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Zur aktuellen Wohnbaupolitik in der
BRD

Steigende Wohn- und Bau-
kosten, die Kritik an teuren, wertlosen
Standards haben in der BRD die Suche
nach planerischen und baulichen
Wohnbaualternativen eingeleitet. Der
Diskurs wirft die Frage nach den Gren-
zen und Moglichkeiten sparsamer Bau-
weisen auf.

Ausloser

Die Entwicklung des Wohnungs-
baus und der Wohnungsversorgung in
der Bundesrepublik Deutschland und in
der Schweiz weist trotz der sehr vonein-
ander abweichenden politischen und
strukturellen Unterschiede erstaunliche
Gemeinsamkeiten auf. So erreichte etwa
die Zahl der erstellten Wohnungen in
beiden Lindern 1973 eine Rekordhohe.
Daraufhin war 1975 jeweils das Jahr der
hochsten Leerwohnungsbestdnde. Ver-
gleichbar dramatisch war der Riickgang
des Wohnungsbaus in den 70er Jahren,
der Anteil der Einfamilienhduser (in
Deutschland aus steuerlichen Griinden
einschliesslich der Zweifamilienhéduser)
stieg stark an. Ab 1980 — auch wieder
tibereinstimmend — wurden in den gros-
sen Stadten der beiden Lander Anzei-
chen fiir eine neue Wohnungsnot festge-
stellt. Momentan steigt hier wie dort der
Mietwohnungsbau anteilsmdssig wieder
an. Noch eine weitere Gemeinsamkeit ist
festzustellen: die Baukosten fiir eine
Wohnung (oder ein Haus) liegen in bei-
den Landern vergleichsweise weit tiber
denen etwa in England, Holland oder
Dénemark.

In einem Punkt (mindestens) stim-
men die Entwicklungen nicht iiberein:
Tendenzen zum kostensparenden Bauen
gibt es in der Schweiz nur sehr vereinzelt.
Warum ist dies in der BRD anders? Ein-

Dans le sillage de I’épargne

En RFA, l’accroissement incessant
des loyers et des prix de la construction,
la critique adressée aux standards cot-
teux et sans attrait ont encouragé I’étude
et la réalisation d’habitats alternatifs.
L’exposé aborde la question des limites
et des possibilités d’'une maniere de batir
plus économique.

mal hat es der Anstieg der Hypothekar-
zinsen Ende der 70er Jahre auf weit iiber
12% den mittleren bis unteren Einkom-
men erschwert bis verwehrt, Wohnungen
fir den Eigenbedarf zu bauen oder zu
kaufen.

Ein weiterer Ausloser liegt in den
schwindenden Finanzmitteln, den teuren
sozialen Wohnungsbau auf tragbare Mie-
ten herunterzusubventionieren.

Ein dritter Grund liegt in dem Ein-
wohnerschwund der grossen Stidte. Be-
sorgt um die soziale Struktur ihrer Ein-
wohnerschaft und im Hinblick auf die
schwindenden Reserveflichen fiir Woh-
nungsbau stellte man sich die Frage, wie
— vor allem fiir die aktive Mittelschicht —
das Wohnungsangebot wieder zu verbes-
sern sei. Eine grosse Unzufriedenheit mit
den Bauformen vor allem des sozialen
Wohnungsbaus der 60er und 70er Jahre
kam zusitzlich hinzu. Die Ubereinstim-
mung ist heute gross, dass die traditionel-
len Antworten wie Hochhaus oder
Wohnblock nicht mehr den Bediirfnissen
kommender Jahre entsprechen. Fami-
liengerecht, kosten- und flichensparend
sind die neuen Stichworte, kleine Sied-
lungseinheiten und Eigenleistungen wei-
tere.

Ausloser fiir kostensparendes Bau-
en sind also eine ganze Reihe von ver-
schiedenen Griinden.

Hartmut E. Arras

Riding the economy wave

Mounting residential and construc-
tion costs, along with criticism of costly,
worthless standards have in the German
Federal Republic started a search for al-
ternative forms of housing construction.
Question are raised regarding the limits
and potentialities of economical types of
construction.

