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Der o6ffentliche Wohnungsbau in Singapur

Der Grad der Urbanisierung steigt in na-
hezu allen asiatischen Stidten rapide an.
Wahrend in Gesamtasien in den néchsten
Jahren ein Urbanisierungsgrad von 40%
erreicht werden wird, hat der Stadtstaat
Singapur diesen Wert seit jeher iibertrof-
fen; er liegt bei 99%. Mit 5.768 Einwoh-
nern pro km? gehort Singapur zudem zu
den Staaten mit der hochsten Bevolke-
rungsdichte tiberhaupt.

Die Einwohnerzahl Singapurs ist seit Be-
ginn dieses Jahrhunderts auf mehr als das
zehnfache gestiegen; sie liegt heute bei
3,7 Millionen Menschen.

Die stetig steigende Bevolkerungszahl
und die begrenzte Landflache sind die
zwel wichtigsten Faktoren stadt-
planerischer Uberlegungen in Singapur.
Sie sind auch der Grund fur die konse-
quente Durchfithrung 6ffentlicher Bau-
vorhaben zur Bereitstellung von Wohn-
raum.

Als 1959 die People's Action Party
(PAP) die Regierungsgeschifte iiber-
nahm, erklirte sie den Bau von Wohnun-
gen und die Stadterneuerung zu den wich-
tigsten Punkten ihres Programmes. Die
Durchfithrung dieser Mafinahmen wur-
de dem Housing and Development
Board (HDB) uibertragen. Seither hat das
HDB sieben Fiinfjahresplane durchge-
fithrt, innerhalb der 755.000 Wohnungen
gebaut wurden. Besondere Aufmerksam-
keit gebuhrt hierbei der Finanzierungs-
methode: erst durch Zugrift auf die eige-
ne angesparteAltersversorgung wird der
Kauf einer Eigentumswohnung fiir die
meisten Biirger erschwinglich.

Offentlicher Wohnungsbau in Singapur

Will Hammelrath

unterscheidet sich allerdings erheblich
von 6ffentlichem Wohnungsbau in Euro-
pa oder den USA. Wihrend sich der 6f-
fentliche Wohnungsbau in Europa fast
ausschlieBlich auf sozialen Wohnungsbau
beschrinkt, stellt die Regierung Singa-
purs mit thren Bauprogrammen eine
Grundversorgung fiir nahezu die gesam-
te Bevolkerung zur Verfiigung. Offentli-
cher Wohnungsbau ist in Singapur also

nicht die Ausnahme, sondern die Regel.

Strategien zur optimalen Land-
nutzung - Viele Menschen auf klei-
nem Raum

Die Regierung Singapurs und das
Housing and Development Board
(HDB) haben zu Beginn ihrer
Wohnungsbauaktivitat Hochhausbauten
mit mehr als zehn Stockwerken als ein-
zige Bauform ausgewihlt. Als Begriin-
dung werden die stark limitierte Flache
Singapurs genannt, die andere Baufor-
men nicht erlaube, sowie das Argument,
daB unter den gegebenen klimatischen
und tektonischen Bedingungen (keine tro-
pischen Stiirme, keine Erdbeben) Hoch-
héuser billig und schnell zu errichten sei-
en (tatsachlich betrigt die Bauzeit eines
Wohnhochhauses in Singapur lediglich
ein Jahr).

Kiritiker dieser Hochhaus-Architektur
halten dem entgegen, dafl Gebdude mit
weniger Geschossen bei entsprechender
Baudichte keineswegs flachenintensiver
sein miissen als Hochhauser. Nach ihren
Berechnungen koénnte mit einfachen
Mehrfamilienhdusern eine Wohndichte

von bis zu 173 Wohneinheiten pro ha

erreicht werden, verglichen mit 161
Wohneinheiten pro ha im 6ffentlichen
Hochhausbau. Der Verzicht auf
Hochhausbau hatte viele Vorteile:

- die Bauphase wire wesentlich kiirzer,
- man konnte auf hochentwickelte - und
damit teure - Bautechnologien verzich-
ten,

- Baumaterialien und Baumaschinen
miuften nicht notwendigerweise impor-
tiert werden,

- Arbeiter auf der Baustelle brauchten kei-
ne Spezialausbildung und

- auch kleinere Firmen vor Ort beséfien
die Kapazititen, normale Mehrfamilien-
hauser zu errichten.

