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PRIVATWIRTSCHAFTLICHE BAULANDERSCHLIESSUNGEN (FRACCIONAMIENTOS)
IM ZUGE DER STADTERWEITERUNG MEXIKANISCHER STADTE
AUFGEZEIGT AM BEISPIEL DER STADT PUEBLA/PUE.
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Summary: Land development in the private sector (fracciona-
mientos) in the process of the expansion of Mexican cities with
special reference to the city of Puebla/Pue.

Numerous authors have examined the structure and morphology
of Latin American cities, but their research restricts itself to the
macro-level of the city structure as well as to the meso-level of the
inner and peripheral slum areas. Our research approach is con-
centrated on the legal framework of organized land development in
urban areas. The study seeks to demonstrate the significance of land
development projects in the private sector for the development of
Mexican cities since 1940 and points out which social groups direct
these relevant spatial processes.

Using Puebla as an example, the ruling influence of urban élites
who control the lucrative land development, due to their enormous
economical, legal, and political influence is demonstrated. In the
past few decades these élites have been the decision-makers con-
cerning the location of residential and/or industrial areas. There-
fore it can be said that it is they who have determined the actual
urban development. However, their methods lead to the loss of
functioning city structures, to the increase of spatial disparities, and
to further political tension within Mexico itself.

Exponentielles Bevélkerungswachstum (Global 2000
1981), ungehemmte Land-Stadt-Wanderung und unkontrol-
liertes Stidtewachstum (SCHNEIDER 1981), ungeplante, mar-
ginale, stidtische Siedlungselemente (Warp 1976, NiCKEL
1973) und eine steigende Wohnungsnot sind nur einige
Aspekte der innenpolitischen Schwierigkeiten Mexikos in
diesem Jahrzehnt. Immer bilden die stidtischen Zentren die
Brennpunkte dieser Problematik und der daraus resultieren-
den Spannungen. Im urbanen Agglomerationsbereich wer-
den aber auch dieProbleml8sungsansitze durch individuelle
Initiativen oder durch Mafinahmen einer Raumordnungs-
politik am deutlichsten.

Eine Reihe von Autoren (EYRE 1972, BAHR 1976, BRUCHER
u. MerTINS 1978, BorsDORF 1978, 1982, BAHR u. MERTINS
1981, Gormsen 1981) haben sich mit der Erforschung der
baulichen Gestaltung und der inneren Differenzierung
lateinamerikanischer Stidte auseinandergesetzt. Die Rolle
marginaler, inner- und randstidtischer Elendsviertel fand
dabeiimProzef} der Stadterweiterung besondere Beachtung.
Die riumlichen Auswirkungen ,geordneter Stadterweite-
rungsmafinahmen® auf der Grundlage bestehender gesetz-
licher Regelungen wurden hingegen kaum untersucht. Dies
liegt vielleicht auch darin begriindet, daf} sich diese Basland-
erschlieffungen in Form der ,fraccionamientos®an die Adres-
satengruppe der sozialen Mittel- und Oberschicht wenden
und deshalb nach auflen weniger spektakulir ablaufen. Den-
noch liefern die Landerschlieffungen im stidtischen Bereich

einen wesentlichen Beitrag zur Erklirung des mexikanischen
Stidtewachstums.

Fragestellung

Seit den ersten privaten fraccionamiento-Griindungen im
urbanen Bereich Mexikos um 1940 versucht der Staat mit
gesetzlichen, administrativen und finanzpolitischen Rege-
lungen, die von privaten Interessengruppen, von Gesell-
schaften oder Gewerkschaften initiierten Baulanderschlie-
Bungen und das damit verbundene expansive Flichenwachs-
tum der Stidte zu kontrollieren. Alle Mafinahmen waren
auf das Ziel gerichtet, eine geordnete Flichennutzung und
Stadtentwicklung planen zu kdnnen. Landaufteilungen und
<rschliefungen durch Privatunternehmer leisteten bisher
einen erheblichen Beitrag zur inneren Differenzierung
mexikanischer Stidte; ihre Ziele decken sich jedoch in der
Regel nicht mit den Absichten der Stadtentwicklungs-
planung.

Die konkurrierenden Zielvorstellungen fiihren deshalb
zu raumwirksamen Prozessen, die am Beispiel der Bauland-
erschlieflungen im Rahmen der Stadterweiterung besonders
deutlich werden. Zur Klirung dieser Prozesse und der durch
sie hervorgerufenen Strukturen soll eine Reihe von Fragen
beantwortet werden:

- Welche Gesetzesnormen regeln die Landerschlieflung im
Rahmen der Stadtentwicklung und wie wirken sie sich
aus?

- Welchen Beitrag leisten die privatwirtschaftlichen Bau-
landerschliefungen zur Entwicklung mexikanischer
Stidte?

- Welche gesellschaftlichen Interessengruppen bedienen
sich dieser Regelungen?

Wir wollen uns dabei auf die fraccionamientos in Mexiko
beschrinken und den Beitrag dieser Baulanderschlieffungs-
projekte zur Stadtentwicklung am Beispiel der Stadt Puebla
niher erldutern. Bevor wir uns jedoch dieser Aufgabe zu-
wenden, miissen wir den komplexen Begriff ,fracciona-
miento* fiir unsere Arbeit definieren.

Begriffsdefinition

Wie BataiLLoN (1968, S. 26) feststellt, diirfte die Idee
stidtischer LanderschlieBungsprojekte in den 30er Jahren
aus den USA adaptiert worden sein. Die Bezeichnung
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sfraccionamiento wird erst seit wenigen Jahren in der

deutsch- und spanischsprachigen Stadt-Literatur verwendet.

