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3. Soziologie

Dr. R. Béichtold, Ziirich; Dr. L. Burckhardt, Basel; Dr. W.
Canziani, Ziirich; Els Tschupp, Ziirich; Dr. W. Vogt, Brugg

Unter den mannigfachen Fragen soziologischer Art, die im Zusam-
menhang mit dem Wohnungs- und Siedlungsbau zu stellen wéren,
hat die Gruppe Soziologie eine herausgegriffen: die Frage ndmlich
nach der Bedeutung des Eigenheimes und nach méglichen Ersatz-
funktionen. In der Offentlichkeit herrscht allenthalben die Mei-
nung, die Ausgaben fiir das Wohnen hiétten sich iiberméapBig ver-
mehrt. In Wirklichkeit hat der Anteil, den das Wohnen am Fami-
lienbudget einnimmt, mit den Ausgaben fiir (ibrige Giiter keines-
wegs Schritt gehalten. Einen tiberméBigen Anteil nimmt er nur bei
Jjenen Pechvégeln ein, die in einem unginstigen Augenblick und
an einem Ort mit hoher Wohnungsnot dringend eine Wohnung
haben miissen. Vom Standpunkt eines zu erhéhenden Lebens-
standards her gesehen stellt sich aber eher das Problem, auf wel-
che Weise vermehrte Gelder vom Bereich des librigen Konsums
aufjenen des Wohnens iibertragen werden kénnen, dies allerdings
nicht dazu, um die Taschen der Kapitalgeber zu fiillen, sondern um
gegen vermehrtes Geld einen vermehrten Komfort zu bieten. Red.

Die Rationalisierung des Wohnungsbaues hat nicht Schritt
gehalten mit der Rationalisierung der industriellen Produktion.
Aus diesem Grunde hat sich das Wohnen stéarker verteuert
als das kurz- und mittelfristige Konsumgut. Dennoch ist der
Anteil der Konsumgiiter an den Haushaltausgaben der durch-
schnittlichen Familie mehr angestiegen als jener fiir das Woh-
nen. Eine Erhaltung beziehungsweise zeitgeméBe Erhéhung des
Wohnstandards hat demnach zur Voraussetzung, daB wieder
ein erhohter Prozentsatz des Einkommens fiir die Wohnung
ausgegeben wird.

Diemoderne Konsumentenforschung kam zu zweiErgebnissen,
die uns weiter helfen kénnen:

1. Der Konsument, der zu weiteren Ausgaben angeregt werden
soll, muB mit dem schon gekauften gleichen Produkt zufrieden
sein. Derjenige kauft rascher einen neuen Wagen, der mit dem
jetzigen Wagen zufrieden ist und SpaB an ihm findet. Auf das
Wohnen angewendet: wer Freude an seiner Wohnung hat, wird
eher zu bewegen sein, eine noch bessere Wohnung zu mieten
oder zu kaufen.

2. Der Konsument spart nur auf Dinge, welche in Reichweite
seiner wirtschaftlichen Krafte sind. Nur derjenige reduziert
seinen Konsum an GenuBmitteln, der dadurch bald in den Be-
sitz eines Wagens kommt; wer sich auch bei groBer Sparsam-
keit so bald keinen Wagen leisten kann, der wird weiter seinen
Whisky trinken. Auf das Wohnen angewendet, heilt das: die
Familienvater wiirden nur dann das Konto Wohnen ihres Bud-
gets vergréBern, wenn das, was sie an Wohnbefriedigung
wiinschen, auch wirklich erreichbar ware.

Nun gibt es Familien, die tatsachlich zugunsten des Wohnens
Konsumverzicht Giben und sogar voriibergehend ihr Einkom-
men steigern, um besser zu wohnen: es sind jene, welche das
Ziel in Reichweite sehen oder erreicht haben. Das Ziel aber ist
das Eigenheim.

Daraus ergeben sich drei Forderungen:

1. Wir miissen das Wohnen wieder zu einem Gegenstand der
Konsumbefriedigung machen.

2. Dazu missen wir Wohnformen schaffen, welche erreichbare
Zielstufen auch fir kleine Einkommen darstellen; es muB sich
wieder lohnen, zuséatzliches Einkommen zur Erreichung der
néchstbesseren Stufe zu mobilisieren.

