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DISKURS

IM BLICKPUNKT

DAS RINGEN UM ENTLASTUNG

TEHERAN (TEIL 1): DER ENORME SIEDLUNGSDRUCK ZWINGT DIE STADT ZUR NACHVERDICHTUNG

Die iranische Hauptstadt leidet
unter ihrer eigenen Attraktivitdt
und kampft, wie jede Metropole, mit
Verkehrsproblemen und Wohnungsnot.
Als Leitbild dient der westliche
Lebensstil, sowohl in Bezug auf
die Winsche der BevOlkerung als
auch auf die LOsungen seitens der
Stadtplanung. Vieles ist bereits
erreicht worden - aber noch lange
nicht genug. Mit der politischen
O0ffnung des Landes wachsen die
Hoffnung auf und die Erwartungen
an Know-how von auBen.

Die Iraner sind ausgesprochene Grof3stadtmen-
schen. Von den rund 77 Mio. Einwohnern des Lan-
des leben mehr als die Halfte in stadtisch gepragten
Gebieten. Nach aktuellen Schitzungen (es gibt kein
verbindliches Meldewesen) hat allein die Haupt-
stadt Teheran etwa 12,55 Mio. Einwohner. Das poli-
tische, wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des
Landes wirkt wie ein Magnet. Teheran steht fiir das
Streben nach Mehr und den Traum von Erfolg und
Reichtum. Besonders begehrt sind die Gegenden
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der Schénen und Reichen im Norden der Stadt, die
mit hohem Ansehen, Macht und einem hohen
Selbstwertgefiihl assoziiert sind. Diese Begehrlich-
keiten lassen die Menschen nach wie vor in die
Hauptstadt stromen. Der Teheraner liebt seine
Stadt, egal wie grof3 die Probleme, wie z. B. die Luft-
verschmutzung, die Larmbeldstigung, das hohe
Verkehrsautkommen und der damit verbundene
Stress auch sind. Lediglich einige Reiche zieht es in
die ruhigen Villengebiete der 6stlich von Teheran
gelegenen Stadt Lavasan.

Der Bevolkerungszuwachs des Landes liegt bei etwa
1% jahrlich, 70 % der Bevolkerung sind unter 25 Jah-
re alt. Der Siedlungsdruck auf die Hauptstadt droht
weiter anzusteigen, mit stidtebaulichen Losungen
zur Entlastung kommt die Stadt kaum hinterher.
Der Immobilienbereich gehort zu den wichtigsten
Wirtschaftssektoren des Landes. In den letzten Jah-
ren wuchs die private Bauwirtschaft noch weiter an,
weil sich die Anleger unter dem Druck von Sanktio-
nen und ungebrochener Inflation zur Flucht in den
Immobiliensektor gedringt sahen. Die staatlich ga-
rantierten hohen Guthabenzinsen, die die Inflation
eindimmen sollen, und der allgemeine Run der
Teheraner auf Spareinlagen liefen iiberall im Stadt-

bild Bankfilialen entstehen. Die Wihrungsent-
wertung lief§ sich tatsichlich kompensieren, ja es
wurden sogar Gewinne erzielt. Als Konsequenz
sprieflen allenthalben Wohnbauten und Einkaufs-
zentren aus dem Boden, die Preise steigen.

UNTER SIEDLUNGSDRUCK

Die Stadt Teheran gliedert sich in 22 Verwaltungs-
bezirke. Die Ausdehnung iiber diese hinaus ist
kaum moglich, denn im Norden und Osten grenzt
die Stadt an Gebirge, im Westen ist bereits die Nach-
barstadt Karaj erreicht, und der Siiden wird durch
den grofen Zentralfriedhof, Industriegebiete und
Agrarflichen der Nachbarstidte eingegrenzt. Le-
diglich die Nachverdichtung der Stadt scheint noch
eine Optionen zu sein.