Vergessene Tradition

Es ist erst etwa 60 Jahre her, dass in
Deutschland (und nicht nur dort) intensi-
ve Bemiihungen unternommen wurden,
die Wohnungsversorgung zu verbessern.
Niedrige Baukosten und tragbare Mieten
waren die Ziele. Damals fiihlten sich die
gemeinniitzigen Wohnungsbaugesell-
schaften (einschliesslich der Genossen-
schaften) verpflichtet, gegen Bodenwert-
steigerungen und hohe Bodenrenten, ge-
gen Gewinnmaximierung und gegen die
Abhingigkeit der Mieter vom Vermieter

Siedlung in Geretsried bei Miinchen
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zu wirken. Beispielhafte Siedlungen ent-
standen in Berlin, Frankfurt, Dresden
und anderen Stadten. So wurde beispiels-
weise in Frankfurt 1932 die Goldstein-
siedlung eingeweiht, in der Arbeitslose
vorwiegend durch Eigenleistung einfache
Wohnungen bauten. Das Sparen ging in
diesen Jahren so weit, dass man die Ka-
nalisation wegliess. Eine Massnahme, die
dieser Siedlung lange einen negativen
Ruf eingebracht hat. Kostensparendes
Bauen war also schon einmal ein aktuel-
les Thema. Die Ausloser dhneln sich:
knappe oOffentliche Mittel, Arbeitslosig-
keit und Unzufriedenheit mit den her-
kommlichen Bauformen.

Die aktuellen Rahmenbedingun-
gen lassen Sparen zu einer wieder ent-
deckbaren Tugend werden. Da die Kopfe
aber voll mit Mehr, Besser und Grosser
sind, ist kostensparendes Bauen intellek-
tuell und gefithlsméssig gar nicht so ein-
fach durchsetzbar. Denn in «billig» ge-
bauten Héiusern zu wohnen 10st in der
Vorstellung vieler Menschen Erinnerun-
gen an Schlichtwohnung, an Baracken,
an Nachkriegszeit aus. Sparen zu miissen
war/ist verbunden mit Nichtgenug-Ha-
ben, tridgt die Assoziation von Versagt-
Haben in sich und verletzt das Gefiihl der
Uberlegenheit iiber andere Lénder. Sol-
che Schwierigkeiten sind sowohl bei In-
vestoren als auch bei Mietern oder Kéu-
fern zu finden.

Anstosse und Initiativen

Eigenleistung beim Erstellen der
eigenen Wohnung und Nachbarschafts-
hilfe haben in landlichen Gegenden nie-
mals aufgehért zu existieren. So wird
jetzt wieder ins (fach-)offentliche Be-
wusstsein gehoben, dass einige gemein-
niitzige Gesellschaften in Deutschland
schon seit vielen Jahren Siedlungen fiir
den Eigenbau organisieren und durch-
fithren. Andere Gesellschaften (wie etwa
die Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Kempten [BSG-Allgdu]) haben nach
1973 (erste Olkrise) diesen Gedanken
mit Erfolg wieder aufgegriffen. Die Er-
fahrungen und Fahigkeiten sind also vor-
handen, aber sie haben bisher einen eher
«subkulturellen» Charakter.

Fir Stadter wurde ein solcher
Wohnungsbau als nicht notwendig, aber

auch als nicht moglich angesehen. Auf
der Suche nach Loésungsmdglichkeiten
fiir die Probleme, die die grossen Stadte
wegen der sinkenden Zahl an Einwoh-
nern haben, wurden aber solche Vorur-
teile durchbrochen. Sowohl fiir Mietwoh-
nungen als auch fiir Eigentiimerwohnun-
gen werden neue Ansdtze gesucht, wird
experimentiert. Ein erster Ansatz, die
Bauformen zu verandern, wegzukommen
von Wohnblock und Hochhaus, war das
Stadthaus; jedoch eine zu teure Losung,
um etwas zu verdndern. Auf der Suche
nach weiteren LoOsungen schaute man
iber die Grenzen und wurde vor allem in
Holland fiindig.