Der Terminus bedeutet auch nicht mehr als ,Aufteilung”

von Land. Bezeichnung, Begriff und inhaltliche Bedeutung

miissen jedoch unterschieden werden, da es sonst zu einem

Begriffswirrwarr kommt, wie folgende Beispiele belegen.

BiHR u. MEerTiNs (1981, S. 27) erwihnten sogenannte
straccionamientos clandestinos® als Beispiele fiir semilegale
Stadtrandsiedlungen in Mexiko, Ecuador und Kolumbien
und verstehen darunter nur den Ankauf von Parzellen
durch marginale Bevolkerungsschichten. Auch BucHHOFER
spricht (1982, S. 9) von einem ,pseudolegalen Landverkauf
durch sogenannte fraccionadores (zumeist selbsternannte
Grundstiicksverkiufer)®, wenn er iber fraccionamientos
berichtet. Mexikanische Autoren, wie z. B. BazanT et al.
(1978), bezeichnen dagegen Beispiele des sozialen Woh-
nungsbaus in Mexiko-City (Netzahualcoyotl, Nonoalco
und Tlatelolco) ebenso als fraccionamientos wie gehobene
(Ciudad Satelite) und hchstwertige (Club de Golf) Wohn-
viertel der Hauptstadt.

Einen Beitrag zur Klirung und Systematik des Begriffes
liefert uns das Landerschliefungsgesetz (Ley de fracciona-
mientos del Estado de Puebla) aus dem Jahr 1974, mit Artikel
2. In dieser Legaldefinition heiflt es:

Unter einem fraccionamiento ist jede Inanspruchnahme
von Grund und Boden zu verstehen, auf dem Landerschlie-
Bungsmafinahmen mit dem Ziel der Parzellierung und der
anschlieflenden Veriuflerung an private Kiufer durchge-
fithrt werden.

Diese gesetzliche Formulierung gilt fiir fraccionamientos
im Agrar-oder Stadtbereich gleichermafien. Deshalb werden
durch Artikel 5 insgesamt sechs Kategorien unterschieden:
1. Baulanderschliefflungen mit héchster Ausstattung im

Stadtbereich (fraccionamiento habitacién primera, resi-

dencial);

2. BaulanderschlieBungen mit guter Ausstattung im Stadt-
bereich (fraccionamiento tipo medio);

3. BaulanderschlieSungen fiir den volkstiimlichen und
sozialen Wohnungsbau imStadtbereich(fraccionamiento
de tipo popular, de interés social);

4. Landerschlieflungen im Agrarbereich (fraccionamiento
habitacional campestre);

5. Landerschliefungen im auflerstidtischen Bereich, die
dem Tourismus, der Freizeit und der Naherholung
dienen (fraccionamiento campestre turistico);

6. Industriee und Gewerbeflichenerschlieflung (fraccio-
namiento industrial).

Aus diesen Unterscheidungen wird klar, dafl fracciona-
mientos sowohl durch einen unterschiedlichen infrastruk-
turellen Erschliefungsprozeff als auch durch ihre nutzungs-
bedingte Lage im Raum charakterisiert sind. Die Bezeich-
nung fraccionamiento ist fiir ein nach diesem Gesetz er-
schlossenes Land nicht vorgeschrieben, weshalb sich in der
Stadtplanung weitere Modifikationen herausgebildet haben.

Der Flichennutzungsplan der Stadt Mazatlan (Director
... 1975) trifft die Unterscheidung von fraccionamientos in
wseminrbanizado“ und ,urbanizado %, wobei unter dem erst-
genannten erschlossenes Bauland verstanden wird, das

mit Wasserversorgung und -entsorgung, Stromanschluf},
Straflennetz und Flichen fiir den &ffentlichen Bedarf ver-
sehen ist. Ein fraccionamiento ,urbanizado“ dagegen steht
bereits mit Ein- oder Mehrfamilienhiusern bebaut zum Ver-
kauf an. Fiir diesen Sachverhalt wird auch hiufiger die Be-
zeichnung ,unidad” (Einheit) verwendet.

Gesetzliche Richtlinien der Stadtentwicklungsplanung

Durch die vagen Rechtsnormen des Landerschlieflungs-
gesetzes von 1940 kam es zu zahlreichen Rechtsstreitigkei-
ten zwischen den beteiligten Parteien der Landeigentiimer,
der fraccionadores und der Genehmigungsbehérde bis hin
zueklatanten Rechtsbriichen. MULLER (1984, S.23) berichtet
in diesem Zusammenhang iiber den illegalen Erwerb von
Ejidoland fiir die Durchfiihrung von Landerschlieffungs-
projekten im Stadterweiterungsbereich von Puerto-Vallarta
und Manzanillo. Diesen Mifistinden sollte mit der Neu-
fassung des Gesetzes von 1974 (Ley sobre fraccionamientos
urbanos para los municipios de Puebla) Einhalt geboten
werden, das fiir das gesamte Territorium des Bundesstaates
Puebla Giiltigkeit besitzt. Thm folgten 1976 iibergeordnete
Planungsrichtlinien fiir den gesamtstaatlichen Bereich mit
dem Raumordnungsgesetz (Ley general de Asentamientos
Humanos) und den daraus abgeleiteten Richtlinien fiir eine
Stadtentwicklungsplanung auf nationaler Ebene (Plan
Nacional de Desarollo Urbano 1978). Diese bildeten die
Grundlage fiir den Entwurf einzelner Stadtentwicklungs-
pline, wie die Beispiele von Mazatlan (1978) und Mexiko
D.F. (1980) zeigen. Auch fiir Puebla ist ein Stadtentwick-
lungsplan in Vorbereitung, der die detaillierten Vorschriften
des fraccionamiento-Gesetzes zu integrieren versucht.

