren
einfach zu verlockend: Ein eigenes Vermobgen wditmotig, um von der Bank
einen Kredit zu bekommen. Die Zinsen fur den Hygkath-Kredit wiederum
waren voll von der Steuer absetzbar. Sechs vonM&terlandern bewohnen
mittlerweile ein Eigenheim und kaum einer dachgevoir kurzem daran, seine
Schulden abzubauen. Denn Immobilien-Besitzer karddgeon ausgehen, dass
sie Uber die stetig steigenden Haus-Preise ihrdmul8enberg auf jeden Fall
wieder loswurden. Ein Geschaftsmodell, das funigite. Uber viele Jahre
hinweg kannten die Hauspreise nur den Weg nach. alrehdie Schulden der
niederlandischen Immobilien-Besitzer gingen duriehlkecke. Anfang des
Jahres 2012 aber schlugen die Rating-Agenturenml&arnten nicht nur vor
wirtschaftlichen Problemen der Hauskaufer, sondmaroh vor Problemen der
Banken und der gesamten niederlandischen Volkshafs Dabei galten die
Niederlander immer als Insel der Stabilitat in Epeo Die niederlandische
Regierung sah sich gezwungen zu handeln, unddla Blirger entwickelte sich
der Traum vom Eigenheim zu einem Albtraum.

Reportage 2

Die luxuriésen Jahre sind vorbei: Finanzielle Sorge im
Unterwasserhaus

Socken, Unterhosen, Schlafanzug. Die ZahnbUrstedaa Schmusetier — wo ist
das Schmusetier? Femke Vermeer hilft ihren Sobeen Packen. Die sind
schon ganz aufgeregt, denn sie durfen das Wochermndremkes Freundin
Heidi verbringen. Die hat Kinder im gleichen Altard wohnt gleich um die
Ecke.

Lachend streicht sich Femke die halblangen brattaame hinters Ohr. Die
35Jahrige lasst sich so schnell nicht aus der Ruhgen. Auch nicht durch das
gemiuitliche Chaos aus Bilderbiichern, Stofftieren Bredtspielen, das sich wie
bei so vielen jungen Familien auch bei den Vermbezg macht.

Wir haben drei Kinder: Dries ist 9, Loek ist 7, unddann haben wir noch
eine kleine Tochter, Janne. Die ist drei.



Die Vermeers wohnen in Lisse, mitten in der Blumwebelregion, bei
Haarlem. In einem Neubauviertel. Inr modernes R#ihas hat wie in den
Niederlanden ublich ein offen gestaltetes Erdgesshbie Kiiche liegt an der
Strassenseite, der Wohnbereich hinten am Gartemuher Mitte steht ein
grosser Esstisch. “So wie die meisten Niederlasohel auch wir stolze
Hausbesitzer”, erzahlt Femke:

Wir haben dieses Haus vor finf Jahren gekauft. Seng genommen gehort
es natdrlich nicht uns, sondern der Bank. Die hat ms dafir 315.000 Euro
geliehen. Eigenes Vermdgen brauchten wir nicht, eianbefristeter
Arbeitsvertrag reichte. Das ist die wichtigste Voraissetzung. Damit bekam
man bis vor kurzem noch problemlos ein Hypotheken-Brlehen, das konnte
sogar das Funf- oder sogar Sechsfache des Brutthj@seinkommens sein.

Die Zinsen konnte das Ehepaar ebenfalls bis vadcamoch voll von der
Steuer absetzehlypotheekrenteaftrekeisst diese einzigartige Regelung.
Hypothekenzinsabzug. Und mehr als die Zinsen mumsatebis vor kurzem als
Hausbesitzer in den Niederlanden nicht zahlen.oNatstet die Hypothek die
Familie Vermeer monatlich 1.200 Euro. Das ist relaiel, weil die Vermeers
den Zinssatz fur die gesamte Laufzeit der Hypothksigelegt haben.

Inzwischen ist der Zinssatz gesunken und liegt@wea drei und vier Prozent.
Die Familie Vermeer jedoch zahlt 5,6 %. Aber tdezn wohnen sie immer
noch ginstiger als zur Miete — fir ein vergleiclesavietshaus wirden sie mehr
als 1.200 Euro zahlen.

Ihre Kredit-Schulden brauchen Femke und ihr Manx hieht abzubauen.
Erstens kdnnten sie dann ja nicht mehr voll \éypotheekrenteaftrek
profitieren. Zweitens konnte man sich in den Nr&teden bis vor kurzem
sicher sein, sein Haus mit Gewinn wieder zu veraubDenn hier sind die
Immobilienpreise im Gegensatz zu Deutschland mld&ten 20 Jahren
regelrecht explodiert: Mitte der 90er Jahre kostateDurchschnittshaus noch
94.000 Euro, 2010 war es gut das Zweieinhalbfaz#@:000 Euro.