So haben Fachleute der Hambur-
ger Behorde und der Bauwirtschaft schon
1979 eine Studienreise nach Holland un-
ternommen, um dort den Wohnungsbau
kennenzulernen. Folgende Schlussfolge-
rungen wurden aus dieser Reise gezogen:

— «Die hohe gestalterische Qualitéit der Bebauung und des
offentlichen Raums, d.h. der Wegeflichen, des offentli-
chen Griins und der Wasserflachen, ist augenfallig. Dabei
verdient die Tatsache besondere Beachtung, dass eine
grosse gestalterische Vielfalt erreicht wird und zugleich die
Vorteile einer rationellen Serienbauweise genutzt werden.
— Die Kosten fiir Reihen- und Stadthduser liegen ver-
gleichsweise sehr niedrig. Dies gilt auch fiir notwendige
Tiefgrindungsmassnahmen. Das giinstige Preisniveau er-
moglicht es nicht nur einem grésseren Kreis von Interes-
senten, den Wunsch nach einem Eigenheim erfiillen zu
koénnen, sondern es schafft auch die Voraussetzung dafiir,
den sozialen Mietwohnungsbau iberwiegend in der Form
des verdichteten Einfamilienhausbaus durchfithren zu
konnen.

- Die bauliche Dichte in Einfamilienhausgebieten ist —
auch bezogen auf das Bruttobauland — sehr hoch. Daher ist
der Landverbrauch trotz des weitgehenden Verzichts auf
Geschosswohnungsbau vertretbar niedrig.»"

Aber auch Nachteile wurden festgestellt:

— geringe Grosse und Ausbauqualitit

- fehlende Abstellméglichkeiten

- unzureichender Schall- und Wirmeschutz

- sehr kleine Hausgirten mit ungeniigendem Schutz vor
Einblicken

- hohe Betriebs- und Unterhaltungskosten

- fehlende Typenvielfalt

- mangelnde Spannung im Stédtebau’

Die Vorteile iiberwogen jedoch. Es
wurden Neuerungen am Hamburgischen
Regelwerk eingefiihrt, beispielsweise soll
das neue Erschliessungselement «Wohn-
erf» generell eingefiihrt werden. Ver-
schiedene Modellvorhaben wurden in
Hamburg geplant. 1981 wurde mit dem
Bau von variablen Stadthdusern holldndi-
scher Bauart begonnen. Ein anderes Pro-
jekt entsteht auf der «Franzosenkuppel»
in Lurup. Die Kosten sollen pro Haus
(100 m*> Wohnfliche, kein Keller)
165 000 DM betragen, die Hiuser sind
etwa zu diesem Zeitpunkt bezogen.

In Bremen wurde 1980 die holldn-
dische Firma Nijhus zusammen mit den
Planern Spille und Weber beauftragt, die
definitiven Kosten fiir 120 Héuser zu er-
mitteln. Als Baukosten wurden 114 300
DM errechnet, rund 1316 DM je Qua-
dratmeter Wohnflache (1980). Mit Haus-
nebenkosten, Hausanschliissen  und
Grundstiicken errechnete man Gesamt-
kosten in Hohe von 174 300 DM.’ Dar-
aus ergibt sich ein Preisniveau von 2007
DM m* Wohnfliche.*

Den Boden fiir den Erfolg des ko-
stensparenden Bauens haben einige Ar-
chitekten und Planer aufbereitet, die
Probleme der Grossstiddte mit der Rand-
wanderung haben dazu gefiihrt, dass die-
se Moglichkeiten dort auch tatsdchlich
aufgegriffen wurden. Interessant ist aber,
dass man sich dieses Themas auch auf
anderen Ebenen der oOffentlichen Ver-
waltung frithzeitig annahm. So hat die
Forschungsgemeinschaft Bauen und
Wohnen Stuttgart (FBW)* 1980 eine Ar-
beitsgruppe «Vereinfachter, ausbauféhi-
ger Wohnungsbau» ins Leben gerufen. In
der Gruppe waren u.a. Vertreter der ge-
meinniitzigen ~ Wohnungsbauunterneh-
men in Baden-Wiirttemberg, der Landes-
kreditbank, des Innenministeriums die-
ses Landes sowie Kommunen und Archi-
tekten vertreten. Folgende Themen wur-
den bearbeitet:

— «Vorschlige zur Kostensenkung durch planerische Mass-
nahmen (Stédtebau und Gebaude)

— Vorschlage zur Kostensenkung durch bauorganisatori-
sche und bautechnische Massnahmen

— Vorschliage zur Kostensenkung durch Erhohung des
Ausbauanteils durch Bewohner und Investoren

— Vorschlage zur Kostensenkun§ aufgrund einer Verande-
rung normativer Restriktionen.»

Weiter heisst es dort: «Um die Vor-
schldge zu iiberpriifen, wurde an vier be-
reits geplanten Objekten von Teilneh-
mern der Arbeitsgruppe der Umfang
moglicher Einsparungen errechnet. Es
wurden dabei Einsparungen zwischen
7% und 18% der reinen Baukosten als
realisierbar ermittelt. . .»