Zudem kann beobachtet werden, dal nor-
male Mehrfamilienhauser aus soziologi-
scher Sicht guinstiger fur menschliche In-
teraktion sind als Hochhauser und des-
halb einen positiveren Einfluf} auf die So-
zialstruktur ausiiben. Als Folge von Woh-
nen in Hochhéusern werden haufig Ver-
einsamung, Vandalismus und Jugendkri-
minalitdt genannt. Obwohl die Behorden
in Singapur insbesondere die letzten bei-
den Probleme durchaus unter Kontrolle
haben, mogen sie dennoch latent vorhan-
den sein.

Der Grund fiir den Bau von Hochhau-
sern zu Beginn der o6ffentlichen
Wohnungsbautatigkeit des HDB im Jahr
1964 liegt in der geringen damals zur Ver-
figung stehenden Bauflache. Slums muf3-
ten erst entfernt, Siimpfe trockengelegt
und Neuland gewonnen werden; Enteig-
nungen waren zu diesem Zeitpunkt noch
nicht durchgefiihrt worden. Es galt, in

kiirzester Zeit Wohnraum fiir so viele
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Familien wie méglich zur Verfiigung zu
stellen.

Die Frage ist nun, warum das HDB nach
der Bewiltigung der anfinglich grofBen
Wohnungsnot seine Wohnungsbaupolitik
nicht in Richtung Mehrfamilienhduser
gelenkt, sondern, soziologischen und
wirtschaftlichen Expertisen zum Trotz,
am Hochhausbau festgehalten hat.

Die Antwort auf diese Frage liegt in zwei
Faktoren. Der eine Faktor ist die grofie
Anzahl von bereits in HDB-Hochhédusern
lebenden Personen. Wiirden nun auch
Ein- oder Mehrfamilienhauser vom HDB
zur Verfiigung gestellt, so wire ein enor-
mer Andrang von Hochhausbewohnern
unausweichlich, denen das Wohnen in
einem Ein- oder Mehrfamilienhaus at-
traktiver erscheint. Es fande eine quali-
tative Neubeurteilung der HDB-Bauten
durch die Offentlichkeit statt, bei der
Hochhausbauten eindeutig negativer be-
urteilt werden wiirden. In der Folge wiir-
de der Prozeb einer sozialen Segregation
einsetzen.

Der andere Grund fiir das HDB, weiter-
hin ausschlieBlich Hochhiuser zu bauen,
hat politische Ursachen. In der streng
hierarchisch strukturierten Gesellschafts-
ordnung Singapurs werden Verbesse-
rungsvorschlage an Behorden leicht als
Einmischung (mif-)verstanden. Den be-
troffenen Regierungsstellen scheint nicht
daran gelegen zu sein, nach Jahrzehnten
intensiver Bauaktivitat einen Fehler in
ihrer Baupolitik einzugestehen und auf
den fast zum staatlichen Dogma erhobe-

nen Hochhausbau zu verzichten.

Architektur und Design — Die Zei-
ten dandern sich

Das monotone Aussehen der HDB-
Wohnblocke riickte Mitte der 70er Jahre
in den Mittelpunkt der offentlichen Kri-
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tik. Bis zu diesem Zeitpunkt waren alle
Hochhausbauten streng nach dem glei-
chen System und Design gefertigt wor-
den, was zwar Planung und Produktion
vereinfachte, bei der Bevolkerung jedoch
keine grofie Zustimmung fand.

Ende der 70er Jahre wurden Uberlegun-
gen zur Veranderung des Designs beste-
hender Siedlungen in die Tat umgesetzt;
dazu wurden die vorher in monotonem
Beige gehaltenen Gebaudeblocke mit un-
regelméfigen farbigen Mustern bemalt.
Immerhin erlaubte dies Besuchern, ein
bestimmtes Haus eindeutig und schnell
zu identifizieren.