Kategorien der stidtischen Baulanderschlieffung

Auf die Legaldefinition und die festgelegten Kategorien
bei LanderschlieBungsprojekten haben wir schon hinge-
wiesen. In den folgenden Artikeln des Gesetzes (Art.7-15)
werden die Infrastrukturmerkmale der einzelnen Kategorien
festgeschrieben. Anhand der eindeutigen Minimal- und
Maximalanforderungen fiir die unterschiedlichen Kategorien
kann man von der Festschreibung geplanter sozialer Stan-
dards im Stidtebau sprechen, denn Baulanderschliefungen
einer bestimmten Kategorie sind wiederum nur einer be-
stimmten gesellschaftlichen Gruppe kapitalmiflig zuging-
lich, so dafl eine soziale Segregation eintreten muf%. Dies
wird z.B. so belegt:

In Guadelajara entstand 1982 mit der ,Unidad Flores
Magon“ ein fraccionamiento auto-construccion. Eine Bau-
landgesellschaft bot Kiufern der unteren Mittelschicht er-
schlossene Bauplitze zum Verkauf an, mit der Auflage, nach
einem vorgeschriebenen Bebauungsplan ihre Wohnhiuser
in Eigenleistung zu erstellen (self-help-housing-system).

Anders verhielt es sich in Acapulco, wo 1977 ein fraccio-
namiento provisional mit staatlicher Hilfe errichtet wurde.
Das Ziel dieser Landerschlieflung war es, die illegalen Land-
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besetzer von den Touristenzonen fernzuhalten. Dazu ent-
schlof sich der Staat in einem peripheren Odlandbereich
ein einfach ausgestattetes Siedlungsgebiet mit Strom- und
Wasseranschlufi, aber ohne befestigte Straflen zu errichten,
dessen Parzellen z. T. kostenlos an die Squatter abgegeben
wurden.

Das unterschiedliche kommunale Vorgehen zur Lésung
sozialer Konflikte des Stidtewachstums hat zu einer Varia-
tionsbreite an Baulanderschliefungsmafinahmen gefiihrt,
die noch durch die privaten Initiativen von Baulanderschlie-
Bungsgesellschaften, Maklern und Immobiliengesellschaften
erweitert wird. Deren LanderschlieSungen im Rahmen der
Stadterweiterung, die nun im Mittelpunkt stehen sollen,
sind durch prestigetrichtige Bezeichnungen, wie loma
(Hiigel), rincon (Sporn), fuente (Quelle), monte (Berg),
jardines (Girten) oder prados (Wiesen), gekennzeichnet, die
als Anreiz fiir potentielle Kiufer dienen sollen. In der Stadt
Puebla finden sich in der Stadtentwicklung seit 1940 viele
fraccionamientos, die diese Feststellung rechtfertigen.

Die willkiirliche Handhabung der Bezeichnung dessen,
was ein fraccionamiento im Sinne des Gesetzes ist, kann aber
auch als Abwertung der staatlichen Kompetenz und Durch-
setzbarkeit durch die Immobiliengesellschaften interpre-
tiert werden.

Wie bereits ausgefiihrt, kénnen folgende Kategorien von
Erschliefungsmafinahmen unterschieden werden:

BaulanderschliefSung fiir hochstwertige Wobnviertel
(fraccionamientos habitacional primera):

Es handelt sich hier um eine Baulanderschliefung héchst-
wertiger Qualitdt, die von Gas-, Wasser-, Strom-und Telefon-
anschluff bis hin zu iiberdimensionierten Entsorgungs-
systemen und einem optimalen Verkehrsanschluff fiir den
Individualverkehr ausgestattet ist. Diese qualitativen Anfor-
derungen an die Infrastruktur werden durch quantitative
Normen erginzt; die Parzellen miissen mindestens 300 gm®’
grofl sein und eine Straflenfront von 10 m Linge aufweisen.
Die Grundflichenzahl schreibt fiir alle Kategorien minde-
stens 20% unbebaute Fliche vor und es diirfen maximal drei
Geschosse errichtet werden.

Stadtische BaulanderschliefSungen mittleren Standards
(fraccionamientos urbanos de tipo medio):

Zu dieser Kategorie zihlen Grundstiicke mit einer Gréfle
von mindestens 160 qm und einer Straflenfront von 8 m
Linge. DieInfrastrukturanforderungen sehen jedoch keinen
Gasanschluf}, die Verwendung billigerer Materialien (gerin-
gere Rohrquerschnitte, Zement statt Eisen) und keinen An-
schluf} an das bestehende Verkehrsnetz vor.

Landerschlieffungen mit volkstiimlichem Standard
(fraccionamientos de tipo popular):

Sechs Meter Straflenfront und eine Mindestgréfie der Par-
zelle von 120 qm sind vorgschrieben. Die Ausstattung dieser

D In der Regel setzen sich Villengrundstiicke aus fiinf bis zehn
solcher Mindestparzellen zusammen, die auf die Familienmitglieder
grundbuchrechtlich aufgeteilt sind.

svolkstiimlichen“ Kategorie sieht keine Gas- und indivi-
duellen Wasseranschliisse (Wasserzapfstellen geniigen) vor.
Die Gehsteige diirfen aus einfachen Tonplatten und die
Straflen mit einer diinnen Bitumenschicht versehen sein.
Die Hiuser, die in einem solchen LanderschlieSungsprojekt
errichtet werden, sollten ferner auf den Namen standesamt-
lich verheirateter Eheleute als deren einziger Immobilien-
besitz eingetragen sein. Der Einheitswert des Hauses darf
das 3000-fache des tiglichen Mindestlohns dieser Region
nicht iiberschreiten.

