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Franz Flieg

Baustoffe, Bauweise und
Rendite

Materiaux et mode de construction et renta-
bilité

Building material construction method and
financial return

Entwiirfe 1957

Es herrscht allgemein die Auffassung, daB
teure Baustoffe und teure Baukonstruktionen
die Erstellung eines Gebdudes kostspielig
machen und damit seine Rendite herabsetzen.
Der Beitrag versucht, diese Auffassung in
Frage zu stellen.

Es lassen sich nur wenige Regeln aufstellen,
auf Grund derer im vornherein gesagt
werden kann, wann Baustoffe und Baukon-
struktionen den Mietertrag ungiinstig beein-
flussen. Diese Frage muB3 bei jeder Aufgabe
immer wieder neu abgeklart werden. Als Bei-
spiel dienen hier zwei Projekte zu einem
Wohn- und Geschéftshaus in Grenchen.
Die Aufgabe bestand darin, am Kopf einer
geschlossenen Bauzeile ein Geb&ude zu pro-
jektieren, bei dem die vorgeschriebenen Bau-
abstdnde zu einem nahezu quadratischen
GrundriB fiihrten. Im Erdgescho3 waren Léden
vorgesehen, im 1. bis 4. ObergeschoB und im
Dachgescho8B Wohnungen. Die Wohnung des
Hausbesitzers sollte im 4. ObergeschoB und
im DachgeschoB untergebracht werden und
verschiedene Eigenschaften eines Einfamilien-
hauses besitzen. :

Bei der Anordnung der Grundrisse war zu
beriicksichtigen, daB nach dem Abbruch des
alten Hauses auf der Westseite, das dem
gleichen Besitzer gehort, die Lage des Trep-
penhauses im kiinftigen Bau beibehalten
werden kann. Die Wohnrdume liegen auf
der Sudseite gegen die StraBe, die Schlaf-
zimmer auf der Nordseite. Man konnte sie
nicht auf der Ostseite unterbringen, weil
gegeniiber — in einem Abstand von 12 m —
ein Hotel steht. Der Zugang zum Bade-
zimmer und zum WC befindet sich am Ver-
kehrsgelenk zwischen Eingang, Wohn- und
Schlafteil; man kann von einem Schlaf-
zimmer her das Badezimmer betreten, ohne
vom offenen Wohnraum aus gesehen zu wer-
den. In die Kiiche gelangt man nicht nur Giber
den Korridor, sondern auch durch das Wohn-
zimmer. Zwischen Kiiche und Badezimmer
ist der Schacht mitallen Zu- und Ableitungen.
Die R&ume mit den Installationen sind somit
von den Schlafzimmern durch den Flur ge-
trennt, so daB sich zwischen den beiden keine
Gerdusche direkt tibertragen kénnen. Ein-
gangsvorplatz, Wohnzimmer, EBplatz, Kiiche
und Familienraum des Hausbesitzers bilden
praktisch einen einzigen Raum; sie kénnen
aber mit Schiebe- oder Harmonikawénden
voneinander getrennt werden. Der Gast betritt
vom Eingang her den Wohnraum, ohne am
EBraum vorbeigehen zu miissen, wo vielleicht
gerade der Tisch gedeckt wird. Die Installa-
tionsrdume schirmen auch den Schlafteil vom
Wohnteil trotz der offenen Raumfolge von
Geréuschen ab.