Aber sowohl an der (stets gleichen) Hohe,
als auch an der Tatsache, daB} in einem
Block nur Wohnungen jeweils eines Typs
untergebracht waren, konnte mit einer
solchen nachtriglichen Kosmetik nichts
geandert werden.

Erst 1979 verkiindete das HDB oftent-
lich, Planungen fiir ein abwechslungsrei-
cheres Design zukiinftiger Hauserblocks
zu betreiben. Als Mittel hierzu nannte das
HDB die Moglichkeit unterschiedlicher
Gebidudehohen, unregelmafiger Anord-
nung der Gebiude auf der Baufliche, so-
wie die Verwendung unterschiedlicher
Baumaterialien und Farben. Als Proto-
typ wurde das Modell eines terrassenfor-
migen Gebaudes vorgestellt.

Neben dem AuBeren der Gebiude wurde
auch die innere Aufteilung neu konzi-
piert: fiir neue Bauten werden héher-
wertige Materialien eingesetzt, mehr
Aufzige mit mehr Haltepunkten instal-
liert (in dlteren Gebduden hélt ein Auf-
zug nur in jedem vierten Stock), und die
Aufteilung in die verschiedenen
Wohnungstypen wurde ganzlich gean-
dert. Schon seit 1977 werden keine 1-
Zimmer-Wohnungen mehr gebaut, und

seit 1979 wurden 75% aller bestehenden

1-Zimmer-Wohnungen durch Umbau
oder durch Abrif} entfernt. Zudem sind
in moderneren Gebiuden (ab 1980)Woh-
nungen der verschiedenen Grofien neben-
einander untergebracht, so daf3 der Pro-
zel einer sozialen Segregation, welche
sich aus der Konzentration eines be-
stimmten Wohnungstyps ergibt, ge-

hemmt werden konnte.

MaBnahmen zur Verbesserung des
bestehenden Wohnmaterials — Das
Upgrading der 90er Jahre

Das Bruttoinlandsprodukt pro Einwoh-
ner stieg in Singapur auch in den 90er
Jahren noch um nahezu 10% pro Jahr —
eine der hochsten Steigerungsraten in der
Welt.

Mit steigendem Einkommen und wach-
sendem Wohlstand steigen aber auch in
Singapur die personlichen Anspriiche,
unter anderem an die eigene Wohnung.
Die in der Anfangsphase der Bau-
aktivititen des HDB errichteten Wohnun-
gen entsprechen heute in vieler Hinsicht
nicht mehr den Bedurfnissen der Bewoh-
ner; so sind viele Bewohner von HDB-
Wohnungen nicht zufrieden mit der Gré-
e threr Wohnung, mit der Aufteilung
oder mit der Versorgung mit Personen-
aufziigen.

Als Folge wachsender Einkommen und
hoherer Anspriiche resultiert nun ein
Uberangebot ilterer und kleinerer Woh-
nungen, wihrend gleichzeitig das Ange-
bot neuerer Wohnungen die Nachfrage
nicht befriedigen kann.

DerAnteil von 3-Zimmer- Wohnungen an
der Anzahl der vom HDB verkauften
Wohnungen betrug 1960 88%, 1970
60%, 1980 31% und 1990 7%. Da die
iiberwiegende Zahl der in den 60er und
70er Jahren errichteten Wohnungen zum

3-Zimmer-Typ gehort, die Nachfrage aber



eindeutig in Richtung grofierer Wohnun-
gen tendiert, besteht nun ein Uberange-
bot von idlteren 3-Zimmer-Wohnungen.
Gleichzeitig erzielen 4- und 5-Zimmer-
Wohnungen beim Wiederverkauf tuber-
proportional hohe Preise.

