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Reinhard Wegmann *

Hoffnung fiir die Altstadt Salalahs

Salalah ist eine Stadt mit ca. 70.000 Eijpwohnern an der Siidkiiste Arabiens uad ist
Provinzhauptstadt der Siidregion (Dhofar) des Sultanats Oman. Oman und insbeson-
dere Dhofar war bis 1970 von jeglicher Entwicklung aus politischen und 6konomischen
Griinden ausgeschlossen. Gesellschaft und gebaute Umwelt befand sich in einem
nahezu mittelalterlichen Zustand. 1970 begann eine radikale Entwicklung Omans in

einen modernen Staat.

Wenn ~ich ausgerechnet iiber erhaltende
Stadtplanung schreibe, so nicht, weil es hierum
eine auliergewdhnliche Altstadtsubstanz geht,
sondern um die sehr gewdhnliche Situationder
dlexportierenden Golfstaaten, dal} sie in Ge-
fahr sind, das wenige an traditioneller gebauter
Umwelt zu verlieren und zu ersetzen durch
internationale Architektur und Stadiebau.
Der Artikel soll am konkreten Beispiel Sala-
Iahs Hintergrund und Probleme bei dem Ver-
such der Stadtplanung beschreiben, alte Sied-
lungsbereiche zu erhalten. Zentrale Problema-
tik ist dabei, dafl vomehmlich auslidndische
Experten die Erhaltung der bodenstindigen
Architektur vertreten. Die Eigentiimerund der
Staat haben dagegen viel weniger Interesse an
der Erhaltung, da die alte ruindse Bausubstanz
fir sie mit dem Image der Ammut, Riick-
stindigkeit und Repression friherer Regier-
ungen verbunden ist, das dem allgemeinen
Bediirfnis nach Modemnitit und Fortschritt
widerspricht.

Bisherige Entwickiung Salalahs

Dhofarist ca. 150,000 Quadratkilometer grof
und hat nach groben Schitzungen 100.000 -
150.000 Einwohner. Der grofite Teil der
Region ist Sandwiste. Der wichtigste Teil ist
das kiisiennahe Gebirge, das an den Siid-
héngen intensive Viehwirtschaft erlaubt. Jedes
Jahr bringt fir 3 Monate ein Stidwind leichte
aber bestindige Niederschlage. In diesen Ge-
bieten sowie den wenigen Kiistenebenen kon-
zentriert ‘sich die Bevdlerung. Eine extremn
repressive Politik fiibrte unter dem fritheren
Sultan zu Aufstinden und letztendlich einem
international unterstiitzten Krieg der Bergbe-
wohner gegen den Sultan, der erst mit ira-

*Reinhard Wegmann istzur Zeitim Rahmender personellea
Entwicklungshilfe als integrierte Fachkraft (CIM) seit 1981
angestellter Plancr des Regionatministeriums und ist zusam-
men mit einem kleinen rultinationalen Team fur ganz
Dhofar zustindig.
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nischer und britischer Hilfe 1970 beendet
wurde. Salalah war wihrend der ganzen Zeit
isoliert von seinem Hinterland.

Auf Grund der extremen politischen und dko-
nomischen Restriktionen fand bis 1970 in

Salalah kaum eine Entwicklung statt, Ein
groBer Teil der Bevolkerung wanderte vorwie-
gend ins arabische Ausland ab. Schitzungen
fifr 1970 sprechen von ca. 10.000 Einwoh-
nem. Neubauten waren nicht erlaubt. Daher
waren die Wohnverhéltnisse trotz der Emi-
gration sehr beengt. Bis zu zehn Personen
muBten sich mit einem Raum von 3 x 8 m
begniigen. Andere wohnten in sogenannten
*Barastis”, Hiitten aus Kokospalmzweigen,
teilweise mit Lehm beworfen.

Die Bevolkerung war gegliedert vor allem in
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Stamme und ihre Klientel, aber auch in Grup-
pen schr verschiedener ethnischer Herkunft.
Eine besonders grofie Gruppe sind die Afri-
kaner, vondenen die meisten als Sklavennach
Salalah kamen.