Das zu Uberbauende Grundstiick ist sehr
klein. Schon am Anfang zeigte es sich, da
die Fassadenmauern — wenn sie in einem
30 cm starken Backsteinmauerwerk ausge-
fihrt werden sollten — fast 10 m? Grundflache
beanspruchen wiirden. Aus diesem Grunde
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Ausschnitt der Fassadenhaut (Siidfassade). Blick vom 4aund4b
Wohnraum zum EBraum. Die beiden Rdume kénnen mit  Sidfassade 1:300.
Hilfe einer Schiebewand' voneinander getrennt werden,  Facade sud.
damit der Kiichenlarm nicht in den Wohnraum dringt. Soith dlavaticn
Partie de la fagade-chemise (sud). Vue de la salle de
séjour vers la salle a manger. Ces deux espaces peuvent 5aund5b
étre séparés a l'aide d'une paroi coulissante, de maniére  Ostfassade 1:300.
ace que le bruit de la cuisine ne pénétre pas dans la salle Facade est
de séjour. Bl ati.
ev .
Detail of the elevation skin (south elevation). View from e o
the living-room toward the dining-room. Both rooms can 62 und 6 b
by the aid of a sliding wall be separated from each other,  Querschnitt 1:300.
so that kitchen noise does not disturb the living-room. 5
Section transversale.
Cross section.
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wurden alle tragenden Konstruktionselemente
im Querschnitt sehr knapp gehalten. Die
ohnehin notwendigen Mauern der Installa-
tionsrdume (Kiiche, Badezimmer und WC)
wurden darum als Tragmauern aus Stahl-
beton geplant. Die Windversteifung in der
Richtung Nord-Siid tibernehmen die beiden
Wainde, die den Installationsschacht bilden.
Die Decken, die tiber diesem Tragkern 30 cm
stark sind, kragen 3 bis 4,2 m frei aus. So wur-
den bei der Fassade tragende Konstruktions-
elemente (berflissig. Man plante daher die
Fassade als Haut, bestehend aus Metall-
rahmen, Glas bzw. Asbestzementplatten, die
Innenseite der inneren Platte furniert, mit
einer thermischen Dadmmung und einer
Dampfbremse.

Die Kosten einer solchen Fassadenhaut
sind hoch. Metallrahmen, Verbundglas (Brii-
stungsfelder innen sekurisiert) und Platten
mit der thermischen Isolation fiir das 1. bis
4.0ObergeschoB kosten 163 Fr./m? (ohne Son-
nenstoren und -kasten). Man glaubte auch,

daB die Kosten fiir die Stahlbetonarbeit

(62000 Fr. fir das ganze Haus) iiber dem Durch-
schnitt ldgen. Anderseits wurde festgestellt,
daB die fiir die groBen Wohnungen vorge-
sehenen Mietzinse dennoch eine Rendite von
anndhernd 6% ergeben hétten.

Man wollte trotzdem noch eine andere Bau-
konstruktion untersuchen und schuf daher
ein zweites Projekt: Die inneren Wénde wur-
den wieder als Tragwédnde verwendet; man
lieB aber die Decken nicht mehr frei auskra-
gen, sondern legte sie auBen auf Randtréger
und Stahlbetonstiitzen. So konnten die Felder
zwischen Decken und Stiitzen mit traditionel-
len Baustoffen, namlich mit Backsteinen, aus-
gefacht werden; dies wére bei den auskragen-
den Decken nicht moglich gewesen, und zwar
nicht nur wegen der gréBeren Last, sondern
vor allem wegen der Verformung der Decken,
die eine bewegliche Haut erfordert. Um
wenig Nutzflache zu verlieren, wéhlte man
schmale Stiitzen, die an den Ecken im-Win-
kel ausgebildet wurden und die mit einer
einschichtigen, 12 cm starken Backsteinmauer
auszufachen waren, mit einer Polystyrolplatte
als thermischer Isolation, die zugleich auch
eine Feuchtigkeitsisolation gebildet hétte.
Diese Fassade vom 1. bis 4. ObergeschoB
hatte mit der Backsteinausfachung, der ther-
mischen Isolation, dem inneren Verputz, den
Holzfenstern (anstelle der Metallfenster beim
1. Projekt) und den geschlossenen Briistungs-
elementen (anstelle der Glasbriistungen)
71 Fr./m? gekostet. Dagegen hétten die Kosten
fiir die Stahlbetonarbeiten 70000 Fr. betragen.
In den 71 Fr. ist der Anteil der Stahlbetonstiit-
zen nicht mitgerechnet. Auf die Glaswénde
im Wohnraum, die einen Balkon iiberfliissig
machen, wurde verzichtet, man verkleinerte
die einzelnen R&@ume und projektierte einen
Balkon. Die Mehrkosten, die der Balkon verur-
sacht, sind in dieser Rechnung nicht beriick-
sichtigt. Im gesamten wéren die Baukosten
um 20000 Fr. niedriger geworden als beim
ersten Projekt.

