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Jiirgen Deiters, Osnabriick

Budapest und Prag -
Stadtentwicklung in der Marktwirtschaft

I. Einleitung — Der »sanften« Revolution in den Lindern Ostmitteleuropas
Ende der achtziger Jahre folgten tiefgreifende Wandlungen des politischen,
sozialen und wirtschaftlichen Systems, die als »Transformation« bezeichnet
werden und in zahlreichen empirischen Untersuchungen ihren Niederschlag
fanden, aber auch Debatten iiber theoretische Erklirungsansitze und den
»richtigen Weg« von der Plan- zur Marktwirtschaft ausgelost haben.! Die
Umgestaltung in Ostmitteleuropa tragt gleichermafSen Zuge des Fruhkapita-
lismus (Grundungswelle von Privatunternehmen) wie solche des post-
industriellen Wandels im Zeichen der Internationalisierung von Wirtschaft
und Gesellschaft (»Transition« genannt).2

Der Strukturwandel in Ostmitteleuropa gleicht einem 6konomischen Auf-
holprozess, dessen Dynamik und Folgewirkungen von den historischen Aus-
gangs- und Rahmenbedingungen sowie den national unterschiedlichen
Rechtsnormen und MafSnahmen zur Umformung des politischen, sozialen
und okonomischen Systems abhingen.? Die Reformstaaten stehen dabei in
einem doppelten Anpassungsprozess zwischen interner Restrukturierung und
Internationalisierung: Der Wiederherstellung eines Immobilien-, Arbeits- bzw.
Wohnungsmarktes, der Privatisierung von Unternehmen sowie der Schaffung
dezentraler Verwaltungsstrukturen im Innern stehen die Einfliisse der Globa-
lisierung durch die Offnung der Mirkte fiir internationale Akteure gegeniiber
— mit der Chance zur Modernisierung.*

Die grofSeren Stadte als Steuerungszentralen der politischen, sozialen und
okonomischen Umgestaltung bilden die »Kristallisationszentren der Trans-
formation«,5 in denen sich — wie in einem Brennglas — die Auswirkungen des
Veranderungsprozesses konzentrieren. >Gewinner< und >Verlierer< der Trans-
formation gibt es in sozialer und regionaler Hinsicht, wobei soziale Disparita-
ten haufig ihren spezifischen raumlichen Niederschlag besitzen. So besteht in
den Transformationslindern auf Grund der Distanz zu westeuropdischen
Absatz- und Arbeitsmirkten zumeist ein grofSraumiges West-Ost-Gefille des
soziookonomischen Entwicklungsprozesses. Auf regionaler Ebene stellen die
Abwanderung aus dem liandlichen Raum und der Niedergang der Altindu-
striegebiete die wichtigsten Strukturprobleme dar. In den GrofSstadten fihren
wachsende Einkommensunterschiede der Bevolkerung und der neue Woh-
nungsmarkt zur sozialen >Entmischung« der Wohnquartiere mit der Folge
zunehmender sozialraumlicher Disparititen im Stadtgebiet. Die Metropolen
Ostmitteleuropas als » Wachstumspole der Wirtschaft« zahlen eindeutig zu
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den Gewinnern des Transformationsprozesses.® Die Niederlassungs- und
Gewerbefreiheit hat vor allem im Dienstleistungsbereich eine Griindungswelle
von Unternehmen ausgelost; fur den Schritt in die Selbstindigkeit bestehen
hier die besten Voraussetzungen. Die auslindischen Direktinvestitionen
konzentrieren sich in den Metropolen.” Rund 60% des in Ungarn investierten
auslandischen Kapitals entfillt auf Budapest; das entspricht seit 1990 6.000
US-Dollar pro Einwohner.8 In der Tschechischen Republik entfallen knapp
50 Prozent der Auslandsinvestitionen auf die Hauptstadt. Die Internationali-
sierung der Stadtwirtschaft von Prag kommt auch darin zum Ausdruck, dass
Ende 1996 fast ein Drittel der dort registrierten Firmen in auslindischem
Besitz oder Mitbesitz (joint ventures) waren.’

Die Erfassung und Erklirung der wie im Zeitraffer ablaufenden Wand-
lungsprozesse in den Metropolen Ostmitteleuropas stellen fiir die geographi-
sche Stadtforschung eine besondere Herausforderung dar. Handelt es sich um
eine »nachholende Entwicklung« mit der Tendenz zur strukturellen Anglei-
chung an die Verhiltnisse westeuropiischer Grof$stidte? Oder verweist die
Polarisierung von Stadtstrukturen eher auf Entwicklungen, die den >westli-
chen< Metropolen noch bevorstehen?1?0 Welchen Einfluf$ haben die national
unterschiedlichen Strategien beim Ubergang vom Plan zum Markt? Sollten
unerwiinschte Effekte der Marktliberalisierung durch neue ordnungspoliti-
sche Instrumente der Stadtplanung oder Regionalpolitik >korrigiert< werden?
Antworten dazu konnen nur auf der Basis vergleichender empirischer Analy-
sen im Rahmen der regionalen Transformationsforschung gegeben werden.

Untersuchungen iiber den postsozialistischen Wandel in den GrofSstidten
Ostmitteleuropas lassen — bei aller Unterschiedlichkeit im Einzelnen — einige
Gemeinsamkeiten erkennen: Sie betreffen den dramatischen Riuckgang des
produzierenden Bereichs (De-Industrialisierung) und die rasche Entwicklung
des Dienstleistungssektors in den Zentren (Cityentwicklung), eine zunehmen-
de sozialrdumliche Differenzierung des Wohnens, Abwanderung stidtischer
Haushalte in die Umlandgemeinden und die Ansiedlung grofSflichiger Einzel-
handels- und Gewerbeeinrichtungen am Stadtrand (Suburbanisierung).!!