Zwischen 1970 und 1976 erlaubte der Krieg
im Hinterland nur eine bescheidene Entwick-
lung der Stadt. Die Stadt war von einem Zaun
umgeben. Strategische Griinde erlaubten keine
Ausdehnung des Stadtgebietes, trotz grund-
satzlicher Veranderung der politischen Situa-
tion, die eine radikale Entwicklung des ganzen
Landes zu einem modemen Staat vorsah.
Die wenigen vorhandenen Freiflachen wurden
in quadratische Grundstiicke mit etwa 60 Fuf
Seitenldnge aufpeteilt, wobel nur minimale
Flichen fiir Wege und Freiflachen freigehalten
wurden. In dieser Zeit begann die Riickwan-
derung der Bevélkerung. Dies fiihrte zu einer
totalen Uberbelegung der vorhandenen Bau-
substanz.

1974 wurde dann der Stadtzaun ins Landes-
innere verlegt und 1984 endgiiltig beseitigt. Die
Wohnungspolitik ging davon aus, daf die
fraditionellen Gebaude grundsitzlich nicht
mehr fiir Wohnzwecke geeignet sind und jeder
Einwohner, der eine Familie unterhalt, An-
spruch auf ein Neubaugrundstiick hat.

Mit zunehmendem Bevolkerungs- und Wirt-
schaftswachstum explodierte die Stadt. Der
Nebeneffekt war, dall die Altstadigebiete
kaum noch osmanische Bevolkerung beher-
bergten und die Geb#ude nicht erhalten
warden. Obwoh! diese Gebiete teilweise
zentral gelegen sind, verfallen die zuneh-
mend. Die meisten Hiuser stehen leer oder

beherbergen einige der ca. 20.000 indischen.

oder pakistanischen Gastarbeiter.

Struktur und Planung

Salalah hat sich in mehreren kiistenparallelen
Streifen entwickelt:

1. Ein Siedlungsstreifen entlang des Sirandes,
der neben dem alten Sultanspalast vorwie-
gend Fischer beherbergte.

2. Ein Landwirtschaftsbereich von ca. | km
Tiefe und 12 km Lénge.

3. Das erste stidtische Siedlungsgebiet

4, Neuzeitliche Anlagen, wie Flughafen, In-
dustriegebiet, neuer Sultanpalast, moderne
Landwirtschaftsflichen und neueste Sied-
lungsgebiete

5. Verbleibende Kiistenebenen, die traditionel
von Rindvieh und Kamel haltenden Noma-
den in der feuchten Jahreszeit benutzt wird.

6. Der die Kiistenebene begrenzende, stark
begriinte Gebirgszug,.

Das grofite Altstadtgebiet, das eigentlich

Salalah, liegt direkt im Norden der Landwirt-

schaft auf felsigem Boden, ebenso Awqad, ein

kleines Quartier am Westende. Zwei kleinere

Gebiete, Al Hafa und Dahariz, haben sich in

der Nihe des Strandes entwickelt.

Das alte Salalah liegt heute im Zentrum der
Stadt, ohne zentrale Funktionen zu iitbermeh-
men. Die Ursachen dafiir sind:

— Die recht unkontrollierte Entwicklung zen-
traler Bereiche entlang der nach 1970 geschaf-
fenen AutostraBen. Das Altstadtgebiet besitzt
keine solchen Straflen, aufler einer, die das
Gebiet von Norden nach Siiden durchkreuzt.
Um eine ‘ordentliche’ Entwicklung dieser
Strale zv ermdglichen, wurden bereits zwei
derschonsten alten Hauser auf Anordnungdes
Sultans abgerissen, obwohl das Stadtplanungs-
amt dies nicht fiir erforderlich hielt. Viele der
Einheimischen, insbesondere wohl auch die

RAY3U¥

W,/

S
N

S AN

LANDWERTSCRAS T

SALALAK
LAGE DER ALTSTADTGEBEETE

DGELLE - RWEENANK. 1365

Frauen, depen die Hiuser eine Welt bedeu-
teten, miBbilligten den Abrifi.

@ Diemangelnde Eignungder alten Bausub-
stanz fiir moderne, grofiflichige Geschiifte und
Biiros.

