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Bewachte Wohnkomplexe und «die europäische Stadt» - eine Einführung

Georg Glasze, Mainz

«Is Britain about to close the gates?» fragt The Guardian

im Frühjahr 2003 angesichts der Beobachtung,
dass sich bewachte Wohnkomplexe in Großbritannien
ausbreiten (Oaff 2003). Die Frankfurter Rundschau

stellt bereits 2001 fest: «Auch Berlin hat seine
gated communities» (Hanselmann 2001). Und Liberation

befürchtet 2002, dass mit der Verbreitung bewachter

Wohnkomplexe in Frankreich das «Projekt der
europäischen Stadt» aufgegeben werde (Mangin 2002).
Wie kaum ein anderes städtebauliches Phänomen ist
seit dem Ende der 1990er Jahre die Entwicklung von
Siedlungen und Apartmentanlagen, die durch Tore,
Zäune oder Mauern von der Umgebung abgeschlossen
sind und deren Zugänge bewacht werden, ins Blickfeld
der Medien geraten. Nachdem zunächst v. a. Darstellungen

der Entwicklung von gated communities in den
USA die Medienlandschaft dominierten, erschienen
in den vergangenen Jahren eine Vielzahl von Reportagen,

die über die Verbreitung bewachter Wohnkomplexe

in Europa berichten. Der mediale Diskurs lässt
sich auf drei Kernaussagen verdichten, die im folgenden

kritisch hinterfragt werden:
l.Die bewachten Wohnkomplexe kommen aus den

USA.
2. Die bewachten Wohnkomplexe sind ein neues

Phänomen in Europa.
3. Die bewachten Wohnkomplexe bedrohen die

europäische Stadt.

Neuere empirische Arbeiten zeigen, dass sich privat
verwaltete, bewachte und geschlossene Wohnformen
in vielen Regionen der Welt entwickeln und dass diese
Tendenz nicht immer als Diffusion eines amerikanischen

Modells beschrieben werden kann. Vielfach
spielen spezifische, regionale Entwicklungspfade eine
große Rolle (vgl. die Beiträge in Glasze, Webster
& Frantz 2004 sowie für Lateinamerika Borsdorf
2002). Bewachte Wohnkomplexe sind also kein
amerikanisches Phänomen.

Bewachte Wohnkomplexe sind in Europa zudem kein
vollkommen neues Phänomen. In den rasch wachsenden

Metropolen des 19. Jahrhunderts entwickelten
private Investoren Wohnsiedlungen, deren Konzeption in
vielem den zeitgenössischen bewachten Wohnkomplexen

ähnelt:
• Die Villenkolonien, die ab den 60er Jahren des

19. Jahrhunderts im Umland von Berlin entstanden
sind, wurden von privaten Investoren bzw.
Gesellschaften entwickelt. Diese bauten Straßen, model¬

lierten und inszenierten die Landschaft und stellten
die technische Erschließung sicher. Viele Einrichtungen

wie Schulen, Strom- und Gasversorgung
wurden (zunächst) privatwirtschaftlich bzw.
gemeinschaftlich und nicht kommunal organisiert. Neben
der attraktiven Umgebung lockte eine geringe
Steuerbelastung außerhalb der (damaligen) Berliner

Stadtgrenzen (Hofmeister 1987: 108ff.; Bodenschatz

2001: 107ff.). Die Kolonien wurden zwar
nicht umzäunt und bewacht, aber die Bauherren
sicherten den exklusiven Charakter durch Bau-
und Gestaltungsvorschriften mittels Grundbucheinträgen

und privatrechtlichen Vereinbarungen -
in ähnlicher Weise wie das Danielson 1976 für die
suburbanen communities der USA als exclusionary
zoning beschrieben hat.

• In Paris entstanden ab der Mitte des 19. Jh.
die «Villas» - privat erschlossene, gemeinschaftlich
verwaltete und geschlossene Wohnviertel. Herausragendes

Beispiel ist die Villa Montmorency (vgl.
Abb. 1). 1852 erwarb die Compagnie du chemin
de fer de Paris einen Schlosspark am Stadtrand
und errichtete im Westen des Geländes einen
neuen Bahnhof. Der Direktor und Hauptaktionär
des Unternehmens entschied sich, auf der übrigen
Fläche ein exklusives Wohnviertel zu entwickeln.
1857 waren alle Grundstücke verkauft und bis
1860 entstanden mehr als 50 Wohnhäuser. Eine
Eigentümergemeinschaft kümmert sich seit 1853

um die Verwaltung und Regulierung der
gemeinschaftlichen Flächen. Bis heute ist das Gelände
umzäunt und wird bewacht (Plum 1998: 137ff.;
PlNgON & PlNgON-CHARLOT 2001:2440.).