Die Ursachen: Anders als in Deutschland stiegerekisd 90er Jahre die
Einkommen; auch die Bevolkerung wuchs. Die Nacld@nagch Eigenheimen
war gross, das Angebot hingegen klein — und degi&end knapp: Die
Niederlander gehoéren zu den dichtbesiedelsten ltardb Welt.

Eine Preisexplosion war die Folge. “Dadurch konnt@anNiederlander
‘Wohnkarriere’ machen”, erklart Femke:



In Backstein investiertes Geld, da konnte man sickicher sein, verlor nicht
an Wert — im Gegenteil: Man kaufte sich ein Hausym es mit Gewinn
wieder zu verkaufen und sich ein grosseres zu legst. Auch das konnte man
dann wieder mit Gewinn abstossen, um noch grosseanit noch mehr Luxus
zu wohnen. Aber damit ist es jetzt vorbei.

Denn inzwischen ist die Immobilienblase auch in Nederlanden geplatzt.
Die Niederlander haben eine schwere Rezessiorrisiate die Preise sinken.
Seit 2008 haben Immobilien mehr als ein Funfte\\aart verloren. Gut eine
Million Niederlander besitzen auf einmal ein Hatias weniger wert ist als die
Schulden, die sie bei der Bank habdgbntler water-huizentWerden solche
Immobilien genannt, “Unter Wasser-Hauser.”

Auch die Familie Vermeer ist davon betroffen,:

Unser Haus ist nur noch 245.000 Euro wert, und ddsei einer Hypothek
von 315.000. Das heisst, unser Haus steht 70.000d&unter Wasser. Eine
sehr passende Bezeichnung, finde ich. Denn unser ti$aliegt unter
Meeresspiegelniveau. Und jetzt steht es auch noahdnziell unter Wasser!

In einem Unterwasserhaus zu leben, bedeutet, das&dneers vorerst bleiben
missen, wo sie sind - in der Hoffnung, dass sichMiekt langsam erholt und
sie nach 30 Jahren, nach dem Verkauf des Hausssgsten die Schulden los
ist.

Aber was ist, wenn in der Zwischenzeit einer detrféa seinen Job verliert oder
versetzt wird? Oder noch schlimmer: Was, wenn @egiéung zerbricht und
man sich scheiden lassen will? Femke will davoarzwicht ausgehen.

Aber Angst mache ihr das alles manchmal schon,ssagind 6ffnet ihrer
Freundin Heidi die Tur.

Heidi hat sich vor zwei Jahren scheiden lass@&n3BJahrige hatte mit ihrem
Exmann Wohnkarriere gemacht und sich bei der B&W0®0 Euro fur den
Ankauf einer Villa geliehen. Das Paar konnte eb ®sten, er ist Arzt, sie
Diplomchemikerin. Sie teilten sich die Hypothek.ddaler Scheidung
Uubernahm er ihre 50 %, damit seine neue Freundliimipein der Villa
einziehen konnte. Heidi zog mit den beiden Kindareine Mietwohnung,
ungefahr so gross wie das Eigenheim von Femke.

Die Miete, die sie daflr zahlen muss, ist hdhedadsZinsen von Femke und
ihrem Mann. Aber Heidi — eine sportliche Rothaange Sommersprossen auf



der Nase - ist froh, dass sie ihre Vergangenlbsitidiessen konnte. Auch in
finanzieller Hinsicht:

Denn die Villa, einst gemeinsam ftr 900.000 € gékateht 300.000 € unter
Wasser - sie zu verkaufen, kann sich Heidis ERtrl@sten, obwohl seine neue
Partnerin gerne woanders hinziehen wurde:

Mein Ex muss froh sein, wenn er daftir noch 600 &é8€x000 Euro bekommt —
wenn er sie Uberhaupt loswird! Ich selbst habegaiade glnstig eine
Neubauwohnung kaufen kénnen, ein Reihenhaus, dasitdgebaut wird. Die
Preise sind ja so niedrig wie seit Jahren nicht!

Das gilt auch flr die Kredit-Zinsen. Unterm Striehrd Heidi in ihrem neuen
Heim gunstiger leben kénnen als Femke — obwobl@ésser ist als das ihrer
Freundin.

Voll von der Steuer kann Heidi ihre Zinsen allegdimicht mehr abziehen.
Denn die Regierung hat dddypotheekrentaftrekingeschrankt. Und Heidi
muss nebenbei eine Summe ansparen, die genau Hernliér Schulden
entspricht. Friher war das fakultativ, nun ist 8glt. Aul3erdem wird bald
auch in den Niederlanden Eigen-Kapital notig sem,Hauseigenttiimer zu
werden. Nach deutschem Vorbild: erst sparen, daihen.

