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Bezahlbarer Wohnraum in L. A.

In der Stadt der Reichen und Schonen, die doch fiir jeden eine Villa mit Pool bereithalt, sind in den letzten Jahren bemerkens-
werte Beispiele im Bereich des ,,affordable housing” entstanden, eines Marktsegments, das in Europa unter dem Begriff
Sozialer Wohnungsbau subsumiert wird. Warum ausgerechnet in Los Angeles?

Ein Uberblick von Susanne Schindler

»Affordable housing” heiflt wortlich ibersetzt: erschwingli-
cher, bezahlbarer Wohnraum. Offiziell definiert die US-Regie-
rung damit Wohnkosten, die nicht mehr als dreiftig Prozent
des Brutto-Einkommens eines Haushalts verschlingen. Im All-
tagsgebrauch bezeichnet der Begriff Miet- oder Eigentums-
wohnraum, dessen Erstellung subventioniert wurde und der
ausschlieflich bestimmten Einkommensgruppen zu festgeleg-
ten Preisen zugdnglich ist. Folglich hat ,affordable housing®
im amerikanischen Kontext nicht gerade die beste Konnota-
tion, preist man doch hier die Eigeninitiative und den freien
Markt im Gegensatz zur staatlichen Intervention tber alles.
Doch die aktuelle, fast alle Einkommensgruppen treffende
Immobilienkrise zeigt, dass die wortliche Bedeutung von
yaffordable® nicht zu unterschitzen und auch die Rolle des
Staates nicht zu verachten ist.

Dass die Haltung gegeniiber ,affordable housing® aber
auch wegen der jiingst fertiggestellten Bauten gespalten ist,
verdeutlicht eine Kommentarfolge auf der Website la.curbed.
com zu Daly Geniks Tahiti Housing (Seite 14). ,Why oh why
are the poors the only ones who get colorful buildings?“
(Warum sind die Armen die Einzigen, die farbenfrohe Bauten
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bekommen?), fragt dweebo, der offensichtlich auf dem freien
Markt keine ihn derart ansprechende Architektur findet. Auf
dweebos Kommentar folgt MRMGL, welcher diese Errungen-
schaften sogleich wieder kontextualisiert: ,So ugly, it looks
like low-income housing.“ (So hisslich, es sieht wie Woh-
nungsbau fiir Arme aus.)

Die Hauptstadt der Obdachlosen

Es hat mehrere Griinde, dass nun gerade in Los Angeles Wohn-
bauten entstehen, die beispielhaft sind hinsichtlich Entwurf,
Nachhaltigkeit und Programm. Der offensichtliche ist der Be-
darf: Die Region Los Angeles hat mit ihren 12 Millionen Ein-
wohnern die Grenzen der flichenmifigen Ausdehnung er-
reicht. Die Stadt Los Angeles selbst, mit knapp vier Millionen
Einwohnern, weist enorme Einkommenspolarititen auf und
gilt mit geschdtzten 40.000 Menschen auch als Hauptstadt der
Obdachlosen. Und obwohl weiterhin Wohnraum gebaut wird,
bleibt er fiir die meisten unerschwinglich. Von den 14.000
Wohnungen, die 2006 fertiggestellt wurden, waren neun von
zehn nur von Haushalten mit einem jahrlichen Einkommen
von Uber 135.000 US-Dollar bezahlbar, ermittelte das Los An-
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Hancock Lofts | In die geho-
bene Wohnanlage mit Liden,
Apartments und Townhouses
am Santa Monica Boulevard
sind sieben ,,affordable stu-
dios* mit Wohnkiiche inte-
griert.

Grundrisse EG, 1. und 2. Ge-
schoss 1:500, Schnitt
ohne MaBstab: Architekten
Fotos: Eric Staudenmaier
Photography

Hancock Lofts, West Holly-
wood, 2009

Architekten
Koning Eizenberg Architec-
ture, Santa Monica

Bauherr
CIM Group; Stadtverwaltung

West Hollywood fiir die 6ffent-

liche Parkgarage
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Die ,,affordable studios* sind
dem mit Holzlamellen ver-
kleideten Parkhaus vorgela-
gert. Einen Zugang zum Pool
haben wohl nur die Eigen-
tiimer der Apartments und der
Townhouses im 3. und 4. Ge-
schoss.
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Step Up On Fifth | Indem En-  geles Housing Department. Zu diesem Zeitpunkt lag das jahr-
semble, das sich von Norden

nach Siiden durch einen stéd- . .
tischen Block erstreckt, sind  55-000 US-Dollar. Quantitativ kommt also auch in Los Angeles
46 Einzimmer-Wohnungen die Erstellung von bezahlbarem Wohnraum viel zu kurz. Dass
fiir vormals Obdachlose sowie

Gemeinschafts- und Service- ; L. .
einrichtungen untergebracht.  d€ren Regionen der USA neidisch als ,sexy* bezeichnen, hat

liche Durchschnittseinkommen einer vierkdpfigen Familie bei

qualitativ jedoch Losungen entstehen, die Betrachter aus an-

unter anderem mit einer lokalen Entwurfskultur zu tun, die

Léngsschnitt, Grundrisse EG,

1. und 2. Obergeschoss im 8 R
MaBstab 1:500, dolph) Schindler und (Ray and Charles) Eames als allgemein

Fotos: John Edward Linden bekannte Namen fuhrt.