• Vorbild der Entwicklungen exklusiver, privater
Wohnkomplexe in Paris, Berlin und anderen rasch
wachsenden europäischen Metropolen war London.
Im Westend waren bereits seit Anfang des 19.

Jahrhunderts exklusive Siedlungen entstanden, deren
Zugänge geschlossen waren und teilweise bewacht
wurden (Atkins 1993). Wie eine Vielzahl von Autoren

gezeigt haben, können die gartenartigen
Villenvororte Londons auch als ein Vorläufer und
Vorbild der US-amerikanischen gated communities
interpretiert werden (Ghorra-Gobin 1987; Holzner

1996:33f.; Le Goix 2003:81). Man könnte daher
die US-amerikanischen gated communities mit einer
gewissen Plausibilität sogar als europäische Erfindung

beurteilen.

Die Idee einer Bedrohung der europäischen Stadt
durch die als Amerikanismus beschriebenen bewachten

Wohnkomplexe, wie sie sich in vielen Medienberichten

(s. o.), aber auch in einigen Sozialwissenschaft-
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Abb. 1: Die Villa Montmorency im 16. Arrondissement
in Paris
Villa Montmorency in Paris (16'h District)
La villa Montmorency, dans le 16' arrondissement de
Paris
Quelle: Institut Geographique National (IGN);
Entwurf: G. Glasze, Zeichnung: G. Glasze, S. Fröhlich

liehen Publikationen findet (z.B. Hamm 2001), greift zu
kurz. Genestier (2001) kritisiert die europäische
Diskussion über gated communities gar als die «urbane
Version des Antiamerikanismus». Die Reden und
Schriften einer Ausbreitung von gated communities
in Europa betrachten die Beispiele bewachter
Wohnkomplexe in Europa vielfach nicht in ihrem spezifischen

Kontext, sondern suchen nur die Bestätigung
eines bestehenden Urteils. Es ist daher auch zu fragen,
ob die Verwendung des von der US-amerikanischen
Immobilienwirtschaft geprägten Begriffs gated
Community für Studien außerhalb der USA immer
angemessen ist.

Zwar lassen sich durchaus historisch unterschiedliche
Entwicklungspfade differenzieren, wie insbesondere
Lichtenberger mehrmals zeigte (z.B. 1972), aber eine
Dichotomisierung zwischen «europäischer Stadt» und

«amerikanischer Stadt» läuft Gefahr, die europäische
und die amerikanische Stadt zu essentialisieren und
damit die historische und geographische Heterogenität
und Vielschichtigkeit der baulichen und sozialen
Organisation von Städten innerhalb Europas aus dem Blickfeld

zu verlieren.

Politikwissenschaftliche Studien haben zwischen
verschiedenen Typen lokaler Demokratie und kommunaler

Selbstverwaltung in Europa unterschieden (Hesse
& Sharpe 1991; Goldsmith 1999). Übereinstimmend
beurteilen diese Autoren das mitteleuropäisch/skandinavische

Kommunalmodell als den politisch wie v.a.
funktional stärksten Kommunaltyp. Die kommunale
Selbstverwaltung hat in der Schweiz, in Österreich,
in Deutschland und in den skandinavischen Ländern
einen hohen Stellenwert und hier wurde ab dem Ende
des 19. Jh. die zunächst vielfach auch privat entstandene
technische und soziale Infrastruktur «verstadtlicht» -
die Gemeinden wurden zum Träger einer umfassenden
kommunalen Daseinsvorsorge und kommunalen
Sozialpolitik. Bezeichnenderweise sind in den mittel- und
nordeuropäischen Wohlfahrtsstaaten bewachte
Wohnkomplexe bis heute quasi inexistent (zu Deutschland:
Glasze 2003b: 82). Die Fallstudien im Themenheft
zeigen, dass hingegen in Portugal, Spanien, England,
Frankreich und im Umland von Istanbul seit wenigen
Jahren neue bewachte Wohnkomplexe entstehen.