Maar niet gek, als je er eerst voor gaat sparen vodat je dat doet...

Was eigentlich gar nicht so unverninftig sei, #hBemke, als sie Heidi und die
Kinder zur TUr begleitet. Das ganze Land musse mkel®e Fur ihre Kinder und
Enkelkinder jedenfalls wiirden, was den Wohnungstriaicifft, vollig neue
Zeiten anbrechen.
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Europas Metropolen sind Magneten. Viele zieht eélargrol3en Stadte, nach
London, nach Paris oder nach Berlin. Auch nach Andstm drangt es viele,
vor allem ins Zentrum. An die Grachtengirtel. JeNmat sind es 1.000
Menschen, die kommen und ein Dach tUber dem Kopésué&ber das Angebot
ist begrenzt. Entweder Uberteuert. Oder es harsigltum eine Sozialwohnung,
mit Bewohnern, die angesichts der niedrigen Migtea \WWohnungen nicht
hergeben wollen. Fir Neu-Amsterdamer keine leidlsgangslage. Nicht nur
die Wohnungsnot ist grof3, auch der Gebaude-Leetstdrein gewaltiges
Problem. Und die Zeiten des ,Krakens®, des legattaus-Besetzens sind auch
in den Niederlanden schon lange vorbei. Seit 281 8raken strafbar. Doch es
gibt ein Gegenmittel: Und zwar das Anti-KraakemasHausbesetzen mit
Billigung des Hauseigentiimers. Fast 50 Agenturenrkérn sich inzwischen
landesweit, um die Vermittlung von Bewohnern, die micht mehr
Hausbesetzer, sondern Hauswéachter genannt werdeffloEerendes Geschaéft.

Reportage 3

Wohnungsnot und Kompromisse: Anti-Kraken im Altersheim

Neugierig schaut sich Bob de Vilder um. Er ist &@sdm Abend zum ersten
Mal hier. In einem ehemaligem Altersheim im Westen Amsterdam. Das
mehrstdckige Gebaude aus der 60er Jahren staudriksrzem leer. Eine neue
Funktion hat es noch nicht bekommen, aber neue Be&ro130 Leute sind
eingezogen, die, als Hauswachter dienen — vor gllage Menschen, weiss der
46jahrige de Vilder, ein grossgewachsener frohlidhann, der vor Energie
regelrecht zu platzen scheint:

Es geht nicht nur um Studenten, sondern auch um Mechen, die
vorubergehend ein Dach Uber dem Kopf suchen. Frischeschiedene
Manner zum Beispiel. Oder Leute mit reisenden Berwdn: Kiinstler und
Musikanten, die nach ein paar Monaten weiterziehernSie wohnen hier alle
in rund 30 gm grossen Seniorenwohnungen, mit Bad uhWC und einer
kleinen Kiiche. Daflrr zahlen sie lediglich um die 25€ Miete.

Das Altersheim ist eines der neusten Projekte wo¥itiler, dem Grinder von
Camelot, einem Unternehmen, benannt nach dem lagam&chloss von Konig
Arthur, das in ganz Europa leerstehende Bauteilanswéachtern besetzt.
Leerstandsmanagement heisst das. Denn sobald kédu@eleer steht, wird es
zum Magneten fur Vandalen, Hausbesetzer, Brangstifid Einbrecher. Die
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jedoch ziehen in der Regel alle unverrichteter Bingiter, sobald hinter den
Fenstern Licht brennt:

Das ist Uberall so, ganz egal, ob in Berlin, Parisder London. Deshalb
funktioniert unser Konzept auch in ganz Europa.

De Vilder suchte als BWL-Student selbst ein Dacéridem Kopf. Kraken - das
Besetzen von Hausern, damals noch erlaubt - karhritmicht in Frage.
Stattdessen wurde er zum anti-Kraker: Er fragtesdmentiimer um Erlaubnis,
vorribergehend in ihre nicht genutzten leerstehehtiaiser einzuziehen. Er
durfte. Und kam eine Zeitlang in der leerstehent®ienischen Botschaft in
Den Haag unter. “Mit whirlpool !” erinnert er si¢dchend.

Auch flr seine Freunde fand er auf diese Weisdemahlbares Dach tber dem
Kopf. Und dann flr die Freunde seiner Freunde. isafnen hat Camelot 18
Filialen in sechs Landern und einen Jahresumsat80dMvillionen Euro. Nie
hatte sich De Vilder das traumen lassen. Stokrigtinglaublich stolz:

Ik ben apetrots! Ik had het nooit verwacht. We zijnbegonnen voor ons
zelf...