Die drei weiteren Kategorien, die i.d.R. nicht der stidti-
schen Wohnbebauung dienen, sollen hier unberiicksichtigt

bleiben.

Fraccionamientos und innerstddtische Differenzierung

Die gesetzlich fixierten Mindestanforderungen an Parzel-
lengréflen und Infrastrukturausstattung stidtischer Bau-
landgebiete verschiedener Kategorien liefern eine mégliche
Erklirung fiir das extensive Flichenwachstum mexikani-
scher Stidte und die dabei zu beobachtenden Differenzie-
rungen sozialer Gruppen. Je niedriger der Standard eines
Erschlieffungsgebietes liegt, um so hoher wird seine Bebau-
ungs- und Einwohnerdichte zu erwarten sein. Das Gesetz
untersagt zwar die reale Zersplitterung der Parzellenmin-
destgroflen, lifit aber gleichzeitig das Miteigentum mehrerer
Personen zu. In der Praxis liuft dies, besonders beim Typ
des fraccionamientos popular, auf eine Realteilung der Bau-
parzelle hinaus.

Genau das Gegenteil ist bei den gehobenen Bauland-
erschliefungsprojekten der Fall, denn die Oberschicht stellt
héhere Anspriiche an ihren Raumbedarf und an ihr Wohn-
umfeld. Es entstehen Villenkolonien mit grofiziigigen Park-
anlagen und geringer Einwohnerdichte. Die sozioSkonomi-
schen Eliten nehmen fiir sich einen iiberproportionalen
Baulandanteil im stidtischen Bereich in Anspruch; darauf
weisen schon GriFrIN u. Forp (1983, S. 213) hin: ,Socio-
economic elites occupy an inordinate amount of space in
relation to their numbers in nearly all urban contexts and in
Latin America this relationship is further exaggerated. An

Tabelle 1: Fracciona o-Griindungen der Banco Internacional 1974
Fraccionamiento foundations of the Banco International, 1974

Zahl der

Ort Anzahl ha Wohneinheiten

Acapulco 1 0,9 Hochhaus mit
Eigentumswohnungen

Guadelajara 4 440 21000

Mexico D.E. 7 1139,9 24500

Monterrey 3 210 4000

Puebla 4 104,5 6398

Queretaro 3 65 1200

Tijuana 1 36,5 1000

23 1996,8 58898
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extremely limited percentage of the city’s total population,
normally less than 5 percent, dominates a disproportionately
large area, sometimes as much as a quarter or third of total
urban space.”

Die Regierung versucht dieser Entwicklung auf zwei
Wegen zu begegnen, zum einen iiber die Vergabe subven-
tionierter Hypothekarkredite an niedrige und mittlere Ein-
kommensbezieher und zum anderen durch direkte Eingriffe
in den Wohnungsmarkt iiber staatliche Institutionen, Pro-
jekte und Finanzierungsfonds.

Fraccionamientos als Strukturelemente der mexikanischen
Stadtentwicklung

Intraurbane Landerschlieflungen sind keine singulire
Erscheinung der Stadterweiterung Pueblas, sondern werden
in ganz Mexiko angetroffen. Dies belegen unter anderem
die 23 fraccionamiento-Griindungen der BANCO INTER-
NACIONAL (1974) in grofleren mexikanischen Stidten
(vgl. Tab. 1).

Diese Immobilienbank hat auflerdem in Mexiko-City bis
1974 zusitzlich 18 Baulanderschliefungsprojekte durch-
gefiihrt und fiir 215000 Menschen 32000 Wohneinheiten
errichtet. Darunter befinden sich so bekannte Stadtteile wie
die Olympia-Stadt, Ciudad Satelite und Tlatelolco. Neben
den privatwirtschaftlich orientierten Grund- und Boden-
banken gehéren aberauch staatliche Treuhandgesellschaften
(fideicomisos) zu den fraccionamiento-Griindern der letzten
Jahre. MULLER (1983, S.142) beschreibt 13 fraccionamientos
mit insgesamt 638,8 ha Erschliefungsfliche im Raum
Puerto-Vallarta und Manzanillo an der Nordwestkiiste. Die
bedeutendsten Aktivititen gehen jedoch seit 1940 von den
privaten Landerschliefungsgesellschaften aus, deren Beitrag
zur Stadtentwicklung Pueblas wir hier kurz skizzieren
wollen.

Der Beitrag der fraccionamientos zur Stadtentwicklung Pueblas

Die Abb.1 zeigt die Anzahl und Lage aller fraccionamien-
tos, die zwischen 1940 und 1977 offiziell vom Stadtplanungs-
amt genehmigt wurden. Sie stehen mit den jeweiligen
Wachstumsgrenzen der Stadt in einem engen Zusammen-
hang.

Fraccionamientos sind jedoch im Siiden der Stadt schwer-
punktmifig vertreten. Hier fillt neben der Orientierung an
den Hauptverkehrsachsen besonders ein méglicher Zusam-
menhang mit der Existenz von Ex-Hazienden und Ranchos
auf. Beispiele, die diese Annahme stiitzen, sind im Siiden die
Ex-Hazienden San Manuel, El Cristo, La Laguna und die
Ranchos Agua Azul und El Progreso, im Norden die Ex-
Hazienda Amalucan, die heute alle zumindest in Teilflichen
in Landerschliefungsprojekte umgewandelt sind. Diese
Restflichen ehemaligen Grofigrundbesitzes standen seit der
Revolution stindig unter Enteignungs- und Aufteilungs-
druck sowohl von Seiten der Dorfgemeinschaften, die

weitere Landzuteilungen massiv forderten, als auch von
Seiten der Politiker, die hierin ein Ventil zum Abbau der
sozialen Spannungen im wachsenden Verdichtungsraum
sahen. Um der Enteignungsgefahr zuvorzukommen, ver-
juflerten die Eigentiimer stadtnahgelegener Ranchos und
Ex-Hazienden grofie Teile ihres Besitzes an fraccionadores
(Privatleute oder Gesellschaften im Landerschlieflungs-
geschift). In einigen Fillen - Ex-Hazienda Amalucan,
Ziegelei Benitez - griindeten die Grofigrundbesitzer auch
ihre eigenen Firmen oder schlossen sich mit erfahrenen
Fachleuten auf dem Immobilienmarkt zusammen.