Um einen schliissigen Vergleich zu haben,
wurden auch noch die Kosten einer traditio-
nellen Baukonstruktion untersucht: ein Fas-
sadenmauerwerk aus beidseitig verputzten,
30 cm starken Backsteinen. Fenster und Brii-
stungen waren gleich ausgebildet wie beim
2. Projekt. In diesem Falle h&tte die Fassade
84 Fr./m2 gekostet, also iiberraschenderweise
mehr als beim 1. Projekt. Die Stahlbetonar-
beiten kamen auf 59000 Fr. zu stehen. Die
Gesamtbaukosten wéren um 26000 Fr. nied-
riger als beim 2. Projekt gewesen. Die Warme-
durchgangszahl der Mauer stieg dagegen
auf 1; sie war beim 2. Projekt 0,68 und beim
1. Projekt nur 0,45. s
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Modellansicht von Siiden.
La maquette vue du sud.
Model viewed from south.
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Auf den Seiten 138 bis 139 oben:
Projekt 1 mit tragendem Kern im Zentrum, Krag-
platten und vorfabrizierter Fassadenhaut.
Sur les pages 138 et 139 en haut:
Projet 1 avec noyau portant au centre, dalles en

le et facade-chemise préfabriquée.
On pages 138 and 139 above.
Project 1 with supporting core in centre, projecting
slabs and pre-fabricated elevation skin.

1faund1b
GrundriB1.—3. ObergeschoB 1:300.

Plans des 1 —3éme étages.
Plan of 1st — 3rd floor.

2aund2b

GrundriB 4. ObergeschoB 1:300 (Unteres GeschoB der
7%-Zimmer-Wohnung).

Plan du 4éme étage (Etage inférieur de I'appartement de
7% pieces).

Plan of 4th floor (Lower floor of the 7/4;-room flat).

3aund3b
GrundriB DachgeschoB 1:300 (ObergeschoB einer 7Y;-
Zimmer-Wohnung).

Plan de I'étage-toit (Etage supérieur d'un appartement de
7Y piéces).

Plan of attic floor (Upper floor of a 7!%4-room flat).

1 Kinderzimmer |/ Chambre des enfants / Children's
room

Spielzimmer mit Schlafkojen der Kinder / Salle de jeu
avec cabines des lits des enfants /| Game room with
children’s bunks ;
Dienstmédchenzimmer /| Chambre de bonne / Maid's
room

Duschenraum / Douches / Showers

wc
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Dachterrasse | Toit-terrasse / Roof terrace

Elternzimmer / Chambre des parents / Parents’ room

Familienraum / Salle de séjour de la famille / Living-

room

EBraum / Salle a manger / Dining-room

10 Kiiche / Cuisine / Kitchen

11 Kanal und Leitungsschacht / Canal et conduites
Duct and conduits

12 Badezimmer |/ Salle de bain / Bathroom

13 Wohnraum / Salle de séjour / Living-room

14 Balkon / Balcon / Balcony

15 Verkaufslokal / Magasin /| Shop

o~
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. Auf den Seiten 138 bis 139 unten:

Projekt 2 mit innerem Tragkern, duBeren Stahl-
bet tiitzen und Backstei fach en.

Sur les pages 138 et 139 en bas:

Projet 2 avec noyau portant au centre, piliers en
béton armé extérieurs et remplissage en brique.

On pages 138 and 139 below:

Project 2 with interior supporting core, exterior rein-
forced concrete supports and brick panelling.
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Variante der Gestaltung des Dachgeschosses von Pro-
jekt 1 mit vorfabrizierten Fassadenelementen.