® Eine baurechtliche Beschrankung, die inden
letzten Jahren Landregistrierung und Neube-
bauung in Altstadtgebieten behinderte. Der
Grund fiir diese administrative Behinderung
lag einmal in der sehr beschrinkien Arbeits-
kraft der zustindigen Amter und der absoluten
Prioritat der Auvsweisung von Neubaufldchen.
Zum anderen wurde befiirchtet, daf} die bis zu
100 fritheren Einwohner und Besitzer jedes
Hauses nicht endende Rechtsstreitigkeiten be-
ginnen, besonders solange noch nicht alle neue
Hauser haben.

® Das Image des Quartiers, das durch seinen
ruindsen Zustand und die Besetzung mit Aus-
landen der untersten Einkommensschicht dem
Bediirfnis nach Modernitéit nicht geniigt.
Zunehmend wird der Bedarf an Neubauten
und standardgeméflem Wohnraum befriedigt.
Gleichzeitig erkennt die Bevblkerung aber
auch mehr und mehr die Mangel ihrer neuen
Hauser: technische Méngel, die architektoni-
sche Bezugslosigkeit, das teilweise Fehlen der
friheren Hausgemeinschaft. Viele sprachen
von und zeigten mirihre alten Hauser mit Stolz
und ein wenig Sehnsucht, sie sind aber meist
nicht bereit Geld in ibre Erhaltung zu in-
vestieren oder gar zurtickzuziehen.

Die vorhandenen Neubauflichen im zentralen
Bereich Salalahs sind alle vergeben. Erste
Umstrukturferungen finden ohne Planung in
form von Abrili und Neubau bereits statt
Entlang der Hauptstraflen entstehen 6-8 ge-

schossige Gebédude. Dies sind Zeichen fiir die
Entwicklung eines Bodenmarktes der Stand-
ortvorteile erkennt. Das heilt, dafl auch in den
Altstadtgebieten entlang asphaltierter Strafien
Altbauten bereits abgerissen und durch viel-
geschossige Geschéfishauten ersetzt werden.

Das frithere Fehlen von Bauland wird von den
Einwohnern heute kompensiert durch Erwerb
von moglichst viel Bautand. Dies hat zu einem
Immobilienmarkt gefiihrt, auf dem Phantasie-
preise gezahlt werden, die sonst dkonomisch
kaum vertretbar wiren. Dies geht stellenweise
Hand in Hand mit ibertriebener, wirtschaftlich
oft kaum vertretbarer Nutzung des Bodens.
Mehr als 20% der Geschofiflachen sind
ungenutzt, weitere 20% untergenutzt. Echter
Bedarf besteht nur fiir Arbeiterunterkiinfte.
Offiziell besteht er aber nur als ein Bedarf der
groBeren Bavunternehmer an Flichen fiir so-
genannte ‘labour camps’, die natlelich mog-
lichst weit auBerhalb der Stadt liegen sollen.
Die in den Altstadtgebieten lebenden Aus-
lander wiirde man gerne auslagern.

Der hohe Bodenpreis macht auch Bodenord-
nungsmalinahmen sehr teuer, da die Entscha-
digung bei Enteignung am Marktpreis orien-
tiert ist. Dies hat dazu gefithrt, dab in den
Stadtentwicklungspldnen fiir die Altstadtbe-
reiche kaum Eingriffe in den Grundbesitz
vorgesehen sind.

Bislang gab es neben einer recht allgemeinen
Diskussion um die Altstadigebiete nur eine
Vorstudie, die schon im Ansatz mangels In-
teresse und Kaparitit steckenblieb. Flichen-
deckende Infrastrukturprojekte, wie Wasser-
versorgung und Straflenbau, lieBen die Al
stadtgebiete weitgehend aus, auf Grund feh-
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lender Plangrundlagen, die ihrerseits nicht
zusiande kamen, da weder Zielvorstellungen
noch ein Budget vorhanden waren.