Zwischen 1940 und 1977 sind auf diese Weise in Puebla
112 fraccionamientos aller Kategorien entstanden. Ihre
chronologische Auswertung zeigt ab 1970 neben den rein
privatwirtschaftlichen Landerschlieffungen die zunehmen-
den Aktivititen halbstaatlicher und staatlicher Organi-
sationen, wie der INFONAVIT? und der FOVISSTE®,
deren Einflufl, Mafinahmen und Ergebnisse auf diesem
Sektor jedoch ausgeklammert werden miissen, da sie den
Rahmen dieser Abhandlung sprengen wiirden.

Die Grundlage dieser Entwicklung stellt das Gesetz zur
Griindung von fraccionamientos dar, das 1940 unter dem
Prasidenten A. CamacHO verabschiedet wurde (Ley sobre
fraccionamientos urbanos para la ciudad Puebla) und bis 1973
fiir die Stadt Giiltigkeit besafi.

Von 1940 bis 1945 entstanden in Puebla 10 Bauland-
erschliefungsprojekte, deren Griinder fast ausschliellich
einflufireiche Spitzenpolitiker oder Ex-Haziendabesitzer
waren. Mit dem daraus resultierenden Angebotsiiberhang
an Bauland war die Nachfrage bis zum Jahre 1950 (Puebla
211331 Ew.) zu befriedigen. Im folgenden Jahrzehnt nahm
die Bevélkerungsentwicklung Pueblas nur einen langsamen
Anstieg (1960: 289 049 Ew.). In den 60er Jahren jedoch trat
ein stiirmisches Wachstum ein, das durch die Zuwanderung
von Arbeitskriften aus dem Umland im Zuge der forcierten
Industrialisierung zu erkliren ist (1970: 410259 Ew.).

Der einsetzenden Wohnungsnot und der Nachfrage des
Mittelstandes nach Bauland mufite entgegengetreten werden.
Zum einen entstanden von 1950 bis 1966 elf weitere fraccio-
namientos, zum anderen signalisierten Marktforschungs-
institute einen potentiellen Nachfrageiiberhang, so dafl in
den kommenden vier Jahren bis 1970 eine wahre Griin-
dungswelle an Baulandprojekten einsetzte. Mit 38 fraccio-
namientos registrieren wir die zahlen- und flichenmiflige
Ausweitung der Baulanderschlieflungsgebiete (vgl. Tab. 2),
die vor allem den Norden und den Siiden der Stadt betrifft.
In Puebla zeichnet sich damit ein soziales Siid-Nord-Gefille
ab, das in den qualitativ unterschiedlichen Standards niede-
ren Niveaus im Norden und in den héchstwertigen Ausstat-
tungskategorien im Siiden zum Ausdruck kommt (LirTLE
1970, Gormsen 1981, S.229, ViLLavicencio 1981, S. 60). Die

2 Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabaja-
dores (gegr. 14.2.1972).

» Fondo para la Vivienda de los Trabajadores Federales del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado.
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Fraccionamientos

bebaute Flache 1977
region urbana 1977

bebaute Fliche 1950
region urbana 1950

Ex-Ranchos oder Ex-Haziendas
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Abb. 1: Fraccionamientos und Stidtewachstum in Puebla/Pue. 1940-1977
Fraccionamientos and urban growth in Puebla/Pue., 1940-1977

sich abzeichnende Selektion gleicher Ausstattungskategorien
ist z. T. durch die Marketingkonzeptionen der Erschlie-
Rungsgesellschaften bedingt, nach deren Vorstellungen sich
ein gehobenes oder héchstwertiges fraccionamiento um so
leichter verkaufen lif}t, je attraktiver seine benachbarten
Wohnviertel eingeschitzt werden. Fiir den Kiufer einer
Parzelle ist damit auch ein zukiinftiger Lagewertzuwachs zu
erwarten.

BeideParteien sind folglich daran interessiert, jede Ansied-
lung marginaler Gruppen von vornherein zu verhindern.
Dies geschieht zum einen durch weitere Landaufkiufe und
zum anderen durch gute informelle Kontakte zur Stadt-
planung und den fithrenden Politikern. Potentielle Betrof-
fenheit und persénlicher Einfluf} fallen dabei oft zusammen.