Raposo und Wehrhahn beurteilen die Entwicklung
bewachter Wohnkomplexe in Lissabon seit den
1990er Jahren und Madrid seit den 1980er Jahren
(auch) als Konsequenz der raschen gesellschaftlichen
Transformation in Spanien und Portugal nach dem
Ende der jeweiligen Diktatur. Raposo vergleicht diese
Transformation mit den Umbrüchen im 19. Jh. und
stellt die Hypothese auf, dass bewachte Wohnkomplexe

insbesondere in Zeiten hoher gesellschaftlicher
Unsicherheit und raschen Wandels entstehen. Sie
bietet damit auch einen Erklärungsrahmen für die
rasche Entwicklung von bewachten Wohnkomplexen
in den Metropolen der Transformationsstaaten
Ostmitteleuropas und Osteuropas (Lentz & Lindner
2003; Glasze & Pütz 2003). Für Istanbul beschreibt
Perouse den Neubau und die Vermarktung bewachter
Wohnkomplexe im landschaftlich als attraktiv bewerteten

Umland von Istanbul als Konsequenz einer
schwachen öffentlichen Regulation von Stadtentwicklung.

Die Entwicklung bewachter Wohnkomplexe v. a.

seit den 1990er Jahren in England sehen Blandy
und Parsons als Konsequenz einer Globalisierung von
Wohnpräferenzen und zeigen anhand einer detaillierten

Fallstudie, wie eine bewachte Siedlung, die vielen
Zielsetzungen der öffentlichen Planung zuwider läuft,
angesichts administrativer Unstimmigkeiten genehmigt

wurde. Alle Autoren betonen die Bedeutung der
Angebotsseite. So zeigen Madore und Glasze, wie
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einzelne Bauunternehmen in Frankreich als
Innovationszentren identifiziert werden können und vor dem
Hintergrund einer öffentlichen Debatte um innere
Sicherheit in den 1990er Jahren erfolgreich ein neues
Produkt auf dem Immobilienmarkt platzieren konnten.

Die Fallstudien dürfen jedoch nicht darüber
hinwegtäuschen, dass bewachte Wohnkomplexe auch in den
beschriebenen Regionen zumindest bislang nur einen
kleinen Teil des Wohnimmobilienmarktes ausmachen.
Es stellt sich daher die Frage, ob sich bewachte
Wohnkomplexe zukünftig zu einem bedeutendem
Segment des Immobilienmarktes entwickeln werden -
ähnlich wie in vielen Metropolen der so genannten
Entwicklungsländer und in den westlichen und südlichen

Regionen der USA. Einerseits gibt es
Argumente, die eine solche Entwicklung als unwahrscheinlich

erscheinen lassen:
• Die stagnierenden Bevölkerungszahlen vieler

europäischer Städte und Regionen bremst die Verbreitung

privat entwickelter und bewachter Wohnkomplexe.

Aktuelle empirische Untersuchungen sowie
historische Studien zeigen, dass diese Wohnform
insbesondere in rasch wachsenden Metropolen ange
boten und nachgefragt wird - dort wo die öffentliche
Planung nicht in der Lage ist, Siedlungserweiterungen

zu steuern und mit öffentlicher Infrastruktur zu
erschließen.

• Im Rahmen der Europäischen Union zeichnet
sich eine Konvergenz der Kommunalmodelle ab.
Für die Länder außerhalb des mitteleuropäisch/
skandinavischen Kommunalmodells bedeutet dies
eine funktionale Stärkung der kommunalen Ebene.
Tatsächlich berichten sowohl Wehrhahn für
Spanien als auch Blandy und Parsons für Großbritannien,

dass in j üngster Zeit eine zunehmende Zahl von
Kommunalverwaltungen die bewachten Wohnkomplexe

kritisch beurteilt und es diesen Kommunen auch
teilweise gelingt, deren Entwicklung einzudämmen.

