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Wachsende Stadt mit Sehmsucht nach Eigentum

Nach Jahren der Krise
wichst Manchester wieder.
Fiir neue Bewohner muss
nun Wohnraum entwickelt
werden— auch mithilfe
ausléndischer Geldgeber.
Die hohe Eigentumsquote
finden manche Experten
allerdings problematisch.

Franziska Zoidl aus Manchester

Die ,Wiege der industriellen Re-
volution“ stand in Manchester, ge-
nauar gesagt im Stadtteil Ancoats.
Dem Viertel, das einst die ,erste
industrielle Vorstadt* der Welt
war, sieht man die Vergangenheit
noch heute an jeder Ecke an:
Wauchtige Ziegelbauten, in denen
einst Flagbriksarbeiter ihrer Arbeit
nachgingen, stehen neben Miih-
len, die schon lange stillstehen,
Ab den 1830er-Jahren kam der Re-
g‘gm ihre Textilindustrie abhan-
den, dann folgte der Exodus der
Bewohner: ,Das Viertel galt 2000
als gescheitert®, berichtet Phil Col-
lings von der staatlichen Homes &
Communities Agen'cy.

Heute befindet sich Manchester
wieder im Aufschwung: Es gilt als
die - nach London - am stiirksten
wachsende Stadt in Grofibritan-
nien. In den néichsten zehn Jahren
werden laut Prognosen 100.000
Menschen hierherziehen - und
immer mehr von ihnen wollen im
Stadtzentrum leben. Wohnten
1990 laut einem Report des Immo-
bilienunternehmens Turley ledig-
lich 90 (1) Personen im Zentrum,
sind es heute 28.500, Von der
Stadt wurden seither ,Areas of
‘Growth® definiert, die mithilfe
von Investoren entwickelt wers
den. 55.000 Wohnungen sollen in
den nichsten Jahren entstehen.
Die Arbeiten dafiir laufen auf
Hochtouren: Derzeit ist an jeder
StraBenecke Bauldrm zu héren.

Auch Ancoats wurde zur ,Area
of Growth®, Es liagt nur weni;
Minuten Fufmarsch vom ‘Stadt-
zentrum entfernt und ist von Ka-
nélen durchzogen. Die Stadt hat

den Eigentiimern hier ihre Liegen--

schaften abgekauft. Wer nicht ko-
operieren wollte, dem wurde gar
mit Entéignung gedroht - in den
iiberwiegenden Fillen sei man
sich aber einig geworden, sagt Col-
lings. Dann wurde mit den teils

denkmalgeschiitzten Gebéuden
um internationale Investoren ge-
worben, beispielsweise auf der
heurigen Expo Real in Miinchen,
wo sich die ehemalige Industrie-
stadt erst vor kurzem présentierte.

Der bisher gréfite Fisch an der
Angel: Mit der Abu Dhabi Group
wurde im Vorjahr ein {iber zehn
Jahre laufendes Abkommen ge-
troffen. In. einer ersten Phase in-
vestiert diese 65 Millionen Pfund.
Vorgaben in puncto . Mietober-
‘grenzen macht die Stadt den In-
vestoren dabei ibrigens nicht
Und die kinnten demnichst auch
aus China und Malaysia kommen,
hofft man in Manchester. Denn ei-
nige Grundstiicke sind noch frei.

Widerstand von Bewohnern

Die Stadt kauft die Erdgeschofi-
zonen nach Fertigstellung zuriick
und wihlt die Sﬁzpmieter selbst
aus: ,Wir wollten sicherstellen,
dasslokale Unternehmen hier ein-
ziehen*, sagt Deborah McLaugh-
lin von Manchester Place, einer
Partnerschaft zwischen der Stadt
und der staatlichen Homes & Com-
munities Agen

Vonseitén ?;r Bevilkerung

sehiany

habe es in den ersten Jahren der
Entwicklung Widerstand gegfe-
ben, sagt Collings. Denn dass di
Preise im neuen Stadtviertel tiber
dem liegen, was frilher gezahlt
wurde, liegt auf der Hand: Wo frii-
her300 Pfund Miete im Monat ver-
langt wurden, sind es heute 1100
Pfund. Auf 3000 Pfund pro Qua-
dratmeter kommt eine Eigentums-
wohnung beispielsweise im denk-
malgeschiitzten Projekt Royal
Mills, sémtliche Apartments hier
sind bereits vergeben. Der Wider-
stand der Bevilkerung habe sich
mittlerweile gelegt, so Collings.
Nun wiirde sie némlich erkennen,
dass das Konzept angenommen
wird,