Architekdur

Es handelt sich bei der traditionellen Archi-
tektur nicht umn etwas Aufregendes im interna-
tionalen Vergleich. Andere arabische Stidte
haben viel Interessantes zu bieten. Dies macht
es natiirlich schwer, eine erhaltende Stadter-
neuerung bei den Entscheidungstriigern und
Geldgebern — letztendlich dem Sultan von
Oman — zu verkaufen. Trotzdem ist diese
Architektur bedeutend als Produkt lokaler
Geschichte und Kultur, auf Grund ihrer for-
malen Eigenstéindigkeit und stilistischen Si-
cherheit, die Elemente westarabischer Archi-
tektur aufnimmyt, und ihrer funktionellen und
klimatischen beispielhaften Angepalitheit.
Dies gilt nicht nur fir das Einzelgebiude
sondemn fiir die ganze Anlage der Quartiere.
Diese Qualitaten stehen in ‘besonderem Gegen-
satz zur heutigen Architektur, da sie fast nichts
mit arabischer, istamischer oder dhofarischer
Kultur zu tun hat. Sie ist weder funktionell
noch klimatisch sinnvoll. Neue Lebensformen,
neue Baustoffe und auslindische Architekten
und Bauarbeiter haben zu Konfusion und
Verwilderung gefithit. Der zur Zeit versuchte
Ansatz, mit Hilfe eines Formen- und Deko-
rationsstandards visuelle Ordnung zu schaffen
(kretert von drittklassigen indischen Architek-
ten) fithrt hier in die falsche Richtung; eine
Richtung, die aber zum Royal Decree erhoben
wurde,

Der Projekivorschlag Stadter
neuerung fiir das nachste Fiinf-
jahresprogramm

Planung ist hier sehr stark Implementations-
orientiert. Zentrales Planungsinstrument sind
die Fiinfjahrespline. Beiden Fitnfjahresplanen
geht es vorwiegend um die Finanzierung von
Projekten. Zur Zeit werden Vorschlage der
einzelnen Ministerien gesammelt fiir den 3.
Fiinfjahresplan (1986-1990). Unsere Vor-
schisge haben daher im wesentlichen das Ziel
ein Budget flir erhaltende Stadterneuerung zu
bekommen. Die Problematik lag hier zunéchst
darin, daf} keine Kapazitit vorhanden war,
eine Bestandsaufnahme und Rahmenplanung
vorzunehmen, die Grundlage fiir eine Budget-
orentierung sein kénnte, Wir muliten uns mit
schnellen, dberschlagigen Berechnungen und
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sehr allgemeinen verbalen Darstellungen be-
gniigen. Sie basierten natiilich auf schon
vorhandenen Erfahrungen im Umgang mit
Einzelvorhaben in den Altstadtgebieten und
den seit Jahren gefiihrten Diskussionen.

Die Budgetvorschldge werden getrennt von
den Departments und Ministerien. formuliert
und nachtriglich untereinander und miit den
vorhandenen Mitteln abgestimmt. Unsere
Vorschhige, die bauliche Mafinahmen betref-
fen, stieflen auf Widerstand, da sie in die
Zustindigkeit anderer Departments fallen. Die
zustindigen Departments aber haben andere
Interessen. Der Prozel der Abstimmung
zwischen den Behtrden ist noch im Gange.
Koordinierung ist nach meiner Erfahrung aber
auch eines der grofiten Probleme wihrend der
Implementierung.

Letztendlich bringt die hohe Erwartungshal-
tung der Bevdlkerung in Bezug auf sichtbare
Entwicklung einen Zwang hervor, etwas
Vorzeigbares, moglichst in Form eines Ge-
biudes oder einer Strafie, zu produzieren. Die
Befriedigung dieser Erwartungen ist natiirlich
wesentliche politische Zielsetzung des Staates.
Eine “Flichensanierung”, wie sie in Europa
zeitweise durchgeflihrt wurde, wiire aber hier
politisch wohl nicht durchsetzbar auf Grund
der relatv starken Position der lokalen

Scheikhs und deren partikularen Interessen,
Traditionell und wohl auch als bewulite
gegenwirtige Politik gibt es einen nur wenig
formalisierten Prozess der Konsensbildung,
der in zivilen Angelegenheiten einen Allein-
gang des Herrschers nicht ratsam macht.