Wer Wohnraum sucht und sich bei Camelot einschredkommt einmal im
Monat eine Liste mit den schonsten leerstehendemoloilien. Dazu zahlen
ganz aktuell ein Marchenfreizeitpark Im Studen dasdes, der Konkurs
anmelden musste, mit einem quietschrosa Schloasriehrkasernen, Banken,
Schulen und viele Kldster und Kirchen.

Denn zu Camelots Aufraggebern zahlen neben privdéersbesitzern viele
Stadte, der niederlandische Staat — und der \fatlé&eil immer mehr Kirchen
und Kloster leerstehen, erklart De Vilder, als ierehemalige Grosskiche des
Altersheims betritt.

Dort haben sich ein Physiotherapeut und eine Y bgate ihre Praxen
eingerichtet, die allerdings um diese Uhrzeit gkesden sind. Fur 250 € im
Monat konnten sie nirgendwo sonst in Amsterdam iBfB&ume mieten, stellt
de Vilder klar. Auch fiir Existenz-Grinder sei aritk einfach ideal. 4 min

Doch das Konzept hat zwei grosse Nachteile: Im Geafe zu normalen
Mietern haben Hauswachter so gut wie keine Re€heeKiindigungsfrist ist
extrem kurz: Hat der Hauseigentimer andere Planhseaimer Immobilie,
missen die Hausbewacher innerhalb von 28 TagerSiebensachen packen.
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Zweitens ist die Privatsphare eingeschrankt: Es&drsich jederzeit
Kontrolleure anmelden, und die besitzen auch e8wiissel und kbnnen die
Wohnungen betreten, wenn die Bewohner selbst delsind.

Aber auch das nehmen die Hauswéchter in Kauf. Eioreihnen ist Friedmar
Hitzer, ein Geiger aus Deutschland, den es nachtékdem verschlagen hat.

Der 44jahrige wohnt seit sechs Monaten in eineiS#griorenwohnungen.
Hereinspaziert!

Bett, Mini-Regal, winzige Kochecke und kleiner rend’isch mit zwei Sttihlen
— viel mehr findet auf den 30 Quadratmetern nidatz? Trotzdem ist Friedmar
hochzufrieden. :

Der Nachteil ist halt die kurze Kiindigungsfrist, aker das weiss jeder. Das
weiss man halt.

Was er vor allem schatzt: Hier kann er ungestorg&aben. Bislang jedenfalls
habe sich noch niemand beschwert.

das ist mein Baby! Mein Baby hat vier Saiten...

Wahrscheinlich deshalb, weil es sich bei den meiséener Mitbewohner um
Studenten handelt, die tagstber aus dem Haus sind.

So wie Sofie de Vos, kurz Soof genannt. Die 21gédhKunststudentin wohnt
zwei Stockwerke unter Friedmar. 5’30

Soof kommt aus Arnheim, wollte aber so wie vielege Leute unbedingt nach
Amsterdam.

In Arnheim wohnte ich auch antikraak, am Waldrand, in einem alten
Labor. Da hatte ich viel mehr Platz als hier, mindstens 70 gm. Aber ich
bin froh, dass ich da weg konnte, das war doch etwainheimlich!

Im Altersheim gefallt es ihr weitaus besser. Audnwyvieles an die
ursprunglichen Bewohner erinnert. Die WCs sind n@tenormal, und auf dem
Duschboden liegt ein Spezialbelag, damit man rgoHeicht ausrutscht. Die
junge Frau mit dem wippenden blonden Pferdeschwantet auf die
Klingelschnur tber dem Bett an der Wand, mit dénére Bewohner in



13

Notfallen die Krankenschwester oder den Arzt hedéen konnte. “Ich wohne
seniorensicher”, lacht Soof.

Auf dem grossen Tisch mitten im Zimmer liegt dett&le den der Kontrolleur
hinterlassen hat. Das macht er immer so, wenn i©obf da war. Ungefahr
einmal im Monat schaut er vorbei. Der Studentin maas nichts aus.

Ich finde es gut, er kontrolliert, ob wir alles gutsauber machen und keine
Drogen gebrauchen. Das ist wichtig. So bleibt allesrdentlich.

Soof hofft, dass sie mindestens ein Jahr bleiba&mn kWenn sie alter ist, will sie
vielleicht Sesshaft werden, in einer grosseren Waobgn Jetzt ist das noch nicht
so wichtig. Jetzt z&hlt nur eins: Dass sie endli@heben kann, wo sie schon
immer leben wollte: in Amsterdam.

Nur einen grdsseren Kleiderschrank wirde sie si@ghsehen. Der passte nicht
mehr rein. Das sei eigentlich der einzige Minudgbuhres antikraak-Daseins
in Amsterdam.