In den 80er Jahren begann das HDB, die
wiahrend der Zeit drangender Wohnungs-
not in Schnellbauweise errichteten 1- und
2-Zimmer- Wohnungen entweder abzurei-
Ben oder in grofere Einheiten umzuwan-
deln; diese MaBnahmen allein konnten
jedoch ein drohendes soziales Problem
nicht beheben, welches sich aus der Tat-
sache ergab, daf} insbesondere die élte-
sten New Towns, Queenstown und Toa
Payoh, sich nahezu ausschlieBlich aus
Wohnungen der 1- und 2-Zimmer-Typen
zusammensetzten. Bei wachsenden Loh-
nen und steigenden Anspriichen der Be-
volkerung hitte aber ein Wohnviertel mit
iberwiegend kleinen Wohnungen eine
sukzessive soziale Segregation bedeutet.
Um dieses Problem, welches im schlimm-
sten Fall zu erneuter Slumbildung hitte
fuhren konnen, zu bannen, startete das
HDB im Dezember 1989 ein auf mehre-
re Jahre angelegtes Erneuerungs-
programm fiir altere Wohnsiedlungen des
offentlichen Wohnungsbaus. Die durch-
schnittlichen Kosten fiir die Renovierung
wurden mit 30.000 S$ (1,00 S$=1,10
DM) pro Wohnung kalkuliert, von denen
staatliche Direktsubventionen bis zu
20.000 S$ abdecken. Die restliche Sum-
me stellt das HDB als Darlehen zur Ver-
fiigung, welches der Wohnungseigentii-
mer zuriickzahlen muB.

Im Juli 1989 wurde das HDB Upgrading
Programme gestartet, unter dem samtli-
che bestehenden Wohnhauser sukzessi-
ve dem jetzigen Bedarf angepalit werden
sollen. Der Durchfithrung dieses Pro-

grammes war eineAbstimmung unter den
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von den ersten Umbaumalinahmen be-

troffenen Bewohnern der Anfang der
60er Jahre errichteten New Town Bukit
Ho Swee vorausgegangen, in welcher sich
91% der befragten Bewohner fiir eine Re-
novierung ihrer Wohnungen ausgespro-
chen hatten.

Die ersten Umbaumafnahmen innerhalb
des HDB Upgrading Programme fan-
den ab Februar 1991 in den New Towns
Bukit Ho Swee, Woodlands und Teban
statt, die als Pilotprojekte ausgewihlt
worden waren.

Derzeit befinden sich funfzehn Um-
bauprojekte innerhalb verschiedener
New Towns in Arbeit, zehn sind bereits
abgeschlossen. Jede Verbesserungs-
mafnahme an bestehenden Wohnhéusern
nimmt etwa zwei Jahre inAnspruch. Die
Wohnungen bleiben wihrend dieser Zeit
in der Regel normal bewohnbar.

Zu den moglichen Veranderungen geho-
ren die Zusammenfithrung zweier klei-
ner Wohnungen zu einer Jumbo-Woh-
nung (7 Zimmer), eine andere Aufteilung
der Wohnung, sowie der Anbau eines zu-
satzlichen Zimmers oder der Anbau ei-
nes Balkons. Ein Anbau wird nur durch-
gefiihrt, wenn sich mindestens 75% der
Hausbewohner fir diese Umbau-
malnahme ausgesprochen haben.

Von den Kosten fiir die Verbesserungen

zahlen Bewohner von 3-Zimmer-Woh-

nungen 8% der Gesamtkosten, Bewoh-
ner von 5-Zimmer- Wohnungen 17% der
Gesamtkosten. Auf diese Weise wird die
Regierung die geplanten jéhrlich finfzehn
Umbaubezirke bis zum Abschlufl des
zwanzigjidhrigen Umbauprogrammes mit
insgesamt 20 Milliarden S$ subventio-
niert haben. In der Regel erzielt eine
Wohnung nach dem Umbau einen um
mindestens 25% erhohten Verkaufserlos
im Vergleich zu einer nicht umgebauten
Wohnung; hierdurch macht sich das
Upgrading auch fiir die Bewohner be-
zahlt. Dennoch zeigten sich bei einer von
mir im Frithjahr 1999 durchgefiihrten Be-
fragung viele Bewohner der von
Upgrading betroffenen Wohnungen un-
zufrieden. Insbesondere die Festsetzung
des Renovierungspreises anhand der bis-
herigen Wohnungsgréfie lehnten 85% der
Befragten ab, da die eigentlichen
Renovierungskosten trotz verschiedener

WohnungsgréfBen etwa gleich grof} sind.