Die Zielvorstellungen-der Planer gehen daher
von einer erhaltenden Stadterneuerung aus, die
individuelles Handeln unterstiitzt und lediglich
die zwar verbreitete, aber individuelle Zer-
stérung alter Bausubstanz verhindern soll. Der
Ansatz ist nicht, den gegenwirtigen unter-
privilegierten Bewohnern, den Gastarbeitern,
angemessenen Wohnraum zu erhalten. Dies
wire politisch nicht durchsetzbar, da den
Omanis die Vorherrschaft der Inder und Pa-
kistanis im StraBenbild des Stadtzentrums eher
ein Dom im Auge ist. Die soziale Zielgruppe
sind vielmehr die einheimischen Bewohner, die
dazu bewegt werden sollen, ihre Stammbauser
zu erhalten und moglichst selbst zu bewohnen.
Dies scheint durchaus eine realistische
Vorstellung zu sein, da einige wenige aber
fithrende Persénlichkeiten (z.B. der Minister
fiir Petroleum und Minerale) ihre Stamm-
hiuser bereits modernisiert haben,

Pas Stadtplanungsamt schldgt daher fir die
zentralen Alistadtbereiche eine Entwicklung
zu Wohngebieten besonders hohen Standards
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vor. In anderen, weniger zentralen Altbauge-
bieten, aber auch in denen der Nachbarstidte
Tagah und Mirbat wird an eine Mischnutzung
gedacht, die die traditionellen Lebensformen
mehr berticksichtigt.

Unsere Vorschlage, abgesehen von einer de-
taillierten Planung, gehen im wesentlichen von
folgendem Programm aus:

Bodenordnung: Dies ist zur Zeit unser wich-
igstes Instryment, da vor jeder Baumalinahme
eine Registrierung des Grundbesitzes vorge-
wiesen werden muB mit einer Stellungnahme
des Planungsamtes, Die meisten Grundstiicke
m den Altstadthereichen sind weder kartiert
noch registriert. Die Stellungnahrhe des Pla-
nungsamtes wird sich vorwiegend mit der
Sicherung &ffentlicher Flachen, insbesondere
fiir Wege- und Leitungsrechte beschiftigen.
Dies ist in den Altstadtbereichen besonders
notwendig, da es friher keine Leitungen und
Wege fiir Fahrzeuge gab. Heute miissen wir
diese Gebiete fur den Fahrzeugverkehr er-
schlieflen, zumindest fiir Dienstfahrzeuge wie
Feuverwehr und Abfallbeseitigung. Dabei wol-
len wir so wenig wie mbglich in den Grund-
besitz eingreifen, da er die Struktur des Ge-
bietes bestimmt.

Beschrinkende Bawkomrolle: Das Planungs-
amt vermerkt bei der Registrierung der Grund-
stiicke auch Art und MaB der Bodennutzung.
Dariiber hinaus wollen wir durch Gestaltungs-
vorschriften eine weitere architektonische Zer-
storung verhindem.

Implementierung dffentlicher Anlagen: Im
Gegensatz zu den Neubaugebieten fehlen in
den Alistadtgebieten Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung. Nach unseren Vorstel-
lungen sollte auch die Gestaltung dffentlicher
Flichen in den Altstadtbereichen besonderen
Vorrang genieflen, um das Image positiv zu
beeinflussen und private Initiativen zu ermu-
tigen. Es besteht allerdings die Gefahr der
unsensiblen "Generalasphaltierung’ aller Fla-
chen. Alternativen, wie z.B. Pflasterung, sind
bislang in Salalah nicht heimisch.
Erneuerung oder Wiederaufbau ausgewdhl-
ter Gebdunde: Eine kleinere Anzahl von Ge-
biuden in Salalah, Tagah und Mirbat sind
vorgeschlagen fiir den Erwerb und Wiederauf-
bau durch &ffentliche Hand, Dazu sollten auch
mehrere kleine Moscheen gehoren, die zur Zeit
in Gefahr sind, abgerissen zu werden und
durch Katalogmoscheen ersetzt zu werden. Sie
zeigen in besonderem Mal eine eigenstéindige
lokale Architektur. Fiir diese Mafnahmen
sollten solche Gebaude gewihlt werden, die
von historischer oder kultureller Bedeutung
sind, andererseits eines besonderen Aufwan-

Elnes der Stammi3ussr in Alsalais

des zur Wiederherstellung bediirfen. Proble-
matisch ist die Nutzung nach Erwerb und
Wiederaufbau. Einzige reale Vorstellung ist,
sie fiir den recht hohen Bedarf des Staates an
Unterkiinften fiir Angestelite zu nutzen. Im
Einzelfall kann auch ein Museum oder eine
andere Sffentliche Einrichtung untergebracht
werden.