3. Wenn das Eigenheim das einzige, den melsten allerdings
unerreichbare Ziel ist, so miissen die erreichbaren Stufen
Merkmale des Eigenheims tragen.

Die soziologische Untersuchung miiBte also erforschen, wel-
ches die in den Augen des Publikums entscheidenden Merk-
male des Eigenheims sind und in welcher Weise sie durch
andere Wohnformen substituiert werden kdnnen.

4. Mehrgeschossige Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

Edi Franz, Ziirich

Im Zuge des Versuches, eigenheiméhnliche Wohnformen zu
schaffen, entstand die Maisonnettewohnung mit interner Treppe.
Das Bestreben, den Wohnwert der Maisonnette mit demjenigen
konventioneller Wohnungen exakt zu vergleichen, findet seine
Grenze an der Tatsache, daf§ Unvergleichbares eben nicht in die-
selbe Skala paBt. Der Maisonnettewohnung liegt eben ein spe-
zielles und anderes Programm zugrunde, welches bestimmte Fak-
toren in den Vordergrund schiebt und andere zuriickstellt. Den-
noch ist die Untersuchung wertvoll, denn der Mieter oder Kéufer
spezieller Wohnungen soll fiir denselben Preis dieselbe Wohn-
leistung erhalten. In diesem Zusammenhang stellt sich ganz gene-
rell die Frage, ob das Bediirfnis nach der Maisonnettewohnung
nur aus traditionellen Motiven entstammt und damit vermutlich
Ubergangscharakter hat oder ob wir es mit einer wirklich zukunfts-
trdchtigen Wohnform zu tun haben. Red.

Unter diesem Titel wurde im Rahmen der Gruppe «Wohnung
und Wohnbau» versucht, die immer mehr aufkommende Mai-
sonnettewohnung mit einer méglichst ahnlichen Normalwoh-
nung auf einer Ebene zu vergleichen.

Der Verfasser beschrankte sich auf den zweigeschossigen
Typ einer Maisonnette und lieB anderthalbgeschossige Lésun-
gen unbericksichtigt.

Als Untersuchungsobjekt wurde eine konkrete Bausituation
angenommen, der sowohl von seiten einer Ortsplanung wie in
wirtschaftlicher Hinsicht exakte Grenzen gesetzt waren. Das
Testgebaude ist das Endhaus einer geschlossenen Bebauung
von Mehrfamilienmiethdusern an einer LadenstraBe. Vier
Wohngeschosse liegen iiber einem LadengeschoB, welches
durch méglichst wenig Treppenzugénge unterbrochen werden
durfte. Jeder Hausteil hat eine Lange von rund 30 m mit je einer
VertikalerschlieBung. Balkone nach Sidwesten, Laubengang
nach Nordosten ergeben eine totale Haustiefe von 14 m. Fur
den Vergleich muBte auf bestimmte Qualitatskriterien verzich-
tet werden, so daB die Variante | mit Maisonnette im Eingangs-
geschoB kein separates WC aufweist, wogegen in Variante Il,
eingeschossige Wohnungen, jede vierte Wohnung ein Zimmer
am Laubengang zu liegen hat.

Dies wurde in Kauf genommen, um eine méglichst gleiche An-
lage der Wohnungen im gleichen Achssystem (3,66) zu erhal-
ten.

Beide Varianten weisen pro viergeschossiges Haus eine Brutto-
wohnfldche von 1266 m? auf. Die wohnungsexterne Erschlie-
Bung brauchtin Variante | eine Flache von 156 m?, in Variante I
eine solche von 183,3 m?, das heiBt 12,3% gegeniiber 14,4%; fir
Treppe und Laubengang. Das Haus mit Normalwohnungen
braucht also in unserm Fall eine groBere Ausniitzung des
Grundstiicks, wogegen die Maisonnettes mehr Balkone auf-
weisen, welche flir die Ausniitzung nicht mitgezahlt werden.
Die Wohnungsstruktur sieht folgendermaBen aus:

Eingeschossige Wohnungen 4x1Y Zimmer
(Variante II) 8x3% Zimmer
4x4Y; Zimmer
Total (Kiiche als Zimmer) 68 Zimmer
Wohnungen 16
Maisonnettes 2x1Y Zimmer
(Variante I) 6x3% Zimmer