Wer steht hinter den jlingsten Bauten? Die Stadtverwal-

wenig Angst vor Erneuerung und Experiment hat und (Ru-

tungen sind weder mit den Mitteln noch mit den Befugnissen
ausgestattet, Wohnungsbau signifikant zu steuern oder gar di-
rekt den Bau von Wohnraum in Auftrag zu geben. Ein belieb-
tes Instrument ist deshalb das ,inclusionary zoning“: Entwick-
ler von freifinanziertem Wohnungsbau werden ab einer ge-
wissen Grofie verpflichtet, einen Prozentsatz der Wohnungen
als ,affordable housing” bereitzustellen. Die rund 35.000 Ein-
wohner zdhlende Stadt West Hollywood wendet seit 1986 das
.inclusionary zoning“ an. Auf diese Gemeindeordnung geht
zum Beispiel zuriick, dass die Hancock Lofts, ein stddtebaulich
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innovativer Komplex mit 31 Eigentumswohnungen im obe-
ren Marktsegment, auch sieben Studios zu geregelten Mieten
integrieren. Los Angeles diskutiert seit Jahren dariiber, eine
solche ,mixed income ordinance® durchzusetzen; ein Gerichts-
urteil Ende 2009 gab einem klagenden Eigentiimer von Miet-
wohnungen jedoch recht, dass eine solche Regelung nicht
zuldssig sei. Die Stadt erwdgt nun, wie Jane Blumenfeld, ge-
schiftsfithrende Vizedirektorin des Planungsamts, erldutert,
eine ,housing impact fee“ einzufiihren. Alle Neubauprojekte,
nicht nur Wohnungsbauten, hétten in der Folge eine Gebtihr
zu entrichten, die dann zur Férderung von ,affordable hous-
ing” eingesetzt wiirde.

Der Dichte-Bonus

Ein verwandtes Instrument der Stadtverwaltungen ist der
»density bonus“ Die Stadt genehmigt privaten Investoren eine
héhere Ausnutzung des Grundstiicks, wenn sie im Gegenzug
mehr ,affordable housing” errichten. So konnte NMS Proper-
ties, sonst fiir Immobilien im oberen Preissegment bekannt,
mit den Olympic Studios in der 9o.000 Einwohner zdhlenden
Kiistenstadt Santa Monica die festgelegte Ausnutzung um
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Step Up On Fifth, Santa
Monica, 2009

Architekten
Pugh +Scarpa, Santa Monica

Bauherr
Step Up, Los Angeles
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Jede der 165 Wohnungen hat
ein Mezzanin-Geschoss mit

Schlafzimmer auf der Galerie.
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Olympic Housing | Die Anlage
am Olympic Boulevard ist ge-
zielt als ,,workforce housing*
geplant, fiir die Berufsanfin-
ger unter der arbeitenden Be-
volkerung. Der Bauherr ist
ein kommerzieller Projektent-
wickler, der durch die Bereit-
stellung von mietpreisgebun-
denen Wohnungen die Aus-
nutzung des Grundstiicks um
35 Prozent erhdhen konnte.

Lageplan im MaBstab 1:750
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Grundrisse Erd- und Ober-
geschoss im MaBstab 1:200

35 Prozent tiberschreiten. Sowohl ,inclusionary housing” als
auch ,density bonus* sind jedoch Instrumente, die im Wesent-
lichen nur wéahrend eines Baubooms greifen. Es bleibt das Di-
lemma, dass gerade in Krisenzeiten der Bedarf nach subventi-
oniertem Wohnraum wachst.

Die eigentlichen Trdger und Initiatoren der gezielt als ,,af-
fordable housing” errichteten Bauten sind meist gemeinniit-
zige Projektentwickler (nonprofit housing developers). Die
Community Corporation of Santa Monica beispielsweise besitzt
und verwaltet seit 1982 {iber 1000 Wohnungen fiir Senioren,
Familien und Bedurftige und zieht fir Neubauten gerne ex-
perimentierfreudige Architekten wie Pugh +Scarpa oder Daly
Genik hinzu. Andere Non-profits haben spezielle Zielgruppen,
so etwa Step Up oder Skid Row Housing Trust, die sich beide
auf die dauerhafte Unterbringung von Obdachlosen konzent-
rieren. Dass sich unter den jlingst fertiggestellten Bauten auf-
fallend viele Beispiele von ,,permanent supportive housing” fiir
vormals Obdachlose finden, aber wenig Wohnungsbau fiir ge-
wohnliche Familien, geht auf eine Zielsetzung der Stadt Los
Angeles aus dem Jahre 2005 zuriick; bis 2014 will der derzei-
tige Biirgermeister 2000 weitere Wohneinheiten mit sozialer,

gesundheitlicher und wirtschaftlicher Infrastruktur fertigge-
stellt sehen.