Im Rahmen eines Studienprojekts des Diplomstudiengangs Geographie
fithrten Studierende der Universitit Osnabriick unter Leitung des Verfassers
im Frihjahr 1999 vergleichende Untersuchungen zu unterschiedlichen Aspek-
ten des Strukturwandels in Budapest und Prag durch. Sie wurden >vor Ort<
unterstiitzt durch Studierende der Edétvds-Lordnd-Universitit Budapest!?
sowie der Wirtschaftsuniversitat und Technischen Universitdt Prag; die Ko-
ordination lag in Budapest beim Geographischen Institut der Ungarischen
Akademie der Wissenschaften und in Prag beim Lehrstuhl fiir Verwaltung
und Regionalentwicklung der Wirtschaftsuniversitdt.!3 Ausgewihlte Ergeb-
nisse dieses Studienprojekts (Abschnitte III bis V) beruhen im wesentlichen
auf den Projektberichten der studentischen Arbeitsgruppen.!4
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II. Unterschiedliche Ausgangsbedingungen und ReformmafSnabmen — Die
Auswirkungen der Transformation in Prag und Budapest vergleichend zu
beurteilen, setzt die Berticksichtigung der jeweiligen Ausgangsstruktur — als
Ergebnis fritherer Entwicklungen und deren Rahmenbedingungen — sowie der
unterschiedlichen gesetzlichen Bestimmungen und MafSnahmen zur Umgestal-
tung des Gesellschafts- und Wirtschaftssystems seit der Wende voraus.

a) Historische Entwicklung und innere Gliederung der Stidte'> — Die Stadt
Prag mit heute 1,2 Millionen Einwohnern verdankt die besondere Attraktion
des ausgedehnten historischen Zentrums ihrer frithen Blitezeit als europdi-
sche Metropole im 14. Jahrhundert und als Residenz der Habsburger an der
Wende vom 16. zum 17. Jahrhundert. Die damalige Einwohnerzahl von ca.
80.000 wurde erst wieder zu Beginn des 19. Jahrhunderts erreicht. In der
Griinderzeit erlebte Budapest nach dem Ausgleich zwischen Osterreich und
Ungarn (1867) und der Vereinigung der ehemals selbstindigen Gemeinden
Pest, Buda und Obuda (1872) einen enormen Aufschwung und verdringte
Prag vom zweiten Rangplatz unter den Grof$stidten der Doppelmonarchie.
Wihrend sich die Bevolkerung Prags zwischen 1850 und 1910 lediglich
verdoppelte (auf 224.000 Einwohner), vervierfachte sich die Bevolkerung von
Budapest ab 1870 und erreichte 1910 bereits 1,1 Millionen Einwohner. Der
breite Gurtel grunderzeitlicher Blockbebauung pragt nicht nur das heutige
Stadtbild, sondern stellt angesichts des drohenden Verfalls eine besondere
Herausforderung fiir die erhaltende Stadterneuerung dar.

In der Zwischenkriegszeit steht dem Aufstiegs Prags als Hauptstadt der
neu errichteten Republik Tschechoslowakei die Bewiltigung der Krise der
nunmehr iiberdimensionierten Hauptstadt Budapest als Folge der Auflosung
der Monarchie und des Verlusts von zwei Dritteln des fritheren ungarischen
Territoriums gegentiber. Erst der Wiederaufbau der durch die Gebietsabtren-
nungen verlorenen Industrien ab 1930 hauptsichlich in Budapest gab der
Stadt einen neuen Aufschwung.!® Die Einwohnerzahl betrug 1941 1,7 Milli-
onen. Die zweite Bliitezeit Prags manifestiert sich in einer regen und architek-
tonisch selbstbewufSten Bautatigkeit; die noch heute bevorzugten Wohngebie-
te entstanden in dieser Zeit. Grof$-Prag, durch Eingemeindung von 37
Umlandgemeinden bereits 1922 gebildet, hatte Ende der dreifliger Jahre
nahezu 1 Millionen Einwohner.1”

Die wohl markanteste Erscheinungsform der Stadtentwicklung im Sozia-
lismus (nach 1945) sind die GrofSsiedlungen am Stadtrand. Zum Teil bewufSt
abgesetzt von der friheren Bebauung, sind sie Ausdruck eines neuen gesell-
schaftlichen und stidtebaulichen Leitbildes. Die GrofSwohnanlagen wurden
nach dem Nachbarschaftsprinzip gegliedert und mit Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur sowie mit Geschiften versehen, deren Leerstand nach der
Wende als erstes Anzeichen der sozialen Abwertung solcher Quartiere gewer-
tet wurde.18

197



In Budapest wurden die Voraussetzungen fiir die flichenhafte Stadterwei-
terung bereits 1950 geschaffen, als sich mit der Eingliederung von 23 umlie-
genden Gemeinden zu Grof$-Budapest das Stadtgebiet nahezu verdreifachte
(auf 525 gkm) und die Bevolkerungszahl um 50 Prozent erhéhte. 1970 tiber-
stieg die Einwohnerzahl Budapests erstmals die 2-Millionen-Grenze und blieb
weitere 20 Jahre nahezu konstant. Erst in den neunziger Jahren nahm die
Bevolkerung wegen der rasch zunehmenden Abwanderung ins Umland auf
1,8 Millionen ab. In Prag fithrten die Eingemeindungen von 1967 und 1974
zur Bereitstellung potentieller Bauflichen zur Errichtung von GrofSsiedlungen,
in denen heute etwa 40 Prozent der Prager Bevolkerung wohnt. Trotz der mit
1,2 Millionen geringeren Einwohnerzahl ist das Stadtgebiet von Prag mit 496
gkm nahezu so grof$ wie das von Budapest.

b) Verschiedene Wege der Systemtransformation — Zum Verstindnis der
Transformation in Ungarn ist die frithzeitige Entfaltung des Privatsektors
innerhalb des planwirtschaftlichen Systems besonders wichtig:1? In der »zwei-
ten Wirtschaft« wurden seit den 6konomischen Reformen 1968 Titigkeiten
auferhalb des staatlichen Sektors zur Erzielung zusitzlicher Einkommen
erlaubt, wovon die Elite und die Mittelschicht besonders profitierten. In den
achtziger Jahren wurde die Teilliberalisierung der Staatswirtschaft durch
Zulassung neuer privatwirtschaftlicher und quasi-privater Organisationsfor-
men (z.B. innerbetriebliche Wirtschaftsarbeitsgemeinschaften) ausgeweitet,
was geradezu einen »Boom der Privatwirtschaft«20 ausloste. In Budapest war
Ende der achtziger Jahre fast die Halfte der im Dienstleistungsbereich Be-
schiftigten in der »zweiten Wirtschaft« titig. Die Grindungswelle von Klein-
unternehmen (Gastronomiebereich, Taxigewerbe, Einzelhandel) und privat-
wirtschaftlichen Kleinorganisationen breitete sich von Budapest iiber das
ganze Land aus. Fiir die Herausbildung einer neuen ungarischen Unterneh-
merschicht sind diese Entwicklungen von ganz entscheidender Bedeutung.