4x4Y, Zimmer
2x5Y Zimmer

Total (Kiiche als Zimmer) 67 Zimmer
Wohnungen 14

Die Struktur fallt also zugunsten der Maisonnettes aus, wobei
die Variante Il Mehrinstallationen von zwei Klichen und zwei
Bédern aufweist, dies aber durch das Mehrangebot eines Zim-
mers durch rund Fr. 1000.- p.a. Mehrmiete wettmacht. (Mehr-
aufwand fir Mehrinstallationen etwa Fr, 16600.—, Miete = 6%.)



3717

Dieser Vergleich ist nétig fiir den Vergleich der Aufwendungen
je Wohnungstyp.

Als Testwohnung fiir eine vergleichende Einschatzung wurde
eine 3);-Zimmer-Wohnung angenommen, mit einer Brutto-
wohnungsflache von 83,1 m? als 100%. Als wichtigste Ergeb-
nisse sind folgende zu nennen:

Eingeschossige

Wohnung Maisonnette

Anteil an Verkehrsflache 9,5 bis 10,0% 21,5%
Wiénde, Kamine, Ventilation usw. 1,9% 12,8%
Nettowohnflache 78,1 bis 78,6 % 65,7%
Kontaktflichen gegen Nachbarn:

Wohnungstrennwénde 60,0 m? 120,0 m?
Boden-/Deckenfliche 166,0 m? 83,0 m?
Total Nachbarkontaktfliche 226,0 m? 203,0 m?

Nach unsern Kostenberechnungen ist bei der Maisonnette-
8%;-Zimmer-Wohnung fiir Mehraufwand an Wohnungstrenn-
wénden, Ventilationskaminen, Abfallstréngen, Innentreppen
usw., unter Abzug der Minderaufwendungen, mit Mehrkosten
von Fr. 2840.- zu rechnen. Somit muB der Mieter in der zwei-
geschossigen Wohnung monatlich Fr.14.20 (bei 6% Brutto-
rendite) mehr bezahlen als der Mieter in der analogen einge-
schossigen 3);-Zimmer-Wohnung.
Zusammenfassend kann zu den meBbaren Daten folgendes
zugunsten der Maisonnettewohnung hervorgehoben werden
(immer fiir unsern Testfall):
a) Besserer Ausnutzungskoeffizient des Baulandes
b) Bessere Mdglichkeiten in der Wohnungsstruktur
c) 509 geringere Kontaktflache bei Hauptlarmquelle (Boden/
Decke)
d) 119 geringere Kontaktflache im gesamten (Boden/Decke/
Wainde)
e) Keine Zimmereinsicht vom Laubengang
f) Balkone in verschiedener Sonnenlage fiir alle Wohnungen
Zugunsten der eingeschossigen Wohnung sind anzufithren:
a) kleinere Verkehrsflache (keine Treppe), dadurch
b) gréBere Nettowohnflache trotz Einbau einer Schrankfront;
c) um Fr.170.40 p.a. zinsglinstiger als gleiche Maisonnette
durch
d) geringeren baulichen Aufwand trotz
e) separatem WC beim Eingang.
Wichtiger als die meBbaren Daten diirften die schatzbaren
Werte sein. Nach dem Studium einer Anzahl publizierter Bei-
spiele und deren Analyse sowie nach Besuchen in bestehen-
den Objekten muB geschlossen werden, daB sich anderthalb
und zweigeschossige Zellen weit vielfaltiger zu einem Ganzen
fiigen lassen, als dies mit der eingeschossigen Wohnung még-
lich ist. Die ErschlieBung einer weitern Ebene ist in jedem Fall
fir jeden Bewohner ein Raumerlebnis, ob bewuBt oder unbe-
wuBt. Dies gegen die Mehrkosten auszuspielen bleibt aber
gegeniiber jeder in Zahlen denkenden Bauherrschaft ein un-
mdogliches Unterfangen.
In bezug auf die Ausniitzungsziffer kann durch die Méglichkeit,
nur alle finf Geschosse Horizontalverkehr anzuordnen, die
Maisonnettewohnung wirtschaftlich schmackhafter gemacht
werden, wo dies im Vordergrund steht.
Ordnend kann der Zwang wirken, sich bei jeder zweigeschossi-
gen Wohnung zu einer bestimmten Raumgruppenunterteilung
entscheiden zu miissen. Ist diese Unterteilung jedoch fiir einen
bestimmten Bewohner und seine Funktionen falsch angenom-
men, so steigt der Aufwand fiir die Bewirtschaftung weit stér-
ker an als bei jeder ungiinstig angelegten Normalwohnung auf
einem GeschoB. Wenn diese Unterteilung in der Vertikalen der
unmittelbare Grund fiir den gréBeren konstruktiven Aufwand
darstellt, so kdnnte doch vielleicht hier der Wunsch nach Flexi-
bilitat durch eine dezidierte Raumgruppenteilung besser er-
fillt werden. Jedenfalls scheinen mir Grundrisse mit geniigen-