• Die Idee der europäischen Stadt als offenes,
demokratisches, sozial integriertes bürgerliches Gemeinwesen

kann als normatives Ideal politischen
Handlungen Orientierung geben. Obwohl die Idee der
europäischen Stadt als essentialisierendes und
homogenisierendes Konstrukt zu beurteilen ist und auch
wenn die Idee der offenen Stadt nie vollständig
erfüllt wurde und auch nicht erfüllt werden kann,
so spielen diese Raumbilder doch eine wichtige
Rolle als Referenz in der politischen Auseinandersetzung

(Caldeira 1996: 315; Glasze 2001;
Bernhardt 2001). Atkins zeigt beispielsweise in einer
historisch-geographischen Studie, wie der im Zuge
der Demokratisierung der Gesellschaft wachsende
öffentliche Protest am Ende des 19. Jahrhunderts
zur Öffnung der geschlossenen Villensiedlungen im
Londoner Westend führte (1993). Die überwiegend

kritische Medienberichterstattung sowie der
vielfach heftige öffentliche Protest gegen die
Entwicklung bewachter Wohnkomplexe beispielsweise
in Frankreich und Deutschland orientiert sich
des öfteren am Raumbild der «europäischen Stadt»
(Glasze 2003a). In einer urbanisierten Gesellschaft
sind ja Diskussionen über die erwünschte Stadt
letztlich Diskussionen über die erwünschte Gesellschaft.

Andererseits lassen sich einige Entwicklungen
identifizieren, welche den Erfolg bewachter Wohnkomplexe
begünstigen:
• Leitbilder und Institutionen und damit die gov-

ernance-Muster sind nichts Ahistorisch-Statisches,
sondern unterliegen dem gesellschaftlichen Wandel:
Seit den 1980er Jahren wird auch für die mittel-
und nordeuropäischen Wohlfahrtsstaaten eine
Abnahme der gemeinwohlorientierten staatlichen
Steuerungsfähigkeit konstatiert. Die ökonomische
Globalisierung erhöht die Ausweichoptionen potentieller

Steuerungsadressaten, die fortschreitende
gesellschaftliche Differenzierung erschwert die Füllung
des Gemeinwohlbegriffs mit konkreten politischen
Zielen. Kennzeichen dieses Veränderungsdrucks
ist das schlagwortartig diskutierte Paradigma der
«Reform des Wohlfahrtsstaates durch marktliche
Steuerung» (vgl. Hesse & Benz 1990: 40t). In
den Transformationsstaaten Ostmitteleuropas scheinen

sich nach dem Bruch der institutionellen
Kontinuität teilweise wirtschaftsliberale governance-
Muster zu festigen, welche privaten Investitionen
auf dem Immobilienmarkt große Spielräume bieten
(Glasze & Pütz 2003).

• Mehrere Untersuchungen haben gezeigt, dass die
subjektive Unsicherheit auch in europäischen Städten
wächst (für Frankreich vgl. den Beitrag Madore
& Glasze). Der Soziologe Siebel (2003) sieht drei
Gründe für diese Entwicklung: Erstens habe die
Privatisierung der Medien zu einer Skandalisierung
der Berichterstattung geführt. Zweitens wächst
die Zahl älterer und damit verwundbarer Menschen.
Drittens werden im Zuge der gesellschaftlichen
Modernisierung informelle soziale Netze von
Verwandtschaft, Familie oder anderen traditionellen
Gemeinschaften durch Differenzierung und
Individualisierung schwächer und stehen in Krisenzeiten

nicht mehr zur Verfügung. In Gesellschaften,
die eine rasche Transformation des gesamten
Gesellschaftsaufbaus erleben, wie beispielsweise in den
ehemaligen kommunistischen Staaten, scheint dieser
Aspekt besonders ausgeprägt (für Ostdeutschland:
Reuband 1992; für Polen: Siemaszko, Gruszc-
zynska & Marczewski 2003).

Die Verbreitung bewachter Wohnkomplexe in
verschiedenen historischen Epochen und in verschiede-
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nen Regionen der Welt zeigt, dass diese Wohnform
ein global verfügbares Immobilienprodukt ist. Ob und
in welchem Umfang diese Wohnform aber angeboten
und nachgefragt wird hängt in erster Linie vom
institutionellen Kontext ab - den historisch und geographisch
differenzierten govemance-Mustern. Die Beiträge in
diesem Themenheft bieten einen ersten Überblick
über die Hintergründe der Entstehung neuer bewachter

Wohnkomplexe in Europa.
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Summary: Secured Housing Developments and the
«European City» - an introduction
There is hardly another form of urban development
that has received so much attention by the media since
the late 1990's as secured housing developments. The
discourse in the European media on this residential
form may be reduced to the following three core
Statements:

1. Secured housing developments originate in the
Unites States of America.

2. Secured housing developments are a new phenomenon

in Europe.
3. Secured housing developments are a threat to the

«European City».