In der Tschechischen Republik bzw. der damaligen Tschechoslowakei gibt
es keine vergleichbaren Entwicklungen vor der Wende. Doch muf§ daran
erinnert werden, dass die Tschechoslowakei bereits vor dem Zweiten Welt-
krieg zu den hochindustrialisierten Lindern Mitteleuropas mit einer ausge-
wogenen Industriestruktur gehorte. Nach der »samtenen Revolution« 1989
sollte die Transformation von der Plan- zur Marktwirtschaft kompromisslos
und rasch erfolgen. Die erste Stufe war die »kleine Privatisierung« (1991-
1993), bei der Geschifte, Gaststatten und Werkstitten offentlich versteigert
wurden. In Ungarn bezeichnet man diese Phase als Vorprivatisierung.

Bei der Privatisierung der groflen staatlichen Unternehmen gingen beide
Lander unterschiedliche Wege: In der Tschechoslowakei bzw. Tschechischen
Republik entschied man sich fiir die Form der sogenannten Coupon-Privatisie-
rung, bei der breite Bevolkerungsschichten Anteilsscheine (Coupon-Biicher)
der ehemals staatlichen Banken und Versicherungen, Industrie- und
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Landwirtschaftsbetriebe, Hotels und Verkehrsunternehmen zu einem symbo-
lischen Preis erwerben konnten. Bis Mitte 1993 beteiligte sich mehr als die
Halfte der Bevolkerung Tschechiens an dieser Hauptform der Privatisierung
(82% des Staatsvermogens), die aber ohne grundlegende Umstrukturierung
der Betriebe das Problem nicht wirklich l6ste, den Staat aus der unternehme-
rischen Verantwortung zu entlassen. Von den 100 umsatzstirksten Industrie-
unternehmen und Banken stand Mitte der neunziger Jahre noch die Halfte
unter staatlichem oder staatsnahem Einfluf3, viele von ihnen mit hohen Ver-
lusten.2!

In Ungarn gab man zu Beginn der neunziger Jahre dem geregelten direkten
Verkauf von staatlichen Unternehmen durch eine Staatliche Vermogensagen-
tur (der deutschen »Treuhand« entsprechend) den Vorzug. Die umgewandel-
ten Staatsbetriebe wurden fast ausschlieSlich von auslindischen Investoren
ubernommen. Die inlidndische Beteiligung an der neu entstandenen Privat-
wirtschaft konzentriert sich hingegen auf die Neugrindung von (zumeist
kleineren) Unternehmen, die Ubernahme fritherer staatlicher Kleinbetriebe
(Vorprivatisierung), die Beteiligung an Tochtergesellschaften ehemals staatli-
cher Unternehmen und auf verschiedene Formen von Belegschaftsbeteiligun-
gen. Der Entwicklungsvorsprung Ungarns in Ostmitteleuropa beruht auch
darauf, dass das Land bereits 1987 (als erster RGW-Mitgliedstaat) das einstu-
fige Bankensystem durch das in der westlichen Welt iibliche zweistufige
ersetzte, bestehend aus der Nationalbank (als Zentralbank) und unabhingi-
gen Geschafts- bzw. Spezialbanken.?2 In Prag kam es dazu erst 1990, doch
konnte der Riickstand gegentuiber Ungarn schon bis Mitte der neunziger Jahre
aufgeholt werden.

Wenngleich nach dem Umbruch in Ostmitteleuropa Einigkeit dariiber be-
stand, dass eine Wohnung kiinftig nicht mehr als soziale Dienstleistung,
sondern als Wirtschaftsgut zu bewerten ist,23 vollzog sich der Riickzug des
Staates aus der Wohnungsversorgung doch sehr unterschiedlich. Waihrend
sich Tschechien (bzw. die frithere CSFR) wie Deutschland nach der Wende
vom Grundsatz »Riickgabe vor Entschadigung« leiten liefs und die in sozialis-
tischer Zeit verstaatlichten bzw. dem Staat tibertragenen Hauser und Grund-
stiicke an die Alteigentiimer oder deren Erben zuriickgab, kam es in Ungarn
zu einer massenhaften Privatisierung des staatlichen Mietwohnungsbestandes.
Extrem gunstige Verkaufspreise (10-15% des geschitzten Marktwertes) und
grof$ziigige Finanzierungshilfen bewirkten, dass breite Bevolkerungsschichten
Wohneigentum erwerben konnten. »Damit bekamen die Mieter einen grofSen
Teil des nationalen Vermogens geschenkt, tibernahmen jedoch auch die Last
der Erhaltung und Instandsetzung der oft Jahrzehnte hindurch vernachlassig-
ten Gebiude.«2* Wihrend in Prag noch tber die Hilfte aller Wohneinheiten
Mietwohnungen sind (darunter viele im Besitz der Stadtbezirke mit Miet-
preisbindung), ist in Budapest der Anteil der Mietwohnungen in offentlicher
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Hand auf 10% abgesunken. Die Konzentration sozialer Problemfille auf
diesen Restbestand kommunaler Mietwohnungen, der weitere Verfall der
Altbausubstanz und der Verlust eines funktionierenden Mietwohnungsmark-
tes sind die Folgen der tiberstiirzten Massenprivatisierung.