Aufgrund des starken Siedlungsdrucks und des da-
mit verbundenen hohen Verkehrsaufkommens hat
die Lebensqualitit inzwischen auch im beliebten
Norden abgenommen. Das zur Schah-Zeit vor 1979
lediglich fiir die Villenbebauung ausgelegte Stra-
Bennetz kann den Verkehr kaum mehr aufnehmen.
Die Transformation der ehemaligen Sommerresi-
denzen in sechsstockige Gebdude geschlossener

Bauweise bei 60%iger Grundflichenausnutzung ist
bereits nahezu abgeschlossen. Nur noch selten ist
ein freier Blick in die Ferne moglich. Enge Gassen
und in den Himmel strebende Tiirme geben dem
Betrachter ein Gefiihl der Enge. Trotzdem steigen
die Grundstiickspreise weiter. Der Bedarf an Woh-
nungen ist immer noch wesentlich hoher als das
Angebot — die in Bau oder Planung befindlichen
Projekte mit eingerechnet. Etwa ein Drittel aller
Baugenehmigungen des ganzen Landes wird in Te-
heran ausgestellt. Hinzu kommt, dass die Distrikt-
verwaltungen sich aus der Einnahme von Bau-
genehmigungsgebiihren finanzieren. Offentliche
Infrastruktur- und Kulturprojekte werden aus die-
ser Kasse bezahlt. Eine dringend notwendige Be-
grenzung der Bautitigkeit im Norden wiirde mit
Mindereinnahmen einhergehen und die Selbst-
finanzierung dieser Behorden infrage stellen — ein
Teufelskreis.

Im Stiden sollen die teilweise vor tiber 50 Jahren
eingerichteten Siedlungen laut Entwicklungsplan
kontinuierlich »aufgewertet, d.h. nachverdichtet
werden. Kleinere Grundstiicksparzellen werden zu-
sammengelegt. Nachbarschaftliche Partnerschaften
entstehen. Die Vergabe von gebiihrenfreien Bau-
genehmigungen, die Zusage hoherer Geschossfla-
chenzahlen und staatlicher Subventionen schaffen
Anreize. Neubauten mit hoherer Bebauungsdichte
und Straflenverbreiterungen durch Grundstiicks-
abtretungen sollen somit vorangetrieben werden
und den Siiden an die heutige Zeit anpassen. Die
Stadtverwaltung hat im Bebauungsplan 14000 ha
als »aufzuwertende« Stadtfliche bestimmt, etwa
20 % der Gesamtfliche Teherans.

Sowohl im Norden als auch im Stiden der Stadt
fallen der sukzessiven Verdichtung Gebdude und
Straflenziige des Teherans der 70er Jahre zum
Opfer. Alte Straflenziige gehen verloren, die Stadt
verliert an Charme und Identitdt, pragmatische
Uberlegungen stechen den Bestandsschutz aus.
Grofle Anstrengungen werden unternommen, um
Brachen in Griinanlagen, Park- und Freizeitflichen

umzuwandeln. Diese unterstehen dann dem beson-
deren Schutz der Griinflichenbehorden, was ihre
Umwandlung in Bauland verhindert. Aufwendige
Griinanlagen entlang der Stadtautobahnen sollen
die Frischluftzufuhr férdern. Die kiinstliche Bewis-
serung derart grofler Anlagen ist in einer Stadt mit
Kontinentalklima o6kologisch allerdings #uf3erst
fragwiirdig.

SATELLITEN

Fiir den zuletzt entwickelten Distrikt 22 ganz im
Westen der Stadt ist im Bebauungsplan auf einer
Fliche von etwa 162 ha eine dichte Bebauung mit
hohen Wohntiirmen vorgesehen. Zielgruppe sind
Umsiedler aus den zentralen Bereichen der Stadt, die
wegen des Aufwertungsprogramms oder ganz gene-
rell keinen bezahlbaren Wohnraum mehr finden.
Der kiinstliche, 355 ha grofle Chitgar-See bildet die
Hauptattraktion des Stadtteils; er lockt mit Griin-
flichen und anspruchsvoller Ufergestaltung. Die
technischen Probleme des stehenden Gewissers, wie
z.B. die Verschlammung, der Insektenbefall und die
dauerhafte Speisung mit frischem Trinkwasser aus
dem Karaj-Stausee sind noch zu losen. Wohnungen
mit Seeblick, auch in sehr dichter Bebauung, sind ge-
fragt. Schon immer waren in Teheran Wohntiirme
maximaler Ausnutzung bei ihren Bewohnern sehr
beliebt, denn sie bieten eine mittlere Wohnqualitit,
Serviceleistungen im Haus, reprasentative Entrees
und mitunter sogar Ausblick.