Die Separation gehobener sozialer Schichten in einem
Stadtviertel schliefit jede konkurrierende Flichennutzung
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Tabelle 2: Grundstiicke in Fraccionamientos der Stadt Puebla 1968-1970

Building plots in the fraccionamientos of the city of Puebla, 1968-1970

noch zum Verkauf

Jahr der Name des Anzahl der verkaufte bebaute anstehende
Griindung fraccionamiento Grundstiicke Grundstiicke Grundstiicke Grundstiicke
abs. % abs. % abs. %
1970 Lomas de Loreto (resid.) 350 315 90 50 14 35 10
1970 Arboledas de Guadelupe (resid.) 276 220 80 90 33 56 20
1968 Jardines de San Manuel (medio) 5000 4300 86 1500 30 700 14
1969 Riveras del Atoyac (medio) 100 50 50 10 10 50 50
1968 Prados Agua Azul (medio) 1500 1200 80 200 13 300 20
1968 Agua Azul, S.A. (medio) 500 400 80 100 20 100 20
1970 El Mirador (resid.) 200 170 85 60 30 30 15
1968 Rincon del Bosque (resid.) 80 80 100 65 75 0 0
1970 Real del Monte (medio) 500 100 20 5 1 400 80
1968 Gabriel Pastor (resid.) 300 300 100 270 90 -
Huexotitla (medio 250 230 92 100 40 20 8
Total 9056 8065 90 2450 27 991 10

Quelle: LittLE 1970, S. 34

aus. Dies wird noch deutlicher, wenn man sich die Um-
schlaggeschwindigkeiten der Parzellen und die Errichtungs-
zeiten der Bebauung vor Augen hilt (Tab. 2).

Die anteiligen Parzellenverkiufe liegen bei fracciona-
mientos der obersten Kategorie residencial zwischen 80 und
100 Prozent. Diese Klasse weist je nach Griindungsjahr auch
zwischen 75 und 90 Prozent bebaute Grundstiicke auf, da
die Kiufer zu den héchsten Einkommensklassen Pueblas zu
rechnen sind. Bei fraccionamientos der Klasse medio fiir die
Mittelschicht liegen die Parzellenverkiufe mit wenigen Aus-
nahmen ebenfalls zwischen 50 und 90 Prozent, die bereits
bebauten Grundstiicke liegen im allgemeinen bei 10 bis 30
Prozent. Als Argumente zur Erklirung kénnen zum einen
rein spekulative Grundstiickskiufe derjenigen Personen-
gruppe angefiithrt werden, die schon in einem fracciona-
miento wohnt und sich weitere Parzellen als Kapitalanlage
leistet und zum anderen die Kapitalknappheit einer anderen
Kiuferschicht, die fiir den Grunderwerb bereits ihr gesamtes
Kapital ausgegeben hat und nun auf eine mittelfristige,
sukzessive Bebauung hofft.

Dieeigentlichen Gewinner bei diesen Landerschliefungs-
projekten sind aber die fraccionadores, Privatunternehmer
oder Gesellschaften, deren Geschift die Errichtung von
fraccionamientos ist. Ihr unternehmerisches Risiko ist ver-
hiltnismiflig gering, denn die Umschlaggeschwindigkeit
des eingesetzten Kapitals ist hoch, zumal schon vor der amt-
lichen Abnahme und Verkaufsgenehmigung durch die Stadt-
verwaltung semilegale Grundstiicksverkiufe stattfinden.
Aus steuerlichen und geschiftlichen Griinden wird aufler-
dem fiir jedes ErschlieBungsprojekt eine neue, zeitlich
befristete Firma ins Handelsregister eingetragen. Hohe
Renditen von 500 Prozent und mehr locken auch dubiose
Geschiftemacher, in Baulanderschlieflungsprojekte einzu-
steigen. Nur so ist es méglich, dafl sich die genehmigte Zahl

an fraccionamientos in Puebla von 1970 bis 1975 um weitere

57 Anlagen erhShen konnte. Durch die gesteigerte Nach-
frage nach verwertbaren Grundstiicken im Stadterweite-
rungsbereich explodierten die Bodenpreise. Im Siiden der
Stadt wurden 1969 ca. 200 Pesos pro Quadratmeter (ca.
50 DM) von einer fraccionamiento-Gesellschaft bezahlt,
1977 bereits 1200-1500 Pesos (110-140 DM) (vgl. GorMseN
1981, S. 299-300).

GorwmseNn (1981, S. 282) zeigt in seinem Modell der mittel-
amerikanischen Stadt diesen zweiten Anstieg des Boden-
wertes an der Peripherie auf, der auch durch die Agglomera-
tion héchstwertiger Baulanderschliefungsprojekte zu erkli-
ren sein diirfte. Fiir Puebla gilt diese Feststellung vor allem
fiir die westlichen (Av. Juarez und La Paz) und die siidlichen
(Zona Dorada) Stadtbereiche (vgl. Photo 1).

Die bewufite soziale Segregation bestimmter Sozialgrup-
pen und die daraus resultierende Isolation von fracciona-
mientos gehobener und hherer Ausstattung zeigt sich im
Stadtbild Pueblas sehr kontrastreich. Die Auswahl und In-
wertsetzung der Siedlungsflichen erfolgt durch eine zahlen-
mifig relativ kleine Gruppe stidtischer Eliten, die sich in
Puebla aus Spaniern, Libanesen, Deutschen, Amerikanern
und wenigen Mexikanern zusammensetzt. Diese kono-
misch potente und politisch einflufireiche Elite hat sich ihre
Wohnviertel im NW und S der Stadt Puebla reserviert und
mit allen Vorteilen auf den Gebieten der Kommunikation,
Versorgung, Sicherheit, Erreichbarkeit und Wohnqualitit
ausgestattet (VILLAVICENCIO 1981, S. 58-59).