II1. Nachholende Citybildung und die Transformation des Einzelbandels —
Der Ubergang von der Plan- zur Marktwirtschaft hat eine enorme Expansion
des Bankensektors ausgelost, der in besonderer Weise zur Starkung der City
beitragt. Hohe Anspriiche an die zentrale Lage, den Flichenbedarf und das
stidtebauliche Umfeld des Standortbereichs sowie zumeist aufwendige Alt-
bausanierungen bzw. Neubaugestaltungen haben dazu gefiihrt, dass die
inzwischen zahlreichen Geschiftsbanken in den Metropolen Ostmitteleuropas
zu einem bestimmenden Element der Citybereiche geworden sind. Die Erhe-
bungen der Studierenden?’ beziehen sich in Budapest auf den nordlichen Teil
des Stadtbezirks V (Lipotvdros), in dem zwischen 1889 und 1910 das Ver-
waltungsviertel der Hauptstadt mit Parlamentsgebdaude und Nationalbank
entstand und in dem sich bis zum Zweiten Weltkrieg die Banken konzentrier-
ten.26 Gegentiber 1994 hat sich die Zahl der Bankniederlassungen von rund
40 auf 60 erhoht; starker als zuvor konzentrieren sich die Banken 1999 im
studostlichen Viertel zwischen dem Szabadsdg tér (Freiheitsplatz), dem Stand-
ort der Nationalbank, und dem Dedk tér, dem zentralen Verkniipfungspunkt
der Metro-Linien.2” Wenn der Konzentrationsprozess weiter anhilt, wird sich
in diesem Bereich in dhnlicher Dichte wie z.B. in Frankfurt ein Bankenviertel
herausbilden, mit Gateway-Funktion zum siidostlichen Europa.?8

Im Prager Citybereich (Stadtbezirk 1 ohne den mittelalterlichen Kern zwi-
schen der Moldau und dem Strafenzug Ndrodni — Na prikopé — Revolucni)
wurden 51 Bankniederlassungen erfasst.2? Dieses Gebiet zwischen der Spale-
nd im Siiden und dem Platz der Republik / Na pori¢i im Norden einschliefs-
lich des suidostlichen Altstadtbereichs (bis zum Altstadter Ring) ist im neuen
Flichennutzungsplan (Entwurf 1995) als gemischte Baufliche / Kerngebiet
ausgewiesen. Die Verteilung der Banken lafst Schwerpunkte am Wenzelsplatz
und im Gebiet zwischen dem Platz der Republik (Nationalbank) und dem
Hauptbahnhof erkennen, ohne jedoch die Geschlossenheit wie in der Buda-
pester City zu erreichen. Das hingt mit der begrenzten Verfiigbarkeit freier
Bauflichen im denkmalgeschiitzten Bereich dieses Stadtbezirks und der
Schwierigkeit zusammen, die Zweckarchitektur grofser Bankhauser (wie z.B.
die Hypo-Bank am Platz der Republik) mit dem historischen Stadtbild in
Einklang zu bringen.

Der Einzelhandel gehort zu jenen Wirtschaftsbereichen, die besonders
rasch auf politische, gesellschaftliche und 6konomische Verinderungen rea-
gieren und sich dynamisch den neuen Rahmenbedingungen anpassen. Das
haben die Entwicklungen in Ostdeutschland kurz nach der Wende deutlich
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gezeigt. Die Transformation des Einzelhandels in Ostmitteleuropa laf3t sich
wesentlich auf drei Prozesse zurtickfithren: die Privatisierung des staatlichen
Einzelhandels, die Griindungswelle im privaten Einzelhandel und die zuneh-
mende Internationalisierung des Einzelhandels durch den Markteintritt west-
europdischer Handelsketten.30 Im Rahmen des Studienprojekts hat sich die
Arbeitsgruppe >Einzelhandel3! von diesem Ansatz leiten lassen und eine
Kartierung der Einzelhandelsgeschifte im Citykernbereich von Budapest und
Prag in Anlehnung an die fiir die Stadt Breslau entwickelte Methodik32
durchgefiihrt. Folgende Merkmale wurden erfafSt: Leitbranche bzw. Bran-
chenschwerpunkt, inlandischer / auslandischer Geschaftsinhaber, nationales /
internationales Warenangebot, geschiatzte Verkaufsfliche (vier Grofsenklas-
sen). In Budapest konzentriert sich der hochrangige Einzelhandel auf den
nordlichen Abschnitt der Vidci utcd und einzelne SeitenstrafSen. In Prag stellen
der Wenzelsplatz und die Na prikopé die 1a-Lagen fur den Einzelhandel dar;
in der Altstadt kommen die Celetnd und der Altstadter Ring hinzu (s. Karte).

Der Grad der Internationalisierung des Warenangebots ist in beiden City-
bereichen hoch. In der Budapester City stehen 32 Geschiften auslandischer
Handelsketten 28 Geschifte ungarischer Inhaber gegentiber, von denen 12
internationale Produkte verkaufen. In der Prager City ist die Anzahl der
Geschifte auslandischer Handelsketten (30) etwa gleich hoch, doch nehmen
sie gegeniiber 48 Geschiften tschechischer Inhaber (darunter 19 mit interna-
tionalem Warenangebot) einen geringeren Anteil ein. Mithin wire der Grad
der Internationalisierung des Einzelhandels in der Prager City mit knapp 40%
niedriger als in Budapest (iiber 50%). Dabei ist allerdings noch nicht beriick-
sichtigt, dass in Prag etliche internationale Handelsketten ihre Liden in
hochwertigen Einkaufszentren wie »Koruna« (4.800 qm) oder »Myslbek«
(6.500 gm) betreiben (in der Karte mit Ke bezeichnet). In der Budapester City
war ein solches Einkaufszentrum (»Millenium Center«) zum Zeitpunkt der
Untersuchung gerade fertiggestellt worden; bis dahin gab es nur die etwa 100
Meter lange Geschiftspassage unter einer Seitenstrafle der Vidci wutcd mit
einem internationalen Warenangebot (»The Modern World Center«). Die als
»Textilisierung« bezeichnete Tendenz zur Uberbetonung des Bekleidungssek-
tors in den westeuropaischen GrofSstadtzentren ldsst sich auch fiir Budapest
und Prag nachweisen: 32 bzw. 29% der kartierten Geschifte gehoren der
Gruppe »Bekleidung, Schuhe, Lederwaren« an. Unter Einbeziehung der
genannten City-Einkaufszentren (mit Bekleidungs-Boutiquen u. dgl.) ist der
Anteil dieser Branche tatsidchlich noch hoher.