Wer es gerne pittoresk mag, mit Grachten und Gighedern, ist in Amsterdam
gut aufgehoben. Wer dagegen das Raue und Radikalezeeht, muss sich auf
nach Rotterdam machen, das nur etwa eine Autostemidiernt ist. Rotterdam
gilt als Experimentierlabor flur Architektur und 8tabau. Die ehemaligen
Hafengebiete gehotren heute zu den besten Wohntegestadt, mit
Wolkenkratzern aus Glas, Stahl und Beton. Kubusfi@m/ohnhauser pragen
die neuen Stadtviertel, fur die neuen kapitalkg#&iti Bewohner. Die machten
bislang einen weiten Bogen um Rotterdam. Doch s@wen haben sie es sich
anders Uberlegt, seit renommierte Architekten dabwl, der Stadt ein neues
Gesicht zu geben.
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Reportage 4

Neues Image gesucht: Rotterdam und die Superreichen
wil je een kopje koffie?

Ellen van Loon hat ihr Buro immer in der oberditage. Grundsatzlich. In den
Filialen in Peking, Hongkong, New York und QatandJauch im Mutterhaus in
Rotterdam, unweit vom Hauptbahnhof. Da sitzt siei@bten Stock und kann
bei schénem Wetter bis nach Delft und Den Haadéiic

Lassig hochgesteckte dunkelblonde Haare, topmoelischwarze Jeans, kurze
Jacke — die 51 Jahre alte Architektin ist eine dyisahe Erscheinung. Resolut,
cool. Ellen van Loon arbeitet als eine von 6 glbarechtigten Partnern im
BlUro von Rem Koolhaas, dem berihmten “Office of idgolitan

Architecture”, kurz OMA genannt.

Ich bin Architektin geworden, weil in der Architekt ur Kreativitat und
Technik zusammenkommen, dieser Mix ist eine Herafsrderung ganz
besonderer Art. Mein Interesse gilt grossen komplean Projekten. Deshalb
bin ich hier.

Denn mit grossen komplexen Projekten ist sie belACivi der richtigen
Adresse. Das beweisen auch die Fotos an ihren Biivdsw, die ihre
wichtigsten Bauten zeigen. Zum Beispiel die nidilatische Botschatft in
Berlin. Oder die Konzerthalle in Porto, die CaasaMlsica:

Gleich hat Ellen einen Termin im Siden von Rottaerdiaei einem ihrer
aktuellen Projekte: ein Ensemble aus drei Wolkezkra mit Wohnungen,
Blros, Laden, Restaurants, Fitnessstudio und HftelRotterdam” heisst es.
5.500 Menschen sollen dort bis Ende des Jahresemalmd arbeiten.

“Vertikale Stadt” wird der Komplex deshalb auch gent. 165 Meter hoch ist
er und das grosste Gebaude der Niederlande. Ddrahl@nacht dem Beinamen
von Rotterdam als “Manhattan an der Maas” alle HBresoll daflir sorgen, dass
die Besserverdienenden ins Stadtzentrum zurickkelrklart Architektin van
Loon, die selbst in Rotterdam aufgewachsen istir2 m

Rotterdam ist immer eine Arbeiterstadt gewesen, wem des Hafens und
der Petrochemie. Und es ist naturlich die Stadt, é im Zweiten Weltkrieg
von den Nazis plattbombardiert wurde. Es gibt hierso wie in Berlin immer
noch viele kahle leere Stellen. Unser Stadtzentrumurde damals
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ausradiert. Verglichen mit Amsterdam ist Rotterdamrau und
ungeschliffen.

Und arm. Nicht nur die Mieten, auch die Immobiliezipe sind weitaus
niedriger als in Amsterdam, weiss Ellen und rutmschnell einen
Auftraggeber in Kopenhagen an.

Die niedrigen Preise zogen zwar einerseits viéladtler, Designer und auch
Architekten an — keine andere niederlandische $iaidéine so hohe Dichte an
Architekturburos. Aber andererseits noch mehr Advaind Arbeitsuchende,
noch mehr arme Immigranten. Zur Entlastung bestaniiertel haben die
Stadtvater deshalb eine Einkommensgrenze eingeillenrt nichts oder zu
wenig verdient, darf sich nicht niederlassen. Eimstrittene Maflinahme.

Die Besserverdienenden hingegen haben das Stadizeverlassen. Sie liessen
sich in den Aussenbezirken nieder, dem so genai8geokgurtel. Oder sie
zogen noch weiter weg, so Ellen van Loon:

Das verandert sich jetzt zum Glick ganz stark. Weispeziell fir diese
Zielgruppe qualitativ hochwertige und grosse Wohnugen gebaut werden.
So wie in “de Rotterdam”. Solche Projekte sorgen dér, dass die
Besserverdienenden ins Stadtzentrum zurtickkehren whihm neues Leben
einhauchen!