However, recent empirical studies indicate that pri-
vately managed, secured and enclosed housing
developments are to be found in many regions around
the world and that this tendency cannot in all cases
be described as a diffusion of the American model.
Secured housing developments are thus not an «American»

phenomenon. Furthermore, this form of
residential development is not totally new to Europe. In
the rapidly expanding metropolises of the 19"1

Century, such as Paris and Berlin, private investors initi-
ated housing schemes that were in their conceptual
design, very similar to many current forms of secured
housing developments. London took on a role model
funetion, where as early as at the beginning of the
19,h Century, enclosed and partially guarded residential

areas were erected. As many authors have shown,
these suburban garden-cities may be interpreted as

precursors and prototypes for North American «gated
communities». Thus, it is even quite plausible to con-
sider «gated communities» a European invention.
Papers and documentation on the spread of «gated
communities» in Europe often fail to consider the
specific context of these secured housing developments,

focusing rather on delivering evidence for
existing preconeeptions. Consequently, it is question-
able whether scientists should adopt a term coined
by the North American real estate industry («gated

communities») for surveys outside the United States.

A dichotomisation between the «European city» and
the «North American city» carries the risk of essen-
tialising these urban forms, thereby ignoring the
historical and geographical heterogeneity and complexity

of the material and social Organisation of cities
within Europe.

In Central and North European welfare States with
politically and functionally strong local authorities,
secured housing developments are to this day quasi
non-existent. The case studies in this Journal show
that other regions in Europe have over recent years
experienced an increase in new secured housing
developments, such as in Portugal, Spain, England,
France and in the surrounds of Istanbul. This
development should however not be overrated, as to date
this residential form only makes up a small percent-
age of the overall real estate market in these regions.
In fact, there are several reasons why a further spread
of secured housing developments in Europe appears
to be unlikely:
• The Stagnation of population growth in most European

cities and regions is likely to have a negative
effect on the further spread of privately developed
and secured residential complexes.

• The administrative power of local authorities in
countries that do not have the Scandinavian or Central

European modeis of local government appears
to be improving.

• Despite the fact that the term «European city»
is a homogenising and reduetive construct, political
practice may find orientation along this normative
concept.

On the other hand, developments can be identified
that favour the success of secured residential
forms:
• Since the 1980's, a weakening of public welfare policies

even in Central and North European states has
been noticed.

• Several investigations have indicated that subjective

insecurity is also on the rise in European
cities.

The spread of secured housing developments during
different historical periods and in different regions of
the world indicates that this residential form is a glo-
bally available real estate product. Whether and to
what extent this residential form is actually offered
and in demand depends primarily on the institutional
context, i.e. pattern of governance that differ according

to historical and geographical variables. TTie arti-
cles in this special issue offer an initial survey of
reasons for the current investment in the development of
new enclosed and partially secured housing developments

in Europe.
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Resume: Complexes residentiels securises et «la ville
europeenne» - une introduction
Depuis la fin des annees 90, le developpement de
complexes residentiels securises attire l'attention des
medias comme aucun autre phenomene urbanistique.
Le discours mediatique en Europe se resume en trois
points essentiels :

l.Les complexes residentiels securises proviennent
des Etats-Unis.

2. Les complexes residentiels securises sont un phenomene

nouveau en Europe.
3. Les complexes residentiels securises menacent la

«ville europeenne».

De nouveaux travaux empiriques montrent cependant
que des formes de logement privees, securisees et fer-
mees se developpent dans beaucoup de regions du
monde et que cette tendance ne peut pas toujours etre
decrite comme la diffusion d'un modele americain.
Les complexes residentiels securises ne sont done
pas un phenomene «americain». Par ailleurs, les
complexes residentiels securises ne sont pas tout ä fait
nouveaux en Europe. Dans les metropoles ä

croissance rapide du 19 e siecle, telles que Paris et Berlin,
des investisseurs prives avaient developpe des lotisse-
ments dont la conception presentait nombre de points
communs avec les complexes residentiels securises
contemporains. Le modele de ce developpement etait
Londres. C'est lä que, des le debut du 19 e siecle,
avaient emerge des lotissements de villas dont l'acces
etait ferme et en partie surveille. Comme l'ont montre
beaucoup d'auteurs, ces banlieues vertes peuvent etre
interpretees comme le precurseur et le modele des
gated communities americaines. Ainsi, on pourrait
meme avec une certaine plausibilite juger les gated
communities americaines comme une invention
europeenne.