Der offentliche Wohnungsbau in
Singapur - Vorbild oder Einzelfall?
Besondere Beachtung bei der Bewertung
des offentlichen Wohnungsbaus in Sin-
gapur verdient die Tatsache, daB} Singa-
pur im Gegensatz zu allen anderen Me-
tropolen der Welt keine Probleme mit
dem Phianomen der Landflucht hat. Seit

sich Singapur 1965 vom Bundesstaat
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Malaysia gelost hat, besitzt es keinerlei
Hinterland, aus dem Zuwandererstrome
in die Stadt ziehen kénnten. Auch inter-
nationale Zuwanderung nach Singapur
unterliegt strengen Restriktionen, so daf3
das Problem grofier Zahlen ungelernter
Arbeitskrifte, mit dem andere Metropo-
len zu kdampfen haben, in Singapur aus-
bleibt.

Auch die relativ lange Tradition stadt-
planerischer Mafinahmen muf als zumin-
dest im stidostasiatischen Raum singu-
lar betrachtet werden; denn obwohl der
1927 ins Leben gerufene Singapore
Improvement Trust in den 32 Jahren sei-
nes Bestehens lediglich 23.000 Wohnein-
heiten bereitzustellen vermochte, stellte
er doch eine wichtige planungs- und ver-
waltungstechnische Vorstufe des tiberaus
erfolgreichen Housing and Development
Boards dar, das in vielen Gebieten auf
die Erfahrungen des Singapore
Improvement Trusts zurtickgreifen konn-
te.

Wichtig fiir den Erfolg der Bemuihungen
um ein umfassendes Bauprogramm ist
auch die groBe Akzeptanz der neuen
‘Wohnungen seitens der Bevolkerung. Da
die Mehrheit der Menschen in Singapur
urspriinglich unter ausgesprochen beeng-
ten Verhiltnissen zu leben hatte, war fiir
sie jede Veranderung auch gleichzeitig
eine Verbesserung, die folglich begriifit
wurde.

Auch in der Schaffung von Arbeitsplat-
zen durch den 6ffentlichen Wohnungsbau
liegt im Falle Singapurs ein groBer Vor-
teil, da durch diese Arbeitslosigkeit ver-
ringert und eine gleichméaBigere Einkom-
mensverteilung erreicht werden konnte,
was fir viele Einwohner Singapurs eine
eigene Wohnung iiberhaupt erst er-
schwinglich machte.

Angesichts der grofien Erfolge des of-
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fentlichen Wohnungsbaus und der hohen
Wohnzufriedenheit der Bevoélkerung
kann davon ausgegangen werden, dal3 die
Regierung Singapurs auch weiterhin
Wohnungen fiir die unteren und mittle-
ren Einkommensgruppen bereitstellen
wird. Die erwartete Zunahme des Bedarfs
an offentlichem Wohnungsbau wird sich
in Zukunft nicht mehr — wie es in der
Vergangenheit der Fall war — aus Bevol-
kerungswachstum ergeben, sondern sie
wird resultieren aus der zunehmenden
Zahl der Bewohner privater Wohnungen,
die in HDB-Wohnungen umziehen wer-
den. Demgegentiiber sind bei den steigen-
den Preisen fiir private Wohnungen gré-
Bere Strome von HDB-Bewohnern zum
privaten Wohnungsmarkt auch bei wach-
senden Lohnen und Gehiltern nicht zu
erwarten.