1981 schliesslich hat der BDA
(Bund Deutscher Architekten) zusam-
men mit dem Gesamtverband Gemein-
niitziger Wohnungsunternehmen e.V. ei-
nen breiten Katalog mit Moglichkeiten
zur Kostenreduzierung im Wohnungsbau
erarbeitet.” Fir die Bereiche Stddtebau

Werk, Bauen+Wohnen Nr.12/1982
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und Erschliessung, Planung — Gebiude-
und Aussenanlagen sowie Durchfithrung
— Gebidude- und Aussenanlagen wurden
127 Moglichkeiten aufgezihlt. In einem
Anhang wird in 29 Punkten zusitzlich auf
Anderungen der wirtschaftlichen, rechtli-
chen und organisatorischen Rahmenbe-
dingungen hingewiesen.

Deutlich wird, dass mit Beginn der
80er Jahre das Thema des kostensparen-
den Bauens auf breiter Ebene aufgegrif-
fen und Experimente eingeleitet werden.
Deutlich wird auch, dass die Biirokratien
auf Bundes-, Linder- und kommunaler
Ebene eine initiierende Rolle einneh-
men. Dies ist sofern positiv zu werten, als
sie in der Rolle als Innovator leichter zu
bewegen sind, Normen und Richtlinien
zu verdndern, zu suspendieren, anders
auszulegen oder iiberhaupt anders zu
verstehen. Wiren diese Anstdsse von
aussen gekommen, wiére eher ein Verhal-
ten zu vermuten, das abblockt, hinauszo-
gert und verunmaglicht.

Rolle der Kommunalverwaltungen

Die Rolle der Kommunalverwal-
tungen bei der Durchsetzung kostenspa-
renden Bauens ist mit jener vergleichbar,
die gemeinniitzige Wohnungsbaugesell-
schaften in den 20er Jahren hatten. Da-
bei gehen die Verwaltungen der einzel-
nen Stidte mit unterschiedlichem Selbst-
verstédndnis an die Aufgaben heran. Fol-
gende Arten an Verfahrensmustern las-
sen sich abgrenzen:

A Verwaltung als Initiator und Pro-
blemldser

B Verwaltung als Initiator und Prozess-
steuerer

C Verwaltung als Initiator und Mode-
rator.

Diese Typisierung fusst auf zahlrei-
chen Fachgesprichen mit Stidten und In-
vestoren, die in diesem Frithjahr zum
Thema kostensparendes Bauen durchge-
fithrt wurden.

Verwaltung als Initiator und

Problemloser

So entspricht etwa das Verfahrens-
muster der Stadt Miinchen dem Typ A.
Dort hat die Stadtverwaltung nicht nur
das Thema «Sporthaus» aufgegriffen und
die politische Spitze iiberzeugt, sondern

Werk, Bauen+Wohnen Nr. 12/1982

hat auch gleich die Entwiirfe fiir ein Ein-
familienhaus (Eigentum) geliefert. Die
«Aufbaugesellschaft Bayern» wurde als
Bautréiger in die Pflicht genommen, das
Projekt zu realisieren. Der Preis, 185 000
DM, war eine politisch diktierte Vorga-
be.® 12 Hauser dieses Spartyps sind nun
erstellt und bezogen. Die Verwaltung ar-
beitet an weiteren Vorhaben und ande-
ren Spartypen.

Zu kritisieren ist die Rolle der Ver-
waltung als omnipotenter Problemldser.
Das Miinchener Modellvorhaben ist im
Vergleich zu den Ansitzen in anderen
Stédten abschreckend. Die schlichte Ar-
chitektur der einstdckigen Doppelhduser
koénnte aus den frithen 50er Jahren stam-
men. Der Stidtebau reiht einfallslos die
Doppelhéuser neben- und hintereinander
auf, ein Schlichtstidtebau analog zum
Schlichtwohnungsbau. Die Einsparbe-
‘mithungen in Miinchen sind besonders
durch einen Abbau der Standards ge-
kennzeichnet. Diesen Eindruck vermit-
teln zumindest die Gespriche mit der
Stadt. Eigenleistungen wurden nur in ge-
ringem Umfang ermdglicht bzw. zuge-
lassen.