Dabei breiten sich Luxuswohnviertel nicht nur in Rich-
tung von Boulevards oder in Verlingerung ilterer, gehobe-
ner Wohngebiete aus. Vielmehr scheint es, dafl die Verfiig-
barkeit iiber landschaftlich reizvolle Stadtrandflichen - z.B.
durch Veriuflerung enteignungsgefihrdeter Rancho- und
Ex-Haziendabesitzungen - die anvisierten Marketingkon-
zeptionen der fraccionamiento-Gesellschaften und die in-
formellen Verbindungen zwischen den beteiligten Per-
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Photo 1: Fraccionamientos im Siiden der Stadt Puebla (CIA. Mexicana Aerofoto, S.A., 1:30 000, vom 26. 4.1965; vgl. Abb. 1: Koordinaten

Z,/Z515-17, XY 14, X 13-14, Y 17)
Fraccionamientos in the south of the city of Puebla

sonen, die Lokalisierung, den Standard und das raumliche
Ausmafl bestimmen. Kriterien der Erreichbarkeit und der
Zuganghchke1t spielen bei der stindig zunehmenden Moto-
risierung eine untergeordnete Rolle. Die luxuriésen fraccio-
namiento-Neugriindungen der letzten Jahre im Siiden der
Stadt zeigen aber auch, daf} die intraurbanen Wanderungs-
prozesse der Mittel- und Oberschicht Pueblas an den Stadt-
randbereich noch keineswegs abgeschlossen sind.

Die damit einhergehende Bodenspekulation hat die Bau-
landpreise und damit auch die Mietpreise im Stadtbereich in
inflationire Hohen getrieben. Wihrend die fraccionadores
und Spekulanten durch das Horten von Reserveflichen
profitieren, miissen im Jahre 1980 mexikanische Familien
aus der unteren sozialen Schicht bereits bis zur Hilfte ihres
Familieneinkommens fiir die Miete aufwenden. Diese Pro-
zesse in der Stadt Puebla sind kein Einzelfall, denn {iberall
da, wo fraccionamientos gegriindet werden, liuft die gleiche
Bodenspekulation ab. Soares PiNto (1983, S. 143-193) stellt
z.B. fiir Sio Paulo in Brasilien fest, daf} 1976 noch 42 Prozent
des in den 70er Jahren verkauften Baulandes im Stadtgebiet
vollig ungenutzt waren und die Stadtverwaltung und -pla-
nung nicht den geringsten Einflufl auf dem Immobilien-
markt besaflen. LLoyp (1979) sieht in diesem spekulativen
Baulanderschlieflungsgeschift der stidtischen Eliten ein In-
strument zur Kontrolle der Macht der ,insider gegeniiber
den ,outsidern“. Am Beispiel Pueblas liegt die Vermutung
nahe, daf} diefraccionamiento-Projekte ein Resultat vorrevo-
lutiondrer Macht- und Kapitalstrukturen und damit latenter
Machtstrukturen sind, die sich auf informelle Beziehungen,

gesellschaftliche Machtpositionen und administrative Ver-
bindungen stiitzen. Mit dem Produktionsfaktor Boden
sollen nach der Agrarrevolution mit neuen Strategien noch
héhere Renditen erwirtschaftet werden als zur Zeit des
Grofigrundbesitzes. Die Nachkommen der feudalen Agrar-
gesellschaft und die Mitglieder des neuen Unternehmertums
arbeiten in diesem Geschift eng zusammen.

Baulanderschlieffungen als Beispiel elitengesteuerter Stadtent-
wicklung

Die bebaute Stadtfliche Pueblas nahm von 1940 bis 1975
um das 15-fache zu (vgl. Abb. 1). Grund und Boden waren
schon immer Gegenstand von Spekulationen, so auch in
Puebla, wo 1974 eine traditionsreiche stidtische und lind-
liche, besitzende ,biirgerliche* Oberschicht 7% der Ein-
wohner stellte und als sogenannte ,Grupo Puebla“ zwischen
1960 und 1975 in einem politischen Klima ,freier Markt-
wirtschaft“ (oder besser: ,Laissez-faire“) die Vermarktung
des Bodens iibernahm (Novasco 1976, S. 460-465).

tico (en términos de negociacién econdmica) e influencia en
los centros de decisién no solo de la ciudad estudiada y de su
Estado, sino también en al Ambito nacional, en la Ciudad de
México. El ,Grupo Puebla‘ se asocia con capital local (indu-
strializacién por substitucién), con un sistema bancario
nacional, con una red de publicaciones (perddicos, revistas,
etc.), con un consorcio de radio y television, etc.“ (Norasco
1976, S. 271).

. el ,Grupo Puebla’, que llego a tener §ran poder poli-
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Die Verfasserin beschreibt damit die Instrumente der
Macht in den Hinden der Eliten aus Puebla, die sie die
»Grupo Puebla“ nennt. Dazu zihlen neben lokalen und
nationalen Kapitalverflechtungen eine Reihe von Publika-
tionsmitteln, Zeitungen und die Verfiigung iiber eigene
Radio- und Fernsehstationen, mit denen sie ihren politi-
schen und 8konomischen Einfluf} geltend machen kénnen.

Die stidtische Elite ist jedoch nicht als eine homogene
Gruppe zu betrachten. Zwar bildet sie stets nach aufien eine
solidarische Front zur Abwehr von politischen oder sozia-
len Forderungen. Intern jedoch trigt sie harte Konkurrenz-
und Positionskimpfe aus und versucht einander auszuschal-
ten. Auf diese Weise wurde in Puebla sowohl der Einfluf}
ehemaliger Textilfabrikanten als auch des Klerus ausge-
schaltet.

Unm ihre Macht aufrechtzuerhalten und auszubauen, ver-
fiigen die Baulanderschliefungsgesellschaften in Puebla
iiber exzellente Fachkrifte in ihrem Unternehmen und iiber
informelle Kanile zu den wichtigsten Schliisselpositionen in
Verwaltung und Politik. Interessenverflechtungen, Kapital-
beteiligungen und die Personalunion in Entscheidungs-
instanzen kommen ihnen dabei zugute.