Die Transformation des City-Einzelhandels in Budapest und Prag hat trotz
unterschiedlicher Ausgangsbedingungen zu dhnlichen Strukturen bei weitge-
hender Angleichung an die Verhiltnisse in westeuropdischen Metropolen
gefithrt.33 Die Dominanz der bekannten Warenangebote in den Filialen der
international agierenden Handelsketten wird zuweilen als Verlust an landes-
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spezifischer Priagung der Hauptgeschaftsstraflen beklagt. Entsprechende
Strukturwandlungen haben sich auch in den Stadtteilzentren vollzogen. So
wurde das bereits seit den siebziger Jahren in Obuda (Budapest III) am Rande
einer Plattensiedlung bestehende Einkaufszentrum »Budai Centrum Aruhdz«
mit 12.000 qm Verkaufsfliche (vier Ebenen) nach der Wende modernisiert
und nach dem shop-in-shop-Prinzip mit einem hohen Anteil internationaler
Filialen neu belegt. GrofSter Anbieter neben dem Supermarkt Julius Meinl ist
jedoch der ungarische Kaufhauskonzern »Centrum«. Mit dem neuen Biro-
zentrum »Buda Square« wurde in der Nihe ein weiteres Einkaufszentrum
(7.000 qm Verkaufsfliche) mit stark internationalem, markengepriagtem und
hochpreisigem Warenangebot errichtet, das von den Stadtteilbewohnern
allerdings kaum angenommen wird.

IV. Auswirkungen der neuen Bedingungen am Wohnungsmarkt — Die ver-
gleichenden Untersuchungen im Rahmen des Studienprojekts bezogen sich
auf zwei innenstadtnahe Wohnquartiere im Altbaubestand und zwei Grofs-
siedlungen aus der Nachkriegszeit.3* Fiir Budapest wurden das griinderzeitli-
che, extrem verdichtete Wohnquartier um den Klauzdl tér im VII. Bezirk
(Elisabethstadt) und die GrofSsiedlung Havanna im XVIIIL. Bezirk am siidost-
lichen Stadtrand ausgewihlt. Die Vergleichsgebiete in Prag sind ein durch
Blockrandbebauung geprigtes, ebenfalls griinderzeitliches Quartier in der
ehemaligen Vorstadt Vinobrady (10. Bezirk) und die Grofdsiedlung Ddblice
(8. Bezirk) am Rand der Prager Nordstadt.3> Erhebungen zum Erhaltungszu-
stand der Gebidude, zur infrastrukturellen Grundversorgung der Gebiete
(Kartierung) und zur Wohnzufriedenheit der Bewohner (Passantenbefragung)
sollten Aufschluf§ geben iiber die stadtebauliche und soziale Lage der Wohn-
quartiere. Mit nahezu 30% ist der Anteil der vollstindig renovierten Gebaude
im Budapester Altbauviertel ungewohnlich hoch; es handelt sich um eine von
der Stadtbezirksverwaltung durchgefiihrte SanierungsmafSnahme zur Aufwer-
tung des innenstadtnahen Teils des Untersuchungsgebietes. Weitere 20% der
Gebiude haben eine Renovierung im zumeist gewerblich genutzten Erd-
geschoss (bei allerdings hohem Leerstand) erfahren. Rund 10% des ehemali-
gen Gebidudebestandes wurde in den letzten Jahren zur Neubebauung oder
zur Entkernung einzelner Baublocke abgerissen. Der Gebaudezustand wird
von den Bewohnern tiberwiegend negativ beurteilt, die Wohnungen hingegen
eher positiv (Wohnungsrenovierung in Eigeninitiative). Die Ausstattung mit
Einrichtungen des tdglichen Bedarfs ist als ausreichend zu bezeichnen. Den-
noch besteht grofSe Unzufriedenheit mit der Wohnsituation: von 30 Befragten
wollten zehn demnichst ausziehen und nur drei im Quartier bleiben; die
Mehrheit der Befragten zeigte sich unentschlossen.

Das Altbaugebiet in Prag (Vinobrady) weist einen vergleichsweise grof3-
ziigigen StrafSen- und Gebaudegrundriss auf. Zwar dominiert der Anteil der
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bisher nicht renovierten Gebaude, doch ist deren Erhaltungszustand deutlich
besser als in der Budapester Elisabethstadt. Das hiangt sicher mit der verbrei-
teten Buronutzung der ansonsten uberwiegend Wohnzwecken dienenden
Gebiude zusammen. Die Ausstattung mit Geschiften und Dienstleistungsein-
richtungen geht Uber die Grundversorgung hinaus und ldsst die nahe Kern-
stadt erkennen. Die Bewohner sind mit ihrer Lage eher zufrieden; die Frage
nach Fortzugsabsichten wurde von 19 der 30 Befragten verneint und von
sieben bestatigt; nur vier Befragte hatten dazu keine Meinung.

Ein dhnlicher Kontrast zeigt sich auch beim Vergleich der Grof$siedlungen
in Budapest und Prag. Die ab 1977 errichtete Siedlung Havanna (Budapest)
weist eine gewisse Zweiteilung auf in den hauptsichlich vom Wohnungsei-
gentum der statushoheren Haushalte gepragten Norden (mit gepflegten Au-
Benanlagen und Vorgarten) und den weniger gepflegten, tiberwiegend durch
sozial schwichere Bevolkerungsgruppen in den bezirkseigenen Mietwohnun-
gen bestimmten Siiden. Die Ausstattung mit Geschiften, Dienstleistungs- und
kulturellen Einrichtungen ist als eher schwach zu bezeichnen; fast ein Viertel
der Geschiftslokale in den Ladenzeilen der Hochhiuser stand leer. Die sonst
fiir Grofsiedlungen so typische Ubernahme staatlicher Liden durch westeu-
ropaische Lebensmittel-Discounter (mit 400-500 qm Verkaufsflache)3¢ hat
noch nicht stattgefunden. Der Gebdudezustand (schlecht bis sehr schlecht)
und der der Wohnungen (iberwiegend gut) wurde noch kontroverser als im
innerstadtischen Altbauviertel beurteilt. Hinsichtlich der Wohnzufriedenheit
zeigte sich ein gespaltenes Bild (vermutlich nach Wohnungseigentiimern und
Mietern): je die Halfte der Befragten bejahte bzw. verneinte die Frage nach
der Absicht, das Quartier zu verlassen. Fortzugsgriinde sind vor allem die als
zu hoch angesehenen Nebenkosten und die zu geringe WohnungsgrofSe.