Verwaltung als Initiator und

Prozesssteuerer

Die Verfahrensweise B ist in ver-
schiedenen Stidten anzutreffen. Miet-
wohnungen werden in Kempten (Allgéiu)
und in Ludwigsburg (bei Stuttgart) er-
stellt. Hier haben vor allem iibergeordne-
te Behorden (Bezirksregierung bzw. In-
nenministerium mit FBW) die Initiative
ergriffen, Grundsétze zum kostensparen-
den Wohnungsbau erarbeitet und baufer-
tige Projekte gesucht. In Ludwigsburg
werden von (Erst-)Mietern ausbaufihige
Wohnungen erstellt.” Es kénnen bis zu
15 000 DM durch Eigenleistungen nach-
investiert werden. Die urspriingliche Pla-
nung sah Kosten in Héhe von 1740 DM
m’ Wohnfliche vor, die durch die Ein-
sparmassnahmen auf 1454 DM/m? redu-
ziert werden konnten." Durch eine inten-
sivere Nutzung des Baukubus konnten
eine Wohnung bzw. 85 m> Wohnfliche
zusétzlich erstellt werden. Die Einspa-
rungen verringerten die Kosten um 10%
gegeniiber der urspriinglichen Schit-
zung.” Schwierigkeiten bereitete, dass

die Mieter zu spét bekannt wurden. Dies
erschwert die Beriicksichtigung der je-
weiligen Ausbau- und Eigenleistungsvor-
stellungen.

Die Erfahrungen in Ludwigsburg
weisen darauf hin, dass die Tétigkeit ei-
nes Rationalisierungsbiiros zwischen
Entwurf und Bau die Einsparungsan-
strengungen systematisiert und erleich-
tert. Genau davon geht die Verfahrens-
weise in Hamburg aus. Ein solches Ratio-
nalisierungssystem hat folgende Bestand-
teile:

— «Minuti6se Planung und Leistungsbeschreibungen

~ Der planende und bauiiberwachende Architekt wird fiir
seinen erheblichen zusatzlichen Aufwand an der Einspa-
rung beteiligt (Rationalisierungshonorar auf der Grundlage
eines Vergleichspreises)

- Offene Kalkulation, Verhandlung mit den Baufirmen
und Vereinbarung eines Festpreises.»"

Mit diesem Verfahren sollen allein
durch Verdnderungen im Bauverfahren,
also ohne Standardreduzierung oder Ei-
genleistungen der Mieter, Einsparungen
zwischen 7% und 10% erreicht werden.
Es hat anféinglich in Hamburg allerdings
zu Problemen mit den Verbinden, den
Handwerkern und den Gewerkschaften
gefithrt. Es wurde u.a. befiirchtet, dass
die Preise bis zur Unwirtschaftlichkeit ge-
driickt werden. Inzwischen sind jedoch
auf allen Seiten positive Erfahrungen ge-
macht worden. Die Unternehmer haben
weniger Leerzeiten und geringere Lager-
haltungskosten festgestellt.

Dieses Verfahren setzt nicht beim
Ausbaustandard an, sondern bei der
Baudurchfithrung. Durch Rationalisie-
rungen die gewiinschte Kostenreduzie-
rung zu erreichen ist in Hamburg, im
Gegensatz zu Miinchen, das primire
Ziel. Gegeniiber einer Standardreduzie-
rung ist man skeptisch eingestellt, da

1. die Mieter etwa fiir eine Kiiche
viel mehr bezahlen als der Investor, die
Kosten werden also nur iiberwilzt und
hoher;

2. Prozesse befiirchtet werden, in
denen Mieter in standardreduzierten
Wohnungen den gleichen Standard ein-
klagen wie in anderen Wohnungen, da
der Mietpreis fiir diese Wohnungen poli-
tisch festgelegt wird und nicht variabel
ist;

3. hohere Instandhaltungskosten
zu einem spiteren Zeitpunkt befiirchtet




Staatliches Eingreifen

Auf der Sparwelle

werden, die heutigen Einsparungen da-
mit spéter zu Kostensteigerungen fithren.