Fassen wir die Erfahrungen aus fiinf untersuchten fraccio-
namientos zusammen, so kénnen wir iiber die Einflufistruk-
turen bei Baulanderschliefungsprojekten folgende Aus-
sagen treffen:

Die juristische Macht sichern befreundete Anwilte und
Sffentliche Notare ab, bei denen simtliche Grundstiicksver-
trige und Erschlieflungsantrige abgewickelt werden.

Die finanzielle Macht, den Zugang zu preiswerten Kre-
diten, verdanken die Gesellschaften z.T. ihren Teilhabern,
die gleichzeitig in den Aufsichtsriten der Banken sitzen,
oder jahrelangen guten Geschiftsverbindungen.

Fiir den notwendigen politischen Einflufs sorgen Politiker
und Beamte in den héchsten Regierungs- und Verwaltungs-
stellen, die sehr oft geschiftliche Beziehungen zur fraccio-
namiento-Gesellschaft unterhalten.

Den Zugriff auf stadtnabe ErschliefSungsflichen ermég-
lichen verkaufs- oder kooperationswillige Eigentiimer von
Ex-Ranchos und Ex-Hazienden, die bereits arrondierte Fl3-
chen zur Verfiigung stellen kénnen.

Die Macht dieser Eliten wurde vor allem sichtbar bei der
Enteignung von Ejido- und Kommunalland im Norden der
Stadt durch ein Dekret des Regierungsprisidenten des
Staates Puebla zugunsten einer Baulanderschlieffungsfirma,
die dort ein Industrie- und Gewerbegebiet errichtet hat.
Solche Rechtsbeugungen im Zusammenhang mit fraccio-
namiento-Griindungen sind offensichtlich in Mexiko weit
verbreitet. So berichtet UnikeL (1977) vom Veriuflerungs-
druck, der auf Ejidolandbesitzer in Mexiko-City ausgeiibt
wurde, um sie zum illegalen Verkauf ihrer Parzellen zu
bewegen:

»As the cities broaden, they develop the ejidos which
become highly prized acquisitions. Legally or illegally
alienated by land speculators who urbanize, subdivide, and
prematurely place them on the market, their value soars to
unsuspected heights within days and stimulates an immod-
erate inflation in land value. As for the ejidatario, his only

alternative is to accept the offer, if any of private land
speculators or else to file for government indemnization.
Either way, he is forced to move premise which helps well
the tide of migration to the cities. This problem is patent in
Mecixo City and in most resort towns“ (UNkeL 1977,
S. 495-496).

Auch Murier (1983, S. 130) berichtet von dieser para-
doxen Situation auf dem Grundstiicksmarkt in Puerto
Vallarta: Obwohl geniigend Privatgrundbesitz im stidti-
schen Bereich unbebaut als Bauland zur Verfiigung steht,
wird vor allem fiir staatliche Wohnungsbauprojekte ein Teil
des Ejidolandes zwangsenteignet. Diese Praktiken stiitzen
sich auf das Agrarreformgesetz von 1974 (Nueva Ley Federal
de Reforma Agraria), das mit Artikel 31 und 117 die Zwangs-
enteignung notwendiger Erschliefungsflichen fiir eine
fraccionamiento-Griindung im stidtischen Bereich zulifit.
Diese Rechtsnormen begiinstigen einseitig die prozefi-
freudigen fraccionadores gegeniiber den rechtsunkundigen
Ejidobauern bei der Durchsetzung ihrer Geschiftsinteressen.

Ausblick

Politische Zielvorstellungen zur Lésung der Entwick-
lungsprobleme mexikanischer Stidte und der damit verbun-
denen sozioSkonomischen Spannungen fanden ihren Nie-
derschlag in einer Reihe von Gesetzen zur fraccionamiento-
Griindung im urbanen Bereich. Sie bleiben aber von Anfang
an ohne Effizienz und Durchschlagskraft, da den individuel-
len, privaten Investitionsentscheidungen der Eliten vor einer
dem Allgemeinwohldienenden kontrollierten Stadtplanung
der Vorrang eingerdumt wurde. Disponible Flichen im stid-
tischen Agglomerationsraum stellen in einer zukiinftigen
Stadtentwicklung den Minimumfaktor, die limitierte Res-
source, dar.Die Lokalisationsentscheidungen werden jedoch
nicht einer iibergeordneten Planungsabteilung, sondern den
profitorientierten Gesellschaftsgruppen der fraccionadores
iiberlassen. Deren Handlungsweisen diirften aber in Zu-
kunft zum Verlust funktionsfihiger Stadtstrukturen, zur
Verstirkung der riumlichen Disparititen und zu weiteren
sozialen und politischen Spannungen in Mexikos Stidten

fiihren.
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BERICHTE

DAS UNWETTER VOM AUGUST 1983 IM KANTABRISCHEN SPANIEN
(BASKENLAND, KANTABRIEN UND ATLANTISCHES NAVARRA)

Mit 3 Abbildungen

Jost JammMe CaPEL MOLINA

Summary: The storms of August, 1983 in Cantabrian Spain
(Basque Country, Cantabria and Atlantic Navarra)

This paper presents a synoptic presentation of the meteorological
conditions which caused torrential rains with catastrophic con-
sequences to fall in Spain between August 25th-27th, 1983. They
affected the Basque country, the Cantabrian zone and the Atlantic
section of Navarra.

Im August 1983 traten sowohl im spanischen Mittelmeer-
raum als auch in Nordspanien (Baskenland, Kantabrien
und atlantischer Abschnitt von Navarra) besonders folgen-
reiche, regelwidrige Abweichungen vom normalen Witte-
rungsgeschehen auf. Es handelte sich in erster Linie um
auflerordentlich hohe Niederschlige, die am 25., 26. und
27. August verheerende Hochwisser zur Folge hatten. Die
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