So positiv spricht man nicht
iiberall in der 500.000-Einwoh-
ner-Stadt. Einen Tag bevor David
Cameron zum Parteitag der Tories
nach Manchester reiste, hatte der
Wohnungsunternehmensberater
Derek Long das Jahr 2015 als
»+Wendepunkt fiir den sozialen
Wohnbau* des Landes bezeichnet.
Anfang Oktober mussten die briti-
schen Wohnungsgenossenschaf-
ten dariiber abstimmen, ob sie das
+Right to Buy“ einfilhren wollen

In London steigen die Preise nicht mekr so stark

Dafiir wiichst die Skyline der britischen Hauptstadt zunehinend in den Himmel

Immer wiederschant die Jmmobi-
lienwelt gebannt nach London, wo
s bei Quadratmeterpreisen keine
Grenze nach oben zu geben
schaint, Die extremen Preisstcige-
rungen scheinen aber zumindest
vorerst vorbei zu sein: Um 1,4 Pro-
zent sind die Hauspreise im
Durchschnitt im ersten Halbjahr
2015 im Vergleich zum Vorjahr ge-

-stiegen, wie das Beratungsunter-

pehmen Jones Lang LaSalle (JLL)
kiirzlich fiir einen Wohnungs-
marktbericht erhob.

Am stéirksten sind die Preise mit
4,5 Prozent in South East gestie-
gen. Im Vorjahr waren die Preise
noch um 13,7 Prozent gestiegen.
Ein Grund fiir den schwiicheren
Anstieg diirfte eine Reform der
oStamp tax“ sein, die Hauskdufe,
die teurer als 1,3 Millionen Euro
sind, stiirker besteuert.

Nach Leistbarem muss man in
London freilich weitethin sehr
lange suchen: Die Preise in der bri-
tischen Hauptstadt sind doppelt
so hoch wie im Rest des Lﬂnges,
sagt der Wohnungsunterneh-

mensberater Derek Long {siehe Ar-
tikel oben).

Im teuersten Stadtteil Central
West liegen die Spitzenpreise bei
mekr als 85,000 Enro pro Quadrai-
meter, vergleichsweise giinstig ist
der Quadratmetermaximalpreis in
der Region East mit 11.600 Euro.

Die internationale Nachfrage ist.

laut JLL konstant geblisben, der-
Zeit kiimen auslindische Kiufer
oft aus dem Nahen Osten und
Hongkong.

Wohnungen fehlen

In London werden derzeit
30.700 Wohnungen gebaut ~ um
18.Prozent mehr als im Vorjahr
und dreimal so viel wie noch vor
vier Jahren, Trotz Rekordzahlen
reicht die Bautitigkeit aber nicht,
um die wachsen;
stillen: 150.000 Wohnungen feh-
len im ganzen Land laut Long, ein
Grofiteil davon in London und
dem Siiden Englands. Die Pipeline
mit in Planung befindlichen Ob-
jekten ist zuletzt zudem .ge-
schrumpft, heifit es bei JLL.

Nachfrage zu

War London bisher eher nicht
fiir seing Skyline bekennt, plant
die Stadt laut JLL-Report der-
zelt eine high rise revolution“:
»Wenn ail die derzeit in Planung
befindlichen Tiirme wirklich ge-
baut werden, wird London 44 Ge-
baude von mehr als 150 Meter
Hoéhe haben.“ Die meisten der
Tirme sind in Central West ge-
plant. In immerhin 25 davon soll
es auch Wohnungen geben. Da-
durch werde-die Skyline Londons
in einem nie dagewesenen Aus-
l(naﬂ veréndert, heifit es im Report.
zof) o

Dle industrielle Geschichte prégt Ancoats in Manchester noch heute. Es galt 2000 als gescheitert, h_eute werden Wohnungen hier gébaut.

oder nicht. Eine Wahlméglichkeit
habe es aber nicht wirklich gege-
ben, sagt Long, die Genossen-
schaften hatten nur acht Tage Zeit
fiir die Abstimmung, was heftig
kritisiert wurde. Sie haben am
Ende knapp dafiir gestimmt.