Diese Uberlegungen gelten nicht
fiir den Eigentumswohnungsbau. Dort
iibernimmt Hamburg die Rolle des Pro-
zesssteuerers in anderer Form. Man fiihr-
te fiir das Gebiet Allermohe einen be-
schrinkten Bautridgerwettbewerb durch.
Dabei mussten Unternehmer und Archi-
tekten zusammenarbeiten und Entwiirfe
zu Festpreisen entwickeln. Die Leistun-
gen umfassen dariiber hinaus:

- «Die Planung eines ortstypischen Wohnumfeldes mit
aufeinander abgestimmten Baugruppen;

— Entwiirfe fiir die einzelnen Hauser, die die jeweilige
Lagegunst voll nutzen und zugleich notwendige Vorkeh-
rungen gegen Lagenachteile vorsehen;

- die Ausnutzung aller Einsparméglichkeiten am Haus, im
Bereich der Aussen- und Erschliessungsanlagen sowie im
Bauablauf.»

Fir den Erfolg des Verfahrens sprechen vor allem vier
Komponenten:

1. die Einschaltung des Architekten, die dafiir steht, dass
die Planung nicht zu kurz kommt;

2. die frithzeitige Auseinandersetzung zwischen Planer und
Bautriger, die die spatere Durchfithrbarkeit des Projektes
erheblich erleichtert;

3. die Wettbewerbssituation, die die Beteiligten dazu an-
spornt, sowohl einen guten Entwurf als auch einen giinsti-
gen Festpreis anzubieten;

4. die rechtzeitige Kenntnis aller Hausentwiirfe des Quar-
tiers vor Beginn der Erschliessung, die es ermoglicht, einen
massgeschneiderten Lageplan zu erarbeiten.»'

Die Festpreise lagen zu iber 80%
zwischen 212 000 und 278 000 DM pro
Haus, 18% waren darunter (bis 165 000
DM). Die Wohnflichen waren pro Qua-
dratmeter zu 25% bei 1630 bis 2090 DM,
zu 42% bei 2100 bis 2380 DM.»"

Der Wettbewerb hat zu Konflikten
mit der Architektenkammer gefiihrt, da
er nicht den offiziellen Richtlinien ent-
sprach. Durch eine nachtrégliche Einbe-
ziehung konnten diese Schwierigkeiten
inzwischen ausgerdumt werden.

Verwaltung als Initiator und

Moderator

Einen Schritt weiter geht die Ver-
fahrensweise in Hannover (C). Hier hat
die Stadtverwaltung als Moderator beim
Entstehen einer Uberbauung fungiert.
Die Anfinge lagen weit vor der allgemei-
nen Diskussion um kostensparendes
Bauen. «1974/75 begann die Stadt Han-
nover, iiber einen Wettbewerb zu versu-
chen, die fritheren Bauleistungen an Ein-
familienhausern (etwa 1000 pro Jahr)
wieder zu erreichen.»'® Fiir den Stadtteil
Davenstedt wurde damals verwaltungsin-

tern ein stidtebaulicher Entwurf durch-
gefithrt. Der Vorschlag, freistehende so-
wie individuelle Reihenhduser nach Ty-
penentwiirfen zu erstellen, gewann. Ein
offener Bebauungsplan vermied unnotige
Festlegungen, um spatere Architektur-
vorstellungen nicht zu blockieren. Ein
anschliessender Bauwettbewerb (er be-
schriankte sich auf diese Reihenhiuser)
hatte das Ziel, in Form und Grosse ver-
schiedene und in sich jeweils individuelle
Reihenhiuser zu entwickeln (Entwurfs-
baukasten). Die Entwiirfe einschliesslich
der Kostenschitzungen wurden in einer
Architekturmesse der Offentlichkeit vor-
gestellt. Interessenten konnten sich dort
anmelden und den von ihnen ausgesuch-
ten Haustyp gleich auswihlen. Auf diese
Weise haben sich Bauherren und Archi-
tekten gefunden. Die Bauherren haben
sich in einer Gemeinschaft zusammenge-
schlossen. Die Aufteilung der Grund-
stiicke wie auch die Anpassungen der
Entwiirfe anhand des Baukastens ge-
schah nun zwischen den Bauherrenge-
meinschaften und den jeweiligen Archi-
tekten. Die Stadtverwaltung wirkte dabei
in einer ungewoéhnlichen Rolle. Sie hat
diese Diskussionen begleitet, mit Infor-
mationen versorgt und moderierend bei
Problemen unterstiitzt. Dies war nur
moglich durch eine personlich engagierte
Einstellung und durch einen Einsatz, der
iiber das tibliche Mass hinausgeht. Dies
hat von anderer Seite die Kritik einge-
bracht, dass eine solche Verhaltensweise
nicht iibertragbar ist. Dies stimmt nur so
lange, als engagierte Verhaltensweisen
eher «bestraft» als unterstiitzt werden.
Die Bildung der Bauherrengemein-
schaften hat Bautriger tberfliissig ge-
macht, dies hat allein die Kosten um rund
40 000 DM pro Haus verringert. Durch
Eigenarbeit wurden weitere Einsparun-
gen erreicht, angeblich auch durch die
individuelle Planung der Héuser, und
zwar indem spétere Anpassungen an die
Wohnbediirfnisse nicht mehr erforderlich
sind.” Durchschnittlich konnten so 20%
bis 25% sonst iiblicher Gesamtkosten
eingespart werden.
«Von den 60 Hiusern des ersten Bauabschnittes wurden
sechs Hauser vollstindig in Eigenarbeit geleistet, das heisst
vom Ausheben der Fundamente bis zum Anbringen der