Obwohl erste Bereiche der Wohntiirme bezogen
sind, fehlen noch die notigen Infrastrukturen, ja
sogar die Einkaufsmoglichkeiten. Krankenhauser,
Einkaufszentren, Schulen, weitere Wohntiirme
sowie Sport- und Freizeitanlagen sind geplant. Die
Grundstiicksbesitzer sind staatliche Organe und
Institutionen, die zum Schuldenausgleich die
Grundstiicke vom Staat iiberschrieben bekommen
haben. Alle beteiligten Investoren haben ein starkes
Interesse an der Maximalauslastung der Grund-
stticke. »

[1] Eine der wichtigsten
Nord-Siid-Achsen verbindet
u.a. Messe und Universitat
mit dem Hauptbahnhof; seit
2009 wird sie vom gut 2 km
Tangen Tohid Tunnel entlastet

[2] Die kiihTeren Lagen im
hochgelegenen Norden der
Stadt stehen unter enormem
Siedlungsdruck und haben da-
durch langst ihren einstmals
noblen Charme eingebiiBt

[3] »Aufwertungsgebiete«:
Die Tage so manchen histori-
schen Quartiers sind gezdhlt;
die rechtlichen Grundlagen
flir eine hoéhere Bebauungs-
dichte sind schon gelegt

[4/5] Am kiinstlich angeleg-
ten Chitgar-See entstehen
neue Wohnlagen in extremer
Dichte. Die hochwertig ge-
stalteten AuBenrdume werden
dankbar angenommen

15



db deutsche bauzeitung 09.2015
DISKURS : IM BLICKPUNKT

> Die auferhalb des Stadtgebiets neu an-
gelegten Satellitenstddte wie z.B. Parand im Sud-
westen haben sich in den letzten Jahren zwar sehr
gut entwickelt, konnen sich aber beziiglich des
Kultur-, Wirtschafts- und Wissenschaftsangebots
nicht mit Teheran messen. Auch werden erst sehr
spdt nach der Besiedlung die nétigen Infrastruktu-
ren geschaffen, sodass die Satelliten die notige
Attraktivitdt nicht erlangen. Keine der umliegenden
Stidte konnte den Grofiraum entscheidend ent-
lasten, zumal die Anbindung mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln mangelhaft geblieben ist.

PROBLEMATISCHER STANDORT

Das allgegenwirtige Trinkwasserproblem geht auf
niedrige Niederschlige im Winter und den ver-
schwenderischen Umgang der Bevolkerung zuriick,
es bedroht das Land alljdhrlich mit Wasserrestrik-
tionen. Der Wasserverbrauch ist ca. doppelt so hoch
wie der weltweite Durchschnitt. Staatliche Subven-
tionen und Aufklirungskampagnen fiithrten nicht
zum erwiinschten Umweltbewusstsein in der Be-
volkerung.

[6] Der Stau gehdrt zum StraBen-
bild - trotz eines wachsenden
U-Bahn-Netzes und eines Schnellbus-
systems, das auf eigenen Autobahn-
spuren automatisierte Haltestellen
bedient und knapp ein Viertel der
gesamten Transportleistung der
Stadt dbernimmt