Nach Plénen der konservativen
Regierung miissen die Housing-
Associations nun Mietern, die
mehr als_1 d;ei Iudlirse'in ihren Woh-
nungen leben, +Right to Buy*
eimg'uman. 1,2 Mlll?sg.enW(:i-
nungen im Land-sind davon:be+
troffen. Je nachdem; wie lange
sich die Mieter bereits in der Woh-
nung befinden, miissen thnen Ra-
batte von bis zn 78,000 Pfund auf
den Kaufpreis gewihrt werden. So
will die Reglerung den Briten da-
bei helfen, Hausbesitzer zu wer-
den, Withrend die Eigentumsquo-
te in Osterreich bei 55 Prozent
liegt, liegt diese in Grofbritannien
bei rund 65 Prozent - eine fiir
Wat;;slteumpa ungewthnlich hohe
Z

wDie Briten haben ein starkes
Verlangen danach, Eigentiimer zn
werden®, exkliirt McLaughlin. Der
Tradition komme man mit Pro-
grammen wie ,Help to Buy* ent-
gegen. Die Kehrseite der Medaille:
Millionen von Briten sind hoch-
verschuldet. Sie kaufen, ohne es
sich leisten zu kénnen, weil Mie-
ten einen schlechten Ruf hat.

»Dies kénnte das Ende von Ge-
nossenschaften sein, wie- wir sie
heute kennen*, meinte Long iiber
das ,Right to Buy*, das ab 2016 in
Kraft tritt. Denn damit wiirden
leistbare Mistwohnungen vom
Markt verschwinden. ,Und davon
gab es zuvor schon nicht genug®,
50 Long. Innerhalb zweier Jahre
miissen die Wohnungen vansei-
ten der Housing-Associations er-
setzt werden, erklart Long. Diese
oroplacement homes* miissen
nicht in derselben Gegend errich-
tet werden, daher wiirden die neu-
en Wohnungen wohl in schlach-
teren Gegend liegen und kleiner
ausfallen: ,Denn um die wenigen
freien Flichen werden alle Hou-
sing-Associations rittern“, sagt
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Long. Auch ein ,portable dis-
count®, also ein Rabatt, der auch
auf andere Wohnungen als die
eigene angewandt werden kann,
wenn diese nicht verkauft werden
kann, erziirnt ihn.

In GroBbritannien iibernebmen .
Housing-Associations auch ande-
e Aufgaben. Sie bieten Bewoh-
nern beispielsweise Sozialdienste
wie Job-Training oder Familien-
interventionen an, Damit kiinnte
aber angesichts der monetdren
Situation bald Schluss sein, be-
fiirchtet Ian Munro von New Char-
ter. Denn die Mieten miissen fiir
die niichsten vier Jahre um ein
Prozent pro Jahr gesenkt werden -
anstatt wie bisher um ein Prozent
erhiht werden.

All das sorgte fiir Kopfschiitteln
beim Verein fiir Wohnbauférde-
rung, der vor kurzem Manchester
besuchte, ,Die Zentralregierung
scheint den Weg, den man in Man-
chester bisher gegangen ist, zn
konterkarieren®, urteilte Markus
Sturm, Obmann des Verein fiir
Wohnbauftrderung,. Was fehle,
sei ein ausgeglichener Mietwoh-
nungsmarkt, ,Es wird nie méglich
sein, bundert Prozent der Men-
schen zu Eigentiimern zu machen
- die Frage ist auch, ob das {iber-
haupt wiinschenswert ist.“

Schwierige Investorensuche

Nicht nur Unterschiede, son-
dern auch die eine oder andere
Ahnlichkeit fand Karl Wurm, Ob- -
mann des Verbands gemieinniitzi-

er Bauvereinigungen: Denn auch-

ilerz'ulande s§n dffentliche Mit-
tel ,in B; szentren wer-
de :l?:fgehr Wdl}hﬁfaum bendtigt,
Ganz so weijt wie in Grofbritan-
hien sei man in Osterreich zwar
freilich noch nicht: ,Aber wenn
der Druck grof ist, und der kann
sehr grof werden, wenn der Zu-
zug in dieser Form bleibt, wird
man froh sein, wenn man einen
Investor findet” — und zwar einen,
dem man, so wie in Manchester,
viel Freiheit lassen miisse.
Die Reise erfolgte auf Einladung
des Vereins fiir Wohnbauférderung.
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