Tarklinken.»® Im Durchschnitt werden durch Eigenlei-
stungen aber nur ca. 10% Einsparungen erreicht. In der

Ubernahme der Bauherrenrolle und damit der Risikoiiber-

nahme sieht Boockhoff den grossten Einsparun%sfaktor in

Hohe von 25% bis 35% der reinen Baukosten>.»"
Durch diese Verfahrensweise wur-

de deutlich,

— «dass organisatorische und finanzierungstechnische

Schwierigkeiten iberwunden werden konnten,

— dass unterschiedliche Eigenleistungen der Bauherren oh-

ne grosse organisatorische Schwierigkeiten erbracht wer-
den konnten.»”

Es hat sich gezeigt, dass (iiber den
offenen Bebauungsplan) «den einzelnen
Bauherren trotz verdichteter Bauweise
Freiheiten eingerdumt...» (wurden)
«und dass diese Freiheiten nicht zu Ver-
teuerungen, sondern zu Einsparungen
bei den Herstellungskosten fithren. Aus-
schlaggebend ist die Wahl einer geeigne-
ten Organisation.»” Boockhoff schreibt
weiter und kommt dabei meiner Ansicht
nach zu einem wesentlichen Punkt auch
menschlich sinnvoller Ansitze zum Ko-
stensparen: «Ein partnerschaftliches Ver-
halten der Architekten gegeniiber ihren
Bauherren — und zwischen den Bauher-
ren — wire in der Lage, den Aufwand am
nachhaltigsten zu senken. Das bedeutet
allerdings, dass sich der Architekt in ei-
ner anderen Weise auf den Bauherren
einstellen muss, als das heute weithin
iiblich ist. Er sollte den Bauherren als
einen gleichberechtigten Partner aner-
kennen. Aber auch der Bauherr muss
dem Architekten als Bauherrn ver-
trauen.»”

Andere Beispiele

Es gibt auch diametral entgegenge-
setzte Positionen. So hat Prof. Kafka
(Dortmund) ein Sparhaus (Reihe) ent-
worfen, das auf sechs geschosshohen
Pfeilern steht und dariiber zwei Wohn-
etagen einschliesslich Dach aufweist.”
Die (nur 60 cm unter der Erdoberkante
liegende) Kellerplatte enthélt nur den
Heizraum. Dieses Geschoss kann wie
auch das Dachgeschoss spéter ausgebaut
werden. Der Bauherr bezieht einen Stan-
dardtyp, der zunichst nur 112 m* Wohn-
fliche umfasst, der Preis (1981) soll bei
146 000 DM liegen. Der Eigentiimer
startet mit dem Komfort einer Mietwoh-
nung, er kann sie seinen Bediirfnissen im
Laufe der Zeit anpassen.

Ein weiteres interessantes Projekt
ist in Geretsried, einer kleinen Gemeinde
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Staatliches Eingreifen

Auf der Sparwelle

siidlich von Miinchen, zu finden. Dort
haben die Architekten Demmel und
Miihlbauer (Miinchen) vergleichbar wie
in Hannover individuelle Reihenhiuser
in enger Zusammenarbeit mit den Eigen-
timern gebaut. Der Bebauungsplan sah
vor, durch aneinandergereihte Einfami-
lienhduser Hausgruppen zu bilden.*
Uber den Planungsprozess schreiben die
Architekten:

«In zahlreichen Gruppensitzungen wurden Entscheidungen
iiber erwiinschte Nachbarschaften, die individuelle Nut-
zung und Gestaltung von Rédumen sowie kostruktive Fest-
legungen in Verbindung einer sinnvollen Selbsthilfe ge-
troffen.