Dort sei es abends oder am Wochenende jetzt nieht mie ausgestorben,
sondern brausend und viel lebendiger. Weil mit Besserverdienenden auch
Unternehmer gekommen sind mit Laden, Cafés undaRestits, betont die
Architektin, als sie sich auf den Weg zu ihrem kb&iter Nicolas Plump macht.
Der soll sie beim Besichtigungstermin begleiten.

Sie durchquert den riesigen Raum, in dem die Med#dr jingsten OMA-
Projekte aufgebaut sind. Egal, ob Qatar, Monaco Bdghton - Koolhaas und
seine Partner bauen in der ganzen Welt.

Ein Modell ist noch in Plastikfolie gehiillt. Vorsitig packt es die Architektin
aus. Es sieht aus wie eine weisse Wolke, die sitkiaen rechteckigen Altbau
gelegt hat.

Ein weiteres Projekt mit Laden, Blros und Luxustapants, das OMA derzeit
im Zentrum von Rotterdam realisiert.
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Es sei ein ganz besonderer Kick, fur die eigendtStabauen, meint Ellen. Sie
hat Nicolas gefunden. Er sitzt mit seinen Kollegeseinem Bro.

Nicolas Plump ist einer der insgesamt 200 OMA-Mi&ter in Rotterdam.
Weltweit sind es 330. Nicolas kommt aus Bremen. Rd@dahrigen geféllt es
gut in Rotterdam. Seit fast einem Jahr lebt ereinHafenstadt:

Spannend sei es. Und weniger touristisch als int&rdam. Grachtenidylle habe
Rotterdam zwar nicht mehr zu bieten. Aber dafuk&peilare Wolkenkratzer,
einer hoher und futuristischer als der andere.dssipre hier viel mehr als in
Amsterdam, meint Nicolas auf der Fahrt zur “VergaStadt”. Fur junge Leute
sei Rotterdam einfach super.

Es ist auch noch nicht so etabliert wie in Amsterda. Hier ist es irgendwie
experimenteller und avantgardistischer. Es ist einechtig lebhafte Stadt.
Jetzt fahren wir zu ‘de Rotterdam’ und sind auch sbtion fast da. Da hinten
ist das Hotel New York. Und hier fahren wir schon gade vorbei!

Ellen van Loon wartet bereits in der Lobby, um danthdem Lift ganz nach
oben zu fahren, zur Besichtigung einer Modellwoltun

54 Miet- und 186 Eigentumswohnungen hat die vedilsadt zu bieten. 65 bis
250 gm gross, die billigsten kosten 180.000 €teliersten 750.000. Je hoher,
desto teurer wird es.

Denn ganz oben ist die Aussicht Uber Stadt, FlagsHafen Gberwaltigend:
Dafiir sorgen die grossen, bis zum Fussboden véggl&ensterflachen.

Nirgendwo kann man besser sehen, wie diese Stadiederaufgebaut wurde!
Bald kbnnen wir Amsterdam das Wasser reichen, auctwenn wir ganz
anders sind: rau, roh. Dynamisch und standig in Beegung. Das macht
Rotterdam so faszinierend. Fertig ist diese Stadmmer noch nicht — aber
wir sind auf dem besten Wege!

Ellen rechnet damit, dass die Wohnungen bis Enddaleres alle bewohnt sind.
Nach der Sommerpause werden auch samtliche BlrerBasetzt sein, erzahlt
die Architektin, als sie sich wieder zum Lift begiBie will noch im soeben
eroffneten Restaurant und der Hotellobby nach deohin schauen. Da hat ihr
Blro auch die Inneneinrichtung gestaltet.

Bis zu 5.500 Menschen werden schon in wenigen Moniat “de Rotterdam”
wohnen, arbeiten und geniessen.
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Ellen van Loon kann es kaum erwarten. Denn ricitign Leben erwachen wird
ihre “vertikale Stadt” erst dann.

Der Wohnungsmarkt in den Niederlanden ist im Umbrind nicht nur bei
Stadteplanern und Architekten ist ein Umdenken segfe sondern auch bei
denjenigen, die auf der Suche nach bezahlbarem k&ohmsind. Und das trotz
Okonomischer Krise. Wer zum Beispiel bereit isdheseanzupacken, der hat
selbst in einer Stadt wie Amsterdam Chancen auEg@nheim.

Reportage 5

Umdenken und Anpacken: Heimwerkerhauser in Amsterdan

Marcel van Kool staunt nicht schlecht, als er dielWung seiner zukinftigen
Nachbarin Anouk besichtigt. Die ist zwar noch imhRau, aber um Einiges
weiter als seine Wohnung: Bei Anouk sind die Balkiren bereits eingebaut
und samtliche Mauern geweisselt.