Beim Vergleich der Situation in Singa-
pur mit der in anderen stidostasiatischen
Stadten mub beachtet werden, daf selbst
innerhalb der ASEAN sich die politi-
schen, sozialen und 6konomischen Pri-
missen grundsatzlich voneinander unter-
scheiden. In anderen Grofistidten der
ASEAN stehen nicht die Finanzmittel zur
Verfiugung, derer sich die Planungs-
behorden Singapurs bedienen konnten.
Dort sind Fachleute rar, und politische
Entscheidungen konnen nicht derart
schnell in die Realitiat umgesetzt werden
wie im Stadtstaat Singapur. In den ande-
ren siidostasiatischen Metropolen hemmt
zudem Korruption das Wachstum — ein
Faktor, der in Singapur keine Bedeutung
hat.

Die Entwicklung stidtischer Gebiete in
der dritten Welt ist in den meisten Fallen
dem Vorbild westlicher Stadte gefolgt,
was an forcierter wirtschaftlicher Ent-
wicklung, sprunghaft steigendem Stra-

Benverkehr, breiten SchnellstraBen, ur-

ban sprawl, Slumsanierung und rapide
steigenden Landpreisen erkannt werden
kann. Die Folgen sind stets steigende
Umweltverschmutzung, Verkehrsproble-
me und die Zerstorung eines (mehr oder
weniger) funktionierenden stadtischen
Systems. In der Regel werden diese Fol-
gen der Entwicklung nach westlichem
Muster als notwendiges Ubel akzeptiert;
es ist jedoch fraglich, ob diese Konse-
quenzen nicht doch vermieden werden
kénnen.

Stadtische Zentren in der dritten Welt —
daran besteht kaum Zweifel — befinden
sich im Stadium fortgeschrittener Zersto-
rung. Diese Situation stellt besonders fiir
Staaten mit limitierten Ressourcen, ho-
her Bevolkerungsdichte und einer nied-
rigen technologischen Entwicklungsstu-
fe ein grofles Hemmnis bei der Entwick-
lung dar, da sich Stadtebau nach westli-
chem Vorbild in Landern der dritten Welt
als zu kostspielig und nicht den Bediirf-
nissen der Bevolkerung angemessen er-
weist. Insofern muf fiir diese Staaten ein
Weg gefunden werden, ohne den Einsatz
von viel Kapital, Energie und teuren Bau-
stoften eine dem Land angepalite Archi-
tektur zu entwickeln.

Der Weg Singapurs, welches auf ein im
Vergleich zur Region hohes Kapital und
eine relativ gut ausgebildete Bevolkerung
zuriickgreifen konnte, noch dazu ohne
das dringende Problem einer starken
Land-Stadt-Migration, kann wohl kaum
als Vorbild fiir andere Stéidte in der drit-
ten Welt angesehen werden.

Der grofite Vorteil Singapurs, seine klei-
ne Landfliache, ist in keinem anderen asia-
tischen Land gegeben. Der in der gerin-
gen Grofe liegende Vorteil ergibt sich aus
besseren Koordinationsméglichkeiten in-
nerhalb der Verwaltungsstrukturen und

aus der wesentlich einfacheren Kommu-



nikation. Lediglich im Mikromalfstab
sind die Erfahrungen Singapurs mit sei-
nen Grofiwohnsiedlungen von Nutzen
fiir diese Lander (Architektur, Aufbau
von New Towns), das Planungs- und
Bausystem kann auf keinen Fall tiber-
nommen werden.

Der 6ffentliche Wohnungsbau — und die
Stadtplanung als sein Wegbereiter — ha-
ben in den vergangenen Jahrzehnten Sin-
gapur zu dem gemacht, was es heute ist:
eine prosperierende Metropole, in der
Elendsviertel nicht existieren, deren Biir-
ger sich in zunehmendem Mafie mit ih-
rem Heimatland identifizieren.

Nach den imponierenden Erfolgen der
Vergangenheit wird die Zukunft zeigen,
welche Auswirkungen ein derart hoher

Urbanisierungsgrad, wie er in Singapur
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existiert, auf die soziale Struktur der Ge-
sellschaft und die Psyche des Einzelnen

hat.
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