Beratung und finanzielle Hilfe: Es besteht ein
besonderer Mangel an qualifizierten Architek-
ten und Ingenieuren. Daher werden fiir die
Planung von privaten Geb#uden hiufigunqua-
lifizierte Techniker und Zeichner benutzt,
welche natiirlich auch billiger sind. Um die
Qualitit der Planung zu garantieren, wird es
erforderlich sein, die Architektenleistungen
staatlicherseits zur Verfigung zy stellen. Dies
kann gekoppelt werden mit Zuschiissen und
Krediten, die es sonst nur fiir Betonbauten und
nicht fir die traditionellen Natursteinbauten
gibt.

Einschitzung der
Verwirklichungschancen

Abgesehen davon, dafl es schwierig ist, Priori-
titen zu setzen in einer Entwicklungssituation
und somit die Finanzieung eines solchen Pro-
jektes fraglich ist, gibt es auch andere Hin-
dernisse. Im letzten Flinfjahresplan gab es ein
Projekt mit dhnlichem Titel. Bezeichnender-
weise war das Ergebnis aber eine reine Fassa-
denmalerei entlang der asphaltierten Haupt-
strafden, ohne jede Tiefenwirkung, trotz der ca.
12 Millionen DM Kosten. In und hinter den
Gebiiuden hat sich nichts veréndert und nach
fiinf Jahren mul} das Projekt wahrscheinlich
wiederholt werden, soll der Effekt bleiben.
Dieses Projekt entsprach durchavs dem
Denken der flihrenden Personlichkeiten und
Teilen der Offentlichkeit. Reprisentation und
dekorative Verschinerung haben einen sehr
hohen Stellenwert.

Das Planungamt muB dies beriicksichtigen
und kann die Begierde nach Kolossalarchitek-
tur lediglich versuchen in geeignete Bahinen zu
lenken, wenn es sich um Privatunterneh-
mungen handelt, der Erfolg wird weitgehend
daven abhingen, in wieweit das Planungsamt

fahig sein wird, meinungsbildend zu wirken.

Dies ist erforderlich, da es das Bewulisein
wiederherstellen mull. Fortschritte in dieser
Richtung sind bislang sehr vielversprechend.
Die Bemithungen kommen offenbar zur rech-
ten Zeit, in der wichtige Entwicklungsbedirf-
nisse bereits befriedigt worden sind.

Einer unserer Gedanken fand bislang bei den

omanischen Counterparts wenig Gehor: Die
meisten alten Geb#ude sind Stammhauser der
noch sehr relevanten Stimme. Einzelne Stam-
mesfiihrer haben bereits begonnen sie in Ko-
lossalvillen umzubauen. Es wére m.E. sinnvoll
sie gezielt anzusprechen, um sie zu einer
erhaltenden Erneuerung zu bewegen. Damit
allein kénnten schon 50% der noch beste-
henden Architektur erhalten werden, insbeson-
dere, da die Scheikhs in fast allen Fillen iber
ausreichende Finanzen verfigen.

Daf solche Gedanken wenig Gehor finden,
hiingt mit der Rolle, in der die fast aus-
schlieBlich anslindischen Planer gesehen wer-
den, zusammen. Die omanische Seite erwartet
vorwiegend eine technokratische Leistang und
glaubt auch nach wie vor an technokratische
Lésungen der meisten Entwicklungsprobleme.
Berlicksichtigung sozialer und lokalpolitischer
Aspekte wird hiufig als Einmischung betrach-
tet. Die teilweise erzwungene Verschleierung
der politischen Wirkung unserer Arbeit ist
zwar daher notwendig, fir die Stadtplanung
aber cher negativ. Dies kann sich nur &ndern,
wenn mehr technisch qualifizierte Omanis in
der Stadtplanung mitarbeiten.
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