Dit wordt de keuken....

Voller Stolz erklart Anouk, wo die Kiiche geplartt iwo das Buro ihres Mannes
und das Schlafzimmer der kleinen Tochter...

Anouk und Marcel haben beide im Amsterdamer Stad®li Slotervaart ein so
genannte&lushuisgekauft, frei tbersetzt: eine Heimwerkerwohnung .
Klushuizersind heruntergekommene und manchmal sogar ableitehr
Mietwohnungen in sozial schwachen Vierteln, wo Atniriminalitat und
Arbeitslosigkeit hoch sind. Die neuen Eigentimannién sie zu einem
Schnappchenpreis erwerben — vorausgesetzt, siélictetgn sich, die
Wohnungen anstandig zu sanieren und dann auchwahiben und nicht unter
zu vermieten. “Wir sanieren im Kollektiv”, erkldvtarcel, ein 50 Jahre alter
Projektmanager, sportlich, rotblond und sehr reésolu

Wir sind 30 Péarchen und junge Familien. Vor zwei Jaren haben wir einer
Wohnungsbaugesellschaft gemeinsam dieses vierstakiMietshaus hier
abgekauft, das eigentlich abgerissen werden solltEin Bauunternehmen
hat in unserem Auftrag die Fassaden saniert, das 2k und die
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Treppenhdauser. Jetzt renoviert jeder von uns in sgem eigenen Tempo
weiter und baut seine eigene Wohnung aus. Wer gaoben wohnt, kann
sich eine 40 gm grosse Dachterrasse anlegen, sustdas!

Der Ankauf des langgezogenen quaderformigen Betdifanses kostete jeden
Haushalt rund 100.000 Euro, die Grundsanierungenee®0.000. Alles Weitere
ist von den individuellen Wiinschen der Bewohneréaigig, Marcel hat daftr
ein Budget von nochmals 100.000 Euro reserviert.Ede wird sein neues
Heim ihn und seine Freundin 290.000 Euro kostarklusive
Luxusbadezimmer, einer Kiiche mit allem Drum undrbund einem kleinen
Garten. Und das in Amsterdam. Auf 120 gm.

Das sei nicht viel. Normalerweise misse man in &nastm das Doppelte
zahlen. Mindestens. Einen kleinen Haken hat daz&alterdings: Sozusagen
als Gegenleistung mussen die zukinftigen Bewohaisdgenannten Sprung
Uber den Ring wagen, die Stadtautobahn A10:

Was etwas heissen will, findet Anouk. Denn ein ecBimsterdamer bleibt am
liebsten innerhalb des Rings, erklart die 31 JalieeStadtebauexpertin.

Und damit nicht genug: Sie hat nicht nur den Spegagt, sie ist auch noch
in Slotervaart gelandet - ausgerechnet in jenenimhioet-bertchtigten
Immigrantenviertel, in dem auch Mohammed Bouyefgawachsen ist,
Moslemextremist und Moérder des islamkritischen Bsguirs Theo van Gogh.

Auch Marcel hatte deshalb zunachst grosse Bertbamyste:

Als ich hier das erste Mal war, sagte ich zu meindéreundin: Nur Uber
meine Leiche! Erstens bin ich kein Heimwerker, icthabe zwei linke Hande,
zweitens ist das eine Gegend, die flr mich nicht ifrage kommt! Aber

dann haben wir uns mit den anderen Interessenten geffen, und die
Atmosphéare war so gut, es hat sofort geklickt. Tjaund jetzt sind wir zwei
Jahre weiter, und ich habe es noch keine Sekundereet, dass ich mit dabei
bin!

Anouk kann das nur bestétigen. Sie kenne ihre Ztigén Nachbarn schon jetzt
hundertmal besser als ihre alten — obwohl sie gachicht eingezogen sind.

Was ihr ebenfalls geholfen hat: Ein Klushuis kaen zukiinftige Bewohner
selbst gestalten, sogar den Grundriss, also dieiking der Zimmer. Das sind
Niederlander nicht gewohnt, im Gegensatz etwa 4gi&a oder Deutschen. In
der Regel mussen die Niederlander mit dem Vorlenmen, was
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Wohnungsbaugesellschaften oder Projektentwicklesitigeplant und gebaut
haben.