In der Prager Grof3siedlung Ddblice, die aber nur bedingt vergleichbar ist3”
und wo die baulichen und infrastrukturellen Gegebenheiten giinstiger als in
anderen Grof$siedlungen ausgeprigt sind, ist die Wohnzufriedenheit unter
allen untersuchten Wohnquartieren am hochsten (zwei Drittel der Befragten
wollen nicht wegziehen). Dennoch wurden auch hier die fiir Grof$siedlungen
typischen Kritikpunkte wie Anonymitat, Vernachliassigung der Gebaude und
AufSenanlagen, Kriminalitat und mangelnde Polizeiprasenz genannt.

Reprisentative Haushaltsbefragungen zur Wohnungsprivatisierung in Bu-
dapest, Prag und Warschau hatten ergeben, dass der Grad der Zufriedenheit
in Budapest am hochsten (33% zufrieden bis sehr zufrieden) und in Prag am
geringsten ist (13%) und dass dies mit der Quote des Wohneigentums eng
zusammenhingt (Budapest 85%, Prag 26%).38 Die Ergebnisse des Studien-
projekts (wenngleich nicht reprisentativ) lassen erkennen, dass die Zufrie-
denheit bzw. Unzufriedenheit mit der individuellen Wohnsituation von weite-
ren Einflussgroffen abhingt und auch innerhalb eines Wohnquartiers
unterschiedlich ausfallen kann.
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V. Suburbanisierung: Kennzeichen »kapitalistischer« Stadtentwicklung? — Die
fiir >westliche« Stadtregionen so typische Verlagerung des Wohnens aus der
Kernstadt in das Umland (» Wohnen im Griinen«), getragen von individueller
Eigentumsbildung und der massenhaften Verbreitung des Automobils, konnte
es im Sozialismus systembedingt nicht geben.3® Wenn dennoch im Umland
von Budapest seit den siebziger Jahren der Bau von Eigenheimen verbreitet
ist, so handelt es sich hier um die spezifische Form »sozialistischer Suburbani-
sierung«:40 Arbeitskrifte, die infolge der giinstigen Wirtschaftskonjunktur
aus allen Teilen Ungarns nach Budapest stromten, dort aber wegen Zuzugs-
beschrankung keine Wohnung erhielten, siedelten sich in den verkehrsgiinstig
gelegenen Umlandgemeinden an. Eine Welle der Suburbanisierung >von au-
Sen« wurde ausgelost, die durch die Vergabe von Grundstiicken und die
Gewihrung von Baukrediten durch die Umlandgemeinden gefordert wurde.#!

Erstmals 1987, verstarkt ab 1990 ist die Wanderungsbilanz der Stadt Bu-
dapest mit dem ubrigen Agglomerationsraum negativ; zwischen 1990 und
1996 verliert die Kernstadt tiber 50.000 Personen durch Abwanderung ins
Umland. Betrichtliche Unterschiede der Neubautitigkeit in einzelnen Ge-
meinden hdngen wesentlich davon ab, wie die Kommunalpolitik auf die
neuen Bedingungen der Stadtrandwanderung reagiert. Diese wird nicht nur
von jungen Familien der oberen Mittelklasse getragen, sondern auch von
dlteren Personen und Beziehern geringerer Einkommen, die durch den Ver-
kauf ihrer — zuvor aus Staatsbesitz glinstig erworbenen — Eigentumswohnung
in zentraler Lage (Umwandlung in Biiros) zu Vermogen gekommen sind.42

Die Gemeinde Budakaldsz am nordlichen Stadtrand von Budapest wurde
zum Fallbeispiel fir die Suburbanisierung im Budapester Umland.*3 Die
Einwohnerzahl der Gemeinde betriagt rund 9.700 und hat seit 1990 um fast
20% zugenommen. In den nidchsten zehn Jahren sollen Baugebiete fiir weitere
500 Wohneinheiten (zumeist Einfamilienhduser) ausgewiesen werden. Die
neuen Bewohner sind nach Einschdtzung der alteingesessenen Bevolkerung
beruflich besser qualifiziert und reprisentieren einen hoheren sozialen Status,
sind am Gemeindeleben aber wenig interessiert und weiterhin stark auf Bu-
dapest orientiert. Mit drei Haltestellen der Vorortbahn HEF Budapest—Szen-
tendre verfuigt die Gemeinde zwar iiber eine gute 6ffentliche Verkehrsanbin-
dung, doch leidet der 6ffentliche Nahverkehr in der Agglomeration generell
darunter, dass die Finanzierung zwischen der Hauptstadt und den Umland-
gemeinden immer noch strittig ist. Im Hinblick auf den weiteren Einwohner-
und Pendlerzuwachs und die industriell-gewerbliche Entwicklung seiner
Gemeinde vertraut der Biirgermeister auf die besondere Verkehrsgunst, die
sich aus dem Anschluss der Nationalstrafle 11 an die Budapester Ringauto-
bahn MO ergeben wird.