[7] Ein Teilstiick der ndrdlichsten
Ost-West-Verbindung bedurfte eines
zweiten Stockwerks (sog. Sadr-Bri-
cke), das ganz zu Lasten der geplag-
ten Anwohner und Eigentiimer geht
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Teheran liegt genau zwischen zwei tektonischen
Bruchlinien. Seit Jahrzehnten wird deshalb die Ver-
legung der Hauptstadtfunktionen diskutiert, Parla-
ment, Regierung und Bedienstete der staatlichen
Organe sollen umgesiedelt werden. Als neue mog-
liche Hauptstidte sind das nahe gelegene Ghazvin,
die alte Konigsstadt Isfahan und die siidéstlich gele-
gene Nachbarstadt Ray im Gesprich. Neben der
hohen Erdbebengefahr werden auch die schlechte
Anbindung an weite Teile des Landes, die fehlenden
Erweiterungs-, Griin- und Freizeitflichen, die man-
gelnde Frischluftzufuhr bzw. die Einkesselung
durch die angrenzenden Gebirge als Griinde ange-
fithrt — zudem kam es in der Geschichte des Irans
hiufig zur Verlegung der Hauptstadt.

Die Teheraner orientieren sich traditionell stark an
der westlichen Welt, das Gros der Bebauung in der
Stadt zeugt davon — und auch so manche Perle aus
den 30er Jahren. Der kulturelle Einfluss via Fern-
sehen und Internet schlégt sich im Verbraucherver-
halten nieder, entsprechende Standards werden
eingefordert. Wer es sich leisten kann, bucht eine
Urlaubsreise in westliche Lander oder in das nahe
gelegene Dubai. Im Zuge der fortschreitenden In-
ternationalisierung entstehen mehr und mehr Ein-
kaufszentren nach westlichem Standard, mit Frei-
zeitanlagen und Food Courts europiischer Kiiche.
Leider werden diese als Megaprojekte und zu oft am
falschen Platz entwickelt. Das bestehende Straflen-
netz ist dafiir nicht ausgelegt, der allgemeinen Park-
platznot versucht man vergeblich, durch automati-
sche Parkanlagen zu begegnen.

Das geringe Umweltbewusstsein und der ver-
schwenderische Umgang mit den Ressourcen belas-
ten die Umwelt. Dennoch gehért Teheran zu den
saubersten und auch sichersten Stidten der Welt.

VERKEHRSADERN AUSBAUEN

Die Teheraner ziehen es vor, sich mit dem eigenen
Auto oder per Taxi fortzubewegen, und meiden
Menschenansammlung auf engem Raum, z.B. in
offentlichen Verkehrsmitteln. Sich ins Gedringe
von Bussen und U-Bahn begeben zu miissen, zeugt
nicht von ausreichend Erfolg oder Finesse. Entspre-
chend kam man in den letzten zehn Jahren um den
Ausbau der Stadtautobahnen nicht herum — hat
dariiber gliicklicherweise aber nicht das Bussystem
und die Erweiterung der Metro vergessen.

Die mehrspurige, 35 km lange Nord-Siid-Auto-
bahn »Emam Ali Expressway« hat die Erwartungen
der Stadtplaner vollauf erfiillt und alle anderen
Straflen in Nord-Siid-Richtung entlastet. Dazu
mussten ca. 7000 Wohneinheiten erworben und
abgerissen werden, um die nétigen Flichen zu
erhalten.

Die Ost-West-Verbindung »Sadr Stadtautobahn«
wurde bei laufendem Betrieb in Tag- und Nachtar-
beit um eine weitere befahrbare Ebene, die Sadr-
Briicke, erweitert. Die Hochstrafle soll den Ver-
kehrsfluss auf einer Lange von insgesamt 11 km
erhohen —allerdings ganz zulasten der Anlieger und
Besitzer der angrenzenden Immobilien.

Das 2008 in Betrieb genommene BRT Schnellbus-
system (bus rapid transit) hat eine Gesamtlinge
von 150 km und eine Transportleistung von 2 Mio.
Personen am Tag. Sechs BRT-Linien erschlieflen
den Stadtkern, das Einzugsgebiet des Bazars, und
iibernehmen stolze 24 % der gesamten Transport-
leistung aller Verkehrsmittel. Auf den Autobahnen
sind Spuren fiir das Bussystem reserviert, die aller-
dings wiederum deutlich spiirbar dem Individual-
verkehr fehlen.