Le discours au sujet de la diffusion de gated communities

en Europe ne considere souvent pas les
complexes residentiels securises en Europe dans leur con-
texte specifique, mais cherche la confirmation d'un
jugement dejä etabli. C'est pour cela qu'il faut egale-
ment se demander si l'emploi du terme gated communities,

cree par les promoteurs americains, est toujours
approprie aux etudes en dehors des Etats-Unis. La
dichotomisation entre la «ville europeenne» et la «ville
americaine» risque d'essentialiser les villes «europeen-
nes» et «americaines», et, par consequent, de perdre de
vue l'heterogeneite historique et geographique ainsi

que la variete de l'organisation architecturale et sociale
des villes en Europe.

Jusqu'ä nos jours, les complexes residentiels securises
sont quasi inexistants dans les etats-providence d'Eu-
rope centrale et du nord ayant des municipalites politi-
quement et fonctionnellement fortes. Les etudes de cas

dans ce cahier montrent qu'en revanche de nouveaux
complexes residentiels securises emergent depuis quelques

annees au Portugal, en Espagne, en Angleterre,
en France, et dans les environs d'Istanbul. Cela ne doit
pas cacher le fait que les complexes residentiels securises

dans les regions en question ne representent, tout
au moins jusqu'ä present, qu'une partie minime du
marche de l'immobilier. Divers arguments fönt qu'une
continuation de la propagation de complexes residentiels

securises semble improbable :

• Le nombre d'habitants stagnant dans beaucoup des

villes et regions europeennes, il freine la diffusion
de complexes residentiels developpes et securises de
maniere privee.

• Pour les pays en dehors du modele communal
d'«Europe centrale et de Scandinavie», un renforce-
ment fonctionnel du niveau communal se dessine.

• Bien qu'il faule considerer l'idee de la «ville

europeenne» comme construetion essentialisante et
homogeneisante, l'activite politique s'oriente
souvent vers cet ideal normatif.

D'un autre cöte, on peut identifier des developpe-
ments favorisant le succes des complexes residentiels
securises :

• Depuis les annees 80, on constate une reduction
de l'aptitude des pouvoirs publics ä guider un
developpement Oriente vers le bien public meme dans
les etats-providence d'Europe centrale et d'Europe
du nord.

• Plusieurs analyses ont montre que l'incertitude
subjective croit aussi dans les villes europeennes.

La propagation de complexes residentiels securises
ä diverses epoques historiques et dans differentes
regions du monde montre que cette forme de
logement represente un produit immobilier globalement
accessible. Mais l'offre et la demande de cette forme
de logement, de meme que leur ampleur dependent en
premier lieu du contexte institutionnel, des modeles
de gouvernance differencies historiquement et geogra-
phiquement. Les contributions dans ce cahier ä themes

proposent une premiere vue d'ensemble des causes de
la nouvelle emergence de complexes residentiels securises

en Europe.

Didaktische Hinweise
- Welche Gemeinsamkeiten gibt es zwischen den

exklusiven Villensiedlungen in den europäischen
Metropolen des 19. Jahrhunderts und zeitgenössischen

bewachten Wohnkomplexem?
- Warum ist eine Dichotomisierung von «der

amerikanischen Stadt» und «der europäischen Stadt»
problematisch?

- Welche Faktoren begünstigen den Erfolg von
bewachten Wohnkomplexen in Europa?
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- Warum finden sich in der Schweiz, Österreich,
Deutschland und Skandinavien praktisch keine
bewachten Wohnkomplexe?

- Welche Argumente sprechen gegen eine Verbreitung

des Phänomens in europäischen Städten und
welche sprechen dafür?

Dr. Georg Glasze, Geographisches Institut der Johannes

Gutenberg-Universität Mainz, Becherweg 21,
D-55099 Mainz,
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