Nach dem Raumordnungsplan von 1996 stellen solche Verknupfungs-
punkte der radialen Ausfallstraffen mit dem projektierten, bisher nur im
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Suden fertiggestellten Autobahnring MO als sog. »Stadttore« die wichtigsten
Standortbereiche fiir die suburbanen Industrie- und Gewerbeparks sowie die
grofSflachigen Einzelhandelseinrichtungen dar. Es ist bezeichnend, dass der
franzosisch-belgische Warenhauskonzern CORA nach zweijahriger Marktre-
cherche und Entwicklungsarbeit in Ungarn seinen ersten Hypermarkt* mit
einer Verkaufsfliche von 13.000 qm am neuen Teilstick der MO in Torok-
balint sidwestlich von Budapest 1997 eroffnete, dem ein Jahr spiter zwei
weitere Hypermirkte mit 11.000 bzw. 14.000 gm Verkaufsfliche in Buda-
kaldsz und Fét an der nordlichen bzw. nordostlichen Stadtgrenze von Buda-
pest folgten — jeweils an den geplanten AnschlufSstellen der zukiinftigen Ring-
autobahn MO.

Fir den Standort in Budakaldsz spielten neben der Lagegunst die im Ver-
gleich zum Budapester Stadtbezirk III, der den CORA-Markt in der Grofs-
siedlung Békdsmegyer nahe der Stadtgrenze ansiedeln wollte, glnstigeren
Bodenpreise und Gewerbesteuern (1,2 statt 1,7%) und der Umstand eine
wichtige Rolle, dass die aufstrebende Stadtrandgemeinde dem Investor rasch
die gewiinschte Planungssicherheit geben und ihn dariiber hinaus damit
locken konnte, dass der Standortbereich durch die grofSte ungarische Renault-
Vertretung und die Ansiedlung des technischen Warenhauses Bricostore
erheblich aufgewertet werde. Die Gemeinde hatte diesen Standortbereich
schon 1993 durch einen Nutzungsplan gesichert. Eine Befragung hatte erge-
ben, dass 50% der CORA-Kunden aus Budakalisz und der benachbarten
GrofSsiedlung Békdsmegyer (je zur Hilfte), 35% aus der Stadt Szentendre und
dem nordlichen Hinterland (Donauknie) und 15% aus dem weiteren Stadtge-
biet von Budapest kommen. Ein leitender Angestellter gab an, dass CORA-
Mirkte einen Einzugsbereich von rund 50 km besiafSen und dass Kunden aus
der dufleren Zone (ca. 30 Minuten Fahrzeit) hauptsiachlich an Wochenenden
kamen, wenn ca. 40% des Gesamtumsatzes erzielt wiirden.

Der erste CORA-Markt in Torokbdlint wurde aus franzosischen Quellen
finanziert (5 Mrd. Forint). Bei einem Jahresumsatz von 15 Mrd. Forint kon-
nen weiteren Filialen zunehmend aus den Gewinnen der bereits bestehenden
finanziert werden. Lebensmittel-GrofSmarkte sind in Ungarn nach Einschat-
zung des Ministeriums fiir Industrie, Handel und Tourismus dufSerst gewinn-
trachtig. Benotigt man in Westeuropa etwa 15 Jahre, bis die Investition amor-
tisiert ist und Gewinne abwirft, sind es in Ungarn nur sieben bis acht Jahre.
Rund 40% des gesamten Budapester Einzelhandels sind gegenwirtig in der
Hand auslandischer Investoren; die Halfte davon entfillt auf den Lebensmit-
telbereich, der von internationalen Handelsketten dominiert wird.

Suburbanisierungsprozesse in und um Prag unterscheiden sich in vielerlei
Hinsicht von den Verhiltnissen im Raum Budapest. Erstens verfiigt die Stadt
seit der letzten Eingemeindung 1974 uber erhebliche Fliachenreserven; das
Stadtgebiet wurde damals um rund 200 gkm oder 40% erweitert, um Raum
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fur weitere Grof$siedlungen zu schaffen. Diese Zone, in der nur rund 50.000
Einwohner in zumeist kleineren Siedlungen leben, wird noch heute »landli-
ches Prag« genannt.#> Es ist also damit zu rechnen, dass sich in Prag die
Stadtrandwanderung der Bevolkerung und die Verlagerung von Handels- und
Gewerbebetrieben an die Peripherie zu einem nicht unbetrichtlichen Teil
innerhalb der Stadtgrenzen vollzieht. Die Bemiithungen der Stadtverwaltung,
mit einem »Strategischen Plan« die dezentrale Verkaufsflichenexpansion des
Einzelhandels auf Standorte im Stadtgebiet zu lenken, ist ein Beispiel dafiir.46

Zweitens vollzog sich Anfang der neunziger Jahre eine Welle der Riicker-
stattung des landwirtschaftlichen Bodenbesitzes, und viele solcher Grundstii-
cke wurden ohne hinreichende baurechtliche Voraussetzungen an Investoren
und Bautrager verkauft, die mit grofSeren Wohnbauvorhaben die Nachfrage
vor allem in den oberen Einkommensgruppen zu befriedigen suchten. Die in
den ersten Jahren politisch relativ schwachen kommunalen Planungstriger
entsprachen bei der Aufstellung rechtskriftiger Pline zumeist den Wiinschen
starker Investorengruppen; private Bauherren setzten sich erst ab 1998 ver-
stirkt durch. Die meisten Umlandgemeinden verfiigen inzwischen iiber quali-
fizierte Bebauungspliane.4” Und drittens muss man beim Vergleich mit ent-
sprechenden Entwicklungsabliufen in Budapest bedenken, dass die
durchschnittlich geringe Kaufkraft der Prager Bevolkerung der Suburbanisie-
rung immer noch enge Grenzen setzt. Auch Steuererleichterungen konnten
den privaten Hausbau nicht wesentlich fordern; sie kamen nur Bauherren
zugute, deren Einkommen den Durchschnitt um das Dreifache tibersteigt.#8

Die Gemeinde Priihonice am Sudostrand von Prag ist ein Schwerpunkt der
suburbanen Entwicklung. Eine finanzstarke Investorengruppe begann hier
bereits 1993 mit dem Bau eines noblen Villenviertels. Allerdings konnten
nicht alle Hauser reguldr verkauft werden; einige sind daraufhin an Auslan-
der vermietet worden. Inzwischen sind Reihenhausanlagen und freistehende
Einfamilienhduser privater Bauherren der oberen Mittelschicht hinzugekom-
men. Der Einwohnerzuwachs 1992-1998 hilt sich mit 12% in Grenzen; nach
den Bebauungspldnen, vor allem in den Nachbargemeinden (Verdoppelung
der Wohnbaufliache), musste in den nichsten Jahren mit einem Bauboom
gerechnet werden. Tatsdchlich aber hat sich seit 1996 ein Strukturwandel in
der Bildung von Wohneigentum vollzogen; wahrend der Markt fir Einfamili-
enhduser stagniert, hat sich die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in
Apartmenthiusern in nur einem Jahr mehr als verdoppelt.4?