Weichenstellung der Regierung Obama

Die finanziellen Mittel dieser spezifischen Projekte kommen
zum grofiten Teil aus Washington. Im Allgemeinen ist die
Finanzierung von ,affordable housing” jedoch eine kompli-
zierte und zeitraubende Angelegenheit, da ein einziges Projekt
oft mehr als zehn Quellen zusammenziehen muss, von Steuer-
gutschriften tiber Stiftungsgelder bis zu 6ffentlichen Mitteln.
Die Bedeutung von Stiftungen wie Enterprise Community Part-
ners ist enorm. Die landesweit tdtige Organisation hat seit
2004 allein in L.A. 92 Millionen US-Dollar in den Bau und Er-
halt von ,affordable housing® investiert. Dariiber hinaus setzt
Enterprise mit Initiativen wie ,Green Communities* Mafistibe
fir umweltfreundliches Bauen im sozialen Bereich, denen
sich inzwischen alle Stddte der Region verpflichtet haben. Die
Lancierung des Affordable Design Leadership Institute Ende 2009
ist nur ein Beispiel fir die Bemithung dieser Nichtregierungs-
organisation, Erfahrungen aus Architektur, Verwaltung und
Entwicklung zusammenzufithren.
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Wie sind die Arbeitsbedingungen fiir Architekten in der Zu-
sammenarbeit mit den ,Non-profits“? Julie Eizenberg, mit
dem Biiro Koning Eizenberg seit Jahren federfithrend in die-
sem Bereich tidtig, erldutert, dass Honorare im subventio-
nierten Wohnungsbau oft hoher sind als im freifinanzierten,
da meist Losungen gefragt sind, die nicht mit einer Standard-
formel abgedeckt werden kdnnen. Auch sei innerhalb des ge-
gebenen Kostenrahmens der Raum fiir Experimente tatsach-
lich grofer, zumindest was die Gesamtanordnung, die duflere
Verkleidung und den Ausdruck des Gebdudes betrifft. Das
Wohnungsinnere dagegen sei durch die Gesetzgebung weitge-
hend vorgegeben. Als Grund fiir die relative Experimentier-
freude der Non-profits nennt Eizenberg den ,captive market*:
Die Mieter sind ihnen sicher, es miissen keine Kdufer von
einer unkonventionellen Architektur tberzeugt werden, die
hauptsichlich auf den Wiederverkaufswert ihrer Immobilie
bedacht sind. Auch hitte so manche Organisation festgestellt,
dass gute Architektur bei der Mittel- und Spendenbeschaffung
iberaus wirksam sein kann. Dass einige der Entscheidungstra-
ger als Architekten ausgebildet sind, hat sicherlich zu dieser
Erkenntnis beigetragen. Als Beispiel ware Mike Alvirez, Direk-

tor des Skid Row Housing Trust zu nennen, der Architekten wie
Michael Maltzan oder Lorcan O’Herlihy fiir aufsehenerregende
Neubauten hinzugezogen hat. Auch die West Hollywood Com-

munity Housing Corporation hat jiingst mit Patrick Tighe einen
beeindruckenden Wohnungsbau fertiggestellt. Ein Umdenken
hat in den letzten Jahren also stattgefunden: Gestaltung wird
nicht mehr als Luxus oder verzichtbarer Zusatz angesehen,
sondern als Voraussetzung fiir ein langerfristig gut funktio-
nierendes Projekt.

Es zeichnet sich ab, dass die beschriebene Synergie zwi-
schen Politik, dem Einsatz von Nichtregierungsorganisatio-
nen und Entwerfern auch eine bleibende Weichenstellung der
Regierung Obama in der féderalen Wohnungsbaupolitik sein
wird. Anfang Februar dieses Jahres eréffnete Shaun Donovan,
US-Wohnungs- und Stadtentwicklungsminister, das neue Of
fice of Sustainable Housing and Communities mit dem Ziel, Woh-
nungsbau fortan nur in enger Abstimmung mit dem Trans-
port- und dem Umweltministerium zu férdern. Donovan hat
ibrigens sein Verwaltungsstudium parallel zum Architektur-
studium abgeschlossen.

Olympic Studios, Santa
Monica, 2008

Architekten
Killefer Flammang Architects,
Santa Monica

Bauherr
NMS Properties, Los Angeles
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