der Zellenbreite zum Beispiel eine Unterteilung des «Nacht-
teils» auf einfache Weise zu gestatten. DaB zwei Geschosse
einen gréBeren Aufwand in der Bewirtschaftung bedingen,
wird niemand bestreiten, so daB fiir diesen Wohntyp unter Um-
standen éltere Mieter ausfallen kénnen. Hier liegt auch ein
wichtiger Vorteil der anderthalbgeschossigen Wohnung, wel-
che auch das Problem der Sanitarrdume ebenso giinstig 16sen
kann wie eine eingeschossige Wohnung.

Aus einer Untersuchung der «Groupe d’Ethnologie Sociale»
geht hervor, daB nur 15-19% im Wohnraum spielende Kinder
registriert wurden; rund 50 % spielen und arbeiten in ihren
Zimmern, und der Rest spielt iberall. Daraus kann abgeleitet
werden, daB Kinderzimmer auf einer Ebene héchstens in bezug
auf die Beaufsichtigung von Kleinkindern wihrend der Haus-
arbeiten Vorteile bieten. Im schulpflichtigen Alter schatzen
auch Kinder einen Ort, wo sie sich zuriickziehen kdnnen, was
auf zwei Ebenen konsequenter geschehen kann.
AbschlieBend kann festgestellt werden, daB die Hauptvorziige
der zweigeschossigen Wohnung hauptséchlich auf psycholo-
gischer Ebene gesehen werden miissen. Der Mieter kann hier
seinem kaum mehr realisierbaren Wunsch nach einem Ein-
familienhaus néherkommen als mit der Durchschnittswoh-
nung. Geringere Larmeinfliisse von seiten der unmittelbaren
Nachbarn, trotzdem direkter Kontakt «Haustiir»-StraBe, an-
genehme Durchbrechung der liblichen 2,40 m in der Vertikalen,
und nicht zuletzt etwas Représentation in Richtung «Eigen-
heim» dirften diese Wohnungskategorie zur Eigentumswoh-
nung prédestinieren. Besonders in Fallen, wo mit einigem
Mehraufwand die Zellen breiter ausgelegt werden, um einen
weitern Storfaktor, die Sanitédrraume, in die Zellenmitte zu
plazieren.

Diese Kategorie, die Eigentumswohnung, war jedoch nicht
Gegenstand dieser Untersuchung, so daB die weitern Quali-
tatsverbesserungen des Wohnwerts die in der Maisonnette-
wohnung liegen, unberiicksichtigt bleiben muBten.

Ob die zwei- oder anderthalbgeschossige Wohnzelle wirklich
einerin Richtung Einfamilienhaus gehenden Nachfrage gerecht
wird oder ob auch beim Einfamilienhaus eher eine eingeschos-
sige Lésung bevorzugt wird, die, auf die Wohnung abgeleitet,
auch hier eingeschossig aussehen miiBte, kdnnte hochstens
eine breit angelegte Befragung von Mietern und Bauherren
klaren helfen.

Sicherist, daB sich dem Architekten mit der Zuhilfenahme einer
weitern Dimension Maglichkeiten bieten, den etwa 20% Mie-
tern, die sich zu einer steigenden Wohnkultur entscheiden,
entgegenzukommen.



	Mehrgeschossige Wohnungen in Mehrfamilienhäusern