Autre variante de I'étage-toit du projet 1 avec éléments
de fagade préfabriqués. :

Variant plan of attic floor of the first project with pre-
fabricated elevation elements.
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Ostansicht des Modells des 2. Projektes mit Stahlbeton-
stiitzen und Backsteinausfachungen.

Maquette vue de I'est du projet2avec piliers en béton armé
extérieurs et remplissage de brique.

Model seen from east of project 2 with reinforced concrete
supports and brick panelling.

2

Die raumliche Beziehung von EBplatz, Kiiche und Wohn-
raum. :

Les rapports spatiaux entre 'aire des repas, la cuisine
etla salle de séjour.

The spatial relationship of dining-room, kitchen and living-
room.

4
Modellansicht von Siidosten (2. Projekt).
Maquette vue du sud-est (projet 2).
Model seen from sou’lh-gast (project 2).

Es war nicht zu ibersehen, daB3 bei jedem wei-
teren Projekt die Raume immer kleiner wurden,
weil die tragenden Konstruktionselemente
immer mehr Platz beanspruchten. Die Fas-
sadenmauern beanspruchten pro GeschoB:

1. Projekt, Fassade mit vorfabrizierter flexibler
Haut: 1,2 m?

2. Projekt, Stahlbetonstiitzen und Backstein-
ausfachungen: 6,3 m?

3. Projekt, 30 cm starkes Mauerwerk mit Putz:
9,6 m2. !

Die liberbaubare Grundflache betréagt 112 m?
pro GeschoB. Wenn nun die gesamten Bau-
kosten (also auch jene fiir Keller, Erd- und
DachgeschoB) mit den Grundflachen der 4
Wohngeschosse, von denen die Grundflachen
der Fassaden abgezogen sind, verglichen
werden, ergibt sich folgendes Bild:

1. Projekt mit vorfabrizierter Fassadenhaut:
390000 Fr.: 443,2 m?= 880 Fr.

2. Projekt mit Stahlbetonstiitzen und Back-
steinausfachung: 370000 Fr.: 4228 m? =
875 Fr.

3. Projekt mit Backsteinmauerwerk: 364000 Fr.:
409,6 m? = 888,50 Fr.

Das 3. Projekt in der konventionellen Bau-
weise mit den niedrigsten Baukosten ist also
am unwirtschaftlichsten. Am giinstigsten ist
auf dem Papier das 2. Projekt mit den Stahl-
betonstiitzen, der Betonausfachung und dem
Balkon. »Auf dem Papier«, weil das Trep-
penhaus in den Neubau hereingenommen
wurde, weil die Kosten fiir den Balkon nicht
berticksichtigt sind und weil die effektive
Nutzflache der Wohnung kleiner ist als beim

o Projekt. Ein Balkon von 1,3 m Breite wird

zudem nur selten oder tiberhaupt nicht als
Aufenthaltsraum verwendet; auBerdem ma-
chen der Ldarm und der StraBenstaub den
Aufenthalt auf einem Balkon ohnehin nicht
angenehm.

Indes geht es hier nicht darum, einer Lésung
den Vorzug vor der andern zu geben;vielmehr
soll der Nachweis erbracht werden, daB in
gewissen Fallen — nicht in allen und nicht an
jedem Ort! — ein teurerer Bau mit teureren
Baukonstruktionen wirtschaftlicher sein kann
als ein Bau mit billigeren Konstruktionen und
Baustoffen. Dieser Nachweis mag Fachleute
und Hypothekarinstitute im Beurteilen ein-
zelner Elemente eines Bauwerks zur Vorsicht
stimmen.

Ob eine Einzelheit an einem Bauwerk unwirt-
schaftlich, teuer oder rentabel ist, kann meis-
tens nur beurteilt werden, wenn man sie als
ein Teil des Ganzen betrachtet und untersucht.
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