“Hier konnen wir selbst bestimmen, wie wir wohneollen!” freut sich Marcel
und begrlisst Maike Schravenzande, die gerade atexdRon eingetroffen ist
und sich ebenfalls neugierig in dem Rohbau umschaut

Maike begleitet die 30 Haushalte bei der Saniewrdysteht ihnen im Auftrag
der Rotterdamer Bauberatungsfirma Urbannerdam atiuRd Tat zur Seite.
Denn das Klushuizen-Konzept stammt urspringlichRatserdam. Es begann
in Spangen, einem bertchtigten Rotterdamer Sthdtte@iDrogenhandel und
Prostitution blihten. Das war 2005, erklart die@8ie:

Die Stadt hatte dort baufallige Sozialwohnungeréztist auf eigene Kosten
sanieren lassen, um sie an Besserverdienende kaufen. Doch das
funktionierte nicht. Niemand wollte sie haben. Ddahn entstand auf einmal
die Idee, 35 solcher Hauser gratis wegzugeben. Si&eivirklich total verfallen
waren. Und die Rechnung ging auf! Auf einmal melasich 400 Interessenten!
Die 35 Wohnungen mussten verlost werden! Inzwisaheden in Spangen 95
kluswohnungen auf diese Weise saniert. Das Vikotehte dadurch enorm
aufgewertet werden.

Denn bei den neuen Bewohnern handelt es sichensisim sehr
unternehmungslustige junge Menschen mit hoher 8ttuhg, die am Anfang
ihrer Karriere stehen und in der Regel auch nociaksehr engagiert sind,
weiss Maike.

Bei der Bestimmung des Kaufpreises fir eine Klus-Wnung gehen wir von
ihrem zukinftigen Wert aus. Von dem Preis, fur dersie, wenn sie
vorbildlich saniert ist, weiter verkauft werden konnte. Davon ziehen wir
dann samtliche Sanierungskosten ab, auch die des dhitekten. Was ubrig
bleibt, ist der Betrag, fur den die Klus-Wohnung weggegeben werden kann.
In Spangen sind wir bei dieser Rechensumme im Minugelandet, so
verfallen waren die Hauser. Eigentlich hatten wir de Kaufer noch mit 20
oder 30 Euro fur den Ankauf belohnen mussen!

Maike weiss, wovon sie spricht: Sie wohnt mit ihrEneund und ihrem Sohn
selbst in einer Kluswohnung in Spangen. Vor derwiirde gedealt, hinter der
Tar lagen tote Tauben, der Holzwurm hatte freiaglS@er Holzfussboden war
total verrottet. Doch davon liessen sich weder Maikch ihr Freund
beeindrucken, statt dessen krempelten sie die Hames$ hoch:
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Nach ein paar Monaten hatten wir allerdings einen Drchhanger, da
dachten wir: Das schaffen wir nie! Worauf haben wiruns da bloss
eingelassenAber alles wurde gut! Ein Dreivierteljahr spatettba wir ein
prachtiges Haus!

Denn auch Maike sanierte im Kollektiv, ein enoriderteil. Die “Magie der
Gruppe”, wie sie es nennt, kbnne Uber samtlichétliiekte hinweghelfen:

Es ist einfach weniger unheimlich, wenn man weisgjan ist nicht der
einzige, der es wagen will, in einen Ort mit Negatimage, um den man
normalerweise einen grossen Bogen macht, Zwei- odeogar
Dreihunderttausend Euro zu investieren! Die Magie dr Gruppe hilft
Leuten Uber die Hemmschwelle. Auch spater bei derg®ierung. Uns
wurden zum Beispiel wahrend der Bauarbeiten samtlice Heizkessel
geklaut. Da hatten wir uns wirklich gegenseitig ndg. Um uns zu trésten.
Auch dieser Faktor erklart den Erfolg des Konzepts.

Egal, ob Rotterdam, Amsterdam, Utrecht oder Einénovinzwischen gibt es
klus-Hauser im ganzen Land. Aus einem Experimemimsinstrument
geworden. Uberall liessen sich auf diese Weiseasezhwache und verarmte
Stadtviertel aufwerten, meint Maike, wahrend Andulen zuklnftigen Balkon
inspiziert und sich vorstellt, wie sie ihre kleifiechter schon bald von hier aus
vom Spielen nach oben zum Abendessen rufen wird.

Anouk guckt auf ihre Armbanduhr. Dann beschlisgstdie anderen
rauszuwerfen:

Sie muss nach Hause, zu Mann und Kind. Das Abeadesgartet. Denn auch
wenn sie es kaum erwarten kann: Noch wohnt sid hieln. Noch nicht.

Von Unterwasserhausern und schiefen Mietern — Delniwingsmarkt in den
Niederlanden. Das waren Gesichter Europas mit Riagen von Kerstin
Schweighofer. Musikauswahl und Regie: Keno Mesdlmer.und Technik: Kiwi
Hornung und Hendrik Mannok. Am Mikrofon war Katihchaelsen