Von den vier Metrolinien der Stadt sollen zwei zu-
kiinftig jeweils in Regionalbahnen tibergehen und
einerseits den internationalen Flughafen erschlie-
Ben, andererseits die westlich von Teheran gelege-
nen Nachbarstidte anbinden. Die 37 km lange,
noch nicht zur Ginze in Betrieb genommene Linie
3 ist von grofler Bedeutung fiir die Verkehrsregulie-
rung der gesamten Stadt; sie deckt wichtige und
stark frequentierte Stadtteile ab. Zwei weitere Lini-
en sind im Bau. Alle Linien verlaufen durch die
Stadtmitte und die Haupthandelszonen wie den
Bazar. Die Erschlieffung der Randgebiete fillt zur-
zeit noch spérlich aus, ist aber langfristiges Ziel der
Verkehrsentwickler.

Alle Infrastrukturprojekte der letzten Jahre sind
trotz enormer Anstrengungen in der Bewiltigung
der komplexen Bauaufgaben allerdings eher als
Notlosungen zu sehen.

Der anhaltende Siedlungsdruck aufgrund der feh-
lenden Alternativen zu Teheran, die andauernde
Zuwanderung aus 6konomischen und kulturellen
Griinden und nicht zuletzt der Teufelskreis der
Baugenehmigungen zur Finanzierung der Behor-
denlassen den Druck auf die Stadt weiter ansteigen.
Die rigorose Nachverdichtung lisst die traditionel-
len Stadtstrukturen verschwinden, die Stadt ist ei-
nem nicht enden wollenden Wandel unterworfen.
Es fragt sich, wie lange die Strategie der Nachver-
dichtung gutgehen kann und wann der Verkehr
endgiiltig zum Erliegen kommt. Allen Prognosen
zum Trotz konnten im vergangenen Jahrzehnt die
Strukturen und Lebensadern der Stadt am Leben
erhalten werden. Es bleibt spannend, ob eine Ent-
lastung fiir Teheran gefunden wird oder ob der
Stadtorganismus doch aus den Fugen gerit. o

~Armin Haghnazari

{ Der in Deutschland aufgewachsene Autor hat so-
wohl die deutsche wie auch die iranische Staats-
biirgerschaft und arbeitet seit 2001 als Architekt
und Bauingenieur in Teheran. Er ist Vertrauens-
architekt des Auswirtigen Amts fiir den Iran und
Afghanistan, Mitglied der deutsch-iranischen
Handelskammer und Kontaktarchitekt bei NAX.

{ Teil 2 unserer Kurzserie zu Teheran wird aktuelle
Architekturstromungen und Chancen fiir deutsche
Architekten und Ingenieure im Iran aufzeigen.

Energizing Chemistry

Das Forum :terra nova am Nordrand des Tagebaus Hambach, des gré3ten Braunkohletagebaus
Europas, besetzt einzigartig und kraftvoll seinen Platz in dieser bizarren Landschaft. Wie ein aus
dem Erdreich herausgedrtckter Steinblock bildet seine mit Bayferrox® durchgeféarbte Sichtbeton-
fassade in Struktur und Farbschattierungen die geologischen Schichten der nahen Braunkohlegrube
ab. Als weltweit fihrender Hersteller synthetischer Eisenoxidpigmente sind wir stolz darauf, unseren
Kunden diese herausragenden Produkte anbieten zu kdnnen, um solche Projekte zu realisieren.
Die Case Studies der Colored Concrete Works® Initiative von LANXESS stellen lhnen dieses und
andere Beispiele vor. Mehr Informationen Uber die &sthetischen, technischen sowie 6konomischen
Vorteile durchgefarbten Betons finden Sie im Internet. Sprechen Sie uns an, wir helfen lhnen welt-
weit. www.bayferrox.de und www.colored-concrete-works.de

BAYFERROX'! COLORED CONCRETE WORKS®

o A | An initiative of LANXESS
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