Der Planung lagen Hausgruppen von vier bzw. fiinf Bau-
herren zugrunde — eine uberschaubare Grésse, um einen
Konsens im Miteinander und Fiireinander erreichen zu
konnen. . .»

Fir zwei Bauherren wurde als Pri-
maérkonstruktion ein Holzrahmenskelett
zwischen massiven Brandmauern vorge-
schlagen (sieche Abbildungen). Dadurch
konnte rasch eine witterungsschiitzende
Hiille erstellt und durch Holzkonstruk-
tionen Selbsthilfeleistungen der Nutzer
ermdglicht werden. An anderer Stelle
heisst es:

«Es hat sich bei dieser Baumassnahme gezeigt, dass eine
kooperative Zusammenarbeit der Handwerker und Bau-
herren von beiderseitigem Nutzen sein kann. Der Zimmer-
mann und der Schreiner waren die Zulieferer von vorge-
richtetem Material fiir die Weiterverarbeitung in Eigenlei-
stung; sie waren aber auch die Lehrmeister der Bauherren

an der Baustelle. Sie gaben Anleitungen zur Montage und
stellten leihweise Maschinen zur Verfiigung . . .»*

Fir 251000 DM Gesamtkosten
wurden 200 m* Wohnfliche (drei Ebenen
mit Abstellraum und Garage) sowie 100
m’ Gartenfliche erstellt. Der Arbeitsein-
satz der Bauherren lag etwa bei 2000
Stunden.

Allen von den Stidten getragenen
Bemiihungen zum kostensparenden Bau-
en ist eines gemeinsam: Ohne eine zum
Teil starke Subventionierung des Bodens
wiirden die Anstrengungen zum Sparen
verpuffen. Ohne eine vorausschauende
Bodenvorratspolitik hitten diese Hauser
trotz allen Einsparungen beim Bauen
und trotz Einbringen von Eigenleistun-
gen nicht von den heutigen Eigentiimern
erworben werden konnen. Diese Aussa-
ge ist jedoch wieder einzuschranken. So-
wohl in Hannover wie auch in Geretsried
haben die Bauherren einen Ausbaustan-
dard realisiert, der im Widerspruch zum
kostensparenden Bauen, vor allem aber
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zum Subventionieren des Bodens mit 6f-
fentlichen Mitteln liegt. So echt wurde
dann eigentlich von den Eigentiimern
doch nicht gespart.

Ein Kostenvergleich

Zum Schluss sei noch ein Kosten-
vergleich wiedergegeben. Er stellt die
Kosten fiir ein Hollandhaus, in den Nie-
derlanden erbaut, neben die Kosten fiir
das gleiche Haus, in Deutschland erbaut
(andere Bauvorschriften), und dies wie-
derum neben die Kosten fiir ein deut-
sches Haus, in Deutschland erbaut (Ko-
stenstand 1981, jeweils 85 m? Wohn-
flache)™:

Kostenarten in DM Hollandtyp Deutscher
in den in Typin
Niederlanden der BRD der BRD
Rohbaukosten 49850 78850 115650
Installation 13000 19650 28950
Ausbaukosten 23700 41600 59400
Zusammen 86550 140100 204 000

Um 45% ist nach dieser Kostenge-
geniiberstellung ein Hollandhaus, erbaut
nach deutschen Bauvorschriften, teurer
als ein typisch deutsches Haus. Dies diirf-
te in der Schweiz nicht unahnlich sein.

Die Beispiele zeigen, dass kosten-
sparendes Bauen mit unterschiedlichen
Ansitzen praktiziert wird. Sie reichen
vom vollstdndigen Eigenbau bis zur voll-
stindigen Vorgabe des Typs. Personlich
scheint mir der Weg, der in Hannover
und Geretsried beschritten ist einerseits
und der Weg mit den Bautrdgerwettbe-
werben (Hamburg) andererseits, sehr er-

folgversprechend. Dies gilt sowohl fiir
die architektonische wie auch die stadte-
bauliche Qualitdt. Vor allem aber gilt
dies fiir die Beziehungen, die zwischen
Bauherren, Architekten und Handwer-
kern entstehen konnen. H.E.A.
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