Die Gewerbeentwicklung am Stadtrand und die Ansiedlung grofSflachiger
Handelsbetriebe haben in Prag spiter als in Budapest, aber auch mit deutli-
chem Riuckstand gegeniiber Briinn, der zweitgrofSten tschechischen Stadt,
stattgefunden.’® Die Grinde sind im Wesentlichen in den erheblichen Fli-
chenreserven der Stadt zu suchen; trotz der Ansiedlungsdynamik der letzten
Jahre hat die Gewerbesuburbanisierung die Stadtgrenze bisher nur selten
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uberschritten. Die neuen Gewerbeparks und Einkaufszentren am Stadtrand
gehen auf stadtische Planungen zuriick, wobei die 6ffentliche Verkehrsanbin-
dung eine entscheidende Rolle spielt. An den Endpunkten der jeweils bis zur
Stadtgrenze verlangerten Metro-Linie B sind der Gewerbe- und Einkaufspark
Zlicin im Westen (mit einem IKEA-Mobelmarkt als Vorreiter) und das Ein-
kaufszentrum Cerny Most im Osten entstanden. Im Nordosten, an der Auto-
bahn D8 Richtung Dresden, entsteht ein weiterer Schwerpunkt in Letziany,
wo der britische Handelskonzern TESCO ein Einkaufszentrum von 100.000
qm Verkaufsfliache plant.

Mit dem »Centrum Cerny Most« (CCM) wollen die franzésische Finanz-
gruppe Crédit Commercial de France (CCF) und die schweizerische Handels-
kette Intershop den fiir Ostmitteleuropa neuen Trend der gekoppelten Ein-
kaufs-, Unterhaltungs- und Gesellschaftsfunktion etablieren. Fachmarkte und
Ladenpassagen (34.000 qm Verkaufsflache) sollen in weiteren Ausbaustufen
um Freizeit- und Fitnesseinrichtungen, ein Multiplex-Kino, Kaufhiuser, ein
Hotel sowie um Biiro- und Wohnanlagen erweitert werden (mit 280.000 gm
Nutzflache im Endausbau). Werktags kommen die Kunden zu 63%, an
Wochenenden zu 76% mit dem Pkw; trotz Metro-Anschluss betragen die
Anteilswerte fiir den 6ffentlichen Nahverkehr nur 20 bzw. 11%. Bezieht man
den benachbarten Baumarkt Hornbach mit ein, kommen zwei Drittel der
Pkw-Kunden des CCM aus einem Einzugsbereich bis 20 km und je 16% aus
der Entfernungszone 20 bis 50 km bzw. iiber 50 km.

In der Siidstadt hat sich bisher kein Standortbereich fiir grofSflachige Ein-
zelhandelsprojekte herausbilden konnen, obwohl der Sitidosten Prags mit
zahlreichen GrofSsiedlungen tiber ein Marktpotential von nahezu 500.000
Personen verfiigt. Die Versorgung wird von der Bevolkerung als mangelhaft
empfunden. Am Interesse von Investoren hat es bisher nicht gefehlt; so wollte
die schweizerische Intershop ein Projekt in Chodov, der britische TESCO-
Konzern in Seberov realisieren. Im Streit um den Verlauf der geplanten Stadt-
autobahn konnte die Frage der Verkehrsanbindung nicht gelost werden. In
dieser politisch offenen Situation konnte sich jenseits der Stadtgrenze — an der
Autobahn D1 Richtung Briinn — in der Gemeinde Prihonice ein Industrie-
und Gewerbepark mit Fachmirkten in den Bereichen Lebensmittel, Sportarti-
kel, Mobel und Baumarkt entwickeln. Wahrend die Gewerbeansiedlung
entlang der Autobahn rasch voranschreitet und bereits auf die Nachbarge-
meinden iibergegriffen hat — die gute Verkehrsanbindung, niedrige Boden-
preise und Gewerbesteuersidtze sowie die Fliachenreserven beiderseits der
Autobahn machen diesen Standortbereich »auf der grinen Wiese« firr Pro-
duktion und Lagerhaltung besonders attraktiv —, fehlt es dem grofSflichigen
Einzelhandel abseits der Stadt an entsprechender Nachfrage.

Seit 1990 hat die Verkaufsfliche des Einzelhandels in Prag um etwa
250.000 gm oder 65% zugenommen; mit 0,7 qm pro Einwohner bleibt Prag
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damit aber noch weit hinter der fir westeuropdische Verhaltnisse typischen
GrofSenordnung (ca. 1,2) zuriick. In und um Budapest wurden seit der Wende
in tiber 30 grofdflichigen Einzelhandelseinrichtungen rund 350.000 gm Ver-
kaufsflache installiert; weitere 40 Projekte mit jeweils bis zu 20.000 gm sind
in der Planung. Die Suburbanisierungswelle in ostdeutschen Stadtregionen?!
mit der Folge eines enormen Flichenverbrauchs und Verkehrswachstums
tragt bereits Ziige der Desurbanisierung; daran gemessen stehen die Ent-
wicklungen in Budapest und Prag noch am Anfang. Im Spannungsfeld zwi-
schen »Nachhaltigkeit« und drohender »Auflosung der Stadt«32 bleibt zu
hoffen, dass sich die Stadte Ostmitteleuropas im weiteren Anpassungs- und
Entwicklungsprozess ein hohes Mafs an »Kompaktheit« und Urbanitit be-
wahren.
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