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Chronik

Wohnbausanierung

Uber die
«objektive
Messbarkeit»
der Sanierungs-
bediirftigkeit

Historischer Riickblick

in der BRD

Nach den ersten Sanierungs-
planungen der dreissiger Jahre' und
der vierziger Jahre (in der Liste von
29 «Ausbaustddten des Reiches»
steht Berlin, gefolgt von Miinchen,
an erster Stelle) begannen die ersten
Untersuchungen zur Sanierung in
Berlin durch die Bauverwaltung be-
reits 1961-1963. Die ersten Modell-
untersuchungen gehen jedoch auf die
Arbeiten von Prof. Johannes Gode-
ritz von 1954 bis 1957 zuriick.

1954/55 hatte der damalige
Bundesminister fiir Wohnungsbau ei-
ne Reprisentativuntersuchung mit
Modellcharakter in Sanierungsgebie-
ten in Auftrag gegeben. Mit dieser
Aufgabe wurde Prof. Goderitz von
der TH Braunschweig beauftragt. Er
fiihrte Untersuchungen in Berlin-
Wedding, Berlin-Kreuzberg sowie in
Hannover-Linden durch. Die Unter-
suchungen erstreckten sich auf die
Bestandsaufnahme der Baustruktur,
die Bebauungsdichte, die Bebau-
ungsart und das Baualter, die Sozial-
struktur nach Einwohnerdichte und
Einwohnerstruktur sowie die Nut-
zungsstruktur und Bewirtschaftungs-
art. Die Untersuchung wurde 1960
verdffentlicht. Im gleichen Jahr fiihr-
te er Probeuntersuchungen in ver-
schiedenen Gemeinden Niedersach-
sens durch, die durch weitere Erhe-
bungen zur «Feststellung des sanie-
rungs- und erneuerungsbediirftigen
Wohnungsbestandes in der Bundes-
republik» bis 1964 erginzt wurden.
Prof. Goderitz hatte 70 Stadte und
Gemeinden untersucht und dabei
festgestellt, dass 5,7% aller Wohnun-
gen abgerissen werden miissen,
22,8% aller Wohnungen umfangrei-
che bauliche Investitionen erforder-
lich machten und 22,4% aller Woh-
nungen modernisiert werden miss-
ten. Nur 49,1% aller Wohnungen wa-
ren nach dem damaligen Stand der
Untersuchungen nicht sanierungsbe-
durftig.

Das Schwergewicht der Un-
tersuchungen lag auf der Ermittlung
der Bau- und Nutzungsstruktur. Die
sogenannte Sozialstruktur beschrénk-
te sich auf Einwohnerdichte und Ein-
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wohnerstruktur. Diese Arbeit unter-
schied nach Hollatz zwischen der
Verkehrssanierung und der Sanie-
rung zur Pflege des Stadtbildes (=
Altstadtsanierung mit Hinweisen auf
Belegung der Wohnungen und Ein-
zug von Gewerbebetrieben in Alt-
stadtgebieten, Verschlechterung der
historischen Altbausubstanz)®.

Hollatz betont, «dass es bei
der Sanierung darum geht, gesunde,
unserer Zeit entsprechende Wohn-
verhiltnisse zu schaffen, damit auch
die Einwohnerschaft gesund ist, ...
etc.».

Weitere Kategorien der Sa-
nierung sind nach ihm die «Sozial-
sanierung» (= Wohnungssanierung),
wobei hierunter mehr die Belegdich-
te und Nutzung der Wohnrédume ver-
standen wurde, und schliesslich die
«bauliche Wohnsanierung». Die Not-
wendigkeit der «baulichen Woh-
nungssanierung» ergibt sich aus Mén-
geln stddtebaulicher und baulicher
Art. Dazu gehoren auch die Gemein-
schaftseinrichtungen und  Freifla-
chen. Nach der damaligen Begriffs-
bestimmung der Weltgesundheitsor-
ganisation der UNO in Genf sind die
Wohnverhiltnisse sanierungsbediirf-
tig, wenn sie eine direkte «korperli-
che Geféhrdung» der Bewohner dar-
stellen oder wenn der Gebrauch der
Wohnungen beeintréchtigt ist. Dazu
gehdren Larm- und Luftbeeintréchti-
gungen. Die ersten Gesetze und Ver-
ordnungen zur Vereinheitlichung der
Bestimmungen richteten sich vor der
Verabschiedung des Bundesbauge-
setzes nach den technischen Bestim-
mungen und Standards fiir den «So-
zialen Wohnungsbau» gemiss dem
zweiten Wohnungsbaugesetz vom 27.
Juni 1956 (dort siehe § 3940 iiber
Mindestausstattungen der Wohnun-
gen). Mit dieser Forderung wurde zu-
nichst die Anhebung der Wohnungs-
standards an ein bestimmtes techni-
sches und hygienisches Niveau gefor-
dert. Daraus entwickelten sich die
unterschiedlichen qualitativen Quali-
fikationen zwischen « Wohnungen un-
ter der Norm», als «Substandard» ab-
qualifiziert, und der als zweckmassig
anerkannten «Normalwohnung» so-
wie den «Wohnungen iiber der
Norm». Bei Hollatz wird unterschie-
den zwischen Normalwohnung — «wie
sie im allgemeinen, den Vorschriften
entsprechend, im Sozialen Woh-
nungsbau gebaut werden» — und
Wohnungen unter der Norm — «die
einer oder mehreren Grundforderun-
gen des heutigen Wohnungsstandards
nicht entsprechen» (8. 49).

Wohnungen iiber der Norm —

«die nicht nur die fundamentalen Le-
bensbediirfnisse, sondern dariiber
hinaus weitergehende Anforderun-
gen erfiillen» (S. 49). Als Ausgangs-
punkt nahm Hollatz die Gefdhrdung
der Gesundheit an. Sanierungsmass-
nahmen sah er gleichzeitig als «pro-
phylaktische Massnahmen» fiir die
Vorbeugung vor Krankheiten. Dazu
gehoren «Atmung von sauerstoffar-
mer, verunreinigter Luft», aber auch
Lirmbelistigung. Gefahrdung der Si-
cherheit ist nach Hollatz dann gege-
ben, wenn bestimmte - gesetzlich
vorgeschriebene — Mindestanforde-
rungen hinsichtlich Bauausfithrung
und betrieblicher Ausstattung der
Wohnung nicht erfiillt werden. Aus
diesem Biindel von Anforderungen,
die sich aus den «Grundbediirfnissen
Sicherheit und Gesundheit» (Forde-
rungen zur Schaffung gesunder
Wohnverhiltnisse S. 31) ergeben, lei-
tet nun Hollatz seine Definition eines
«normalen» Wohnungsstandards ab.
Die abgeleiteten Standards orientie-
ren sich weitgehend nach den Bestim-
mungen der Landesbauordnung
(LBO) wie z.B.:
e Alle Aufenthaltsriume missen
mindestens 6 m* Wohnfliche besitzen
und diirfen nicht weniger als 2,25 m
Hohe aufweisen.
e Alle Aufenthaltsrdume miissen un-
mittelbar ins Freie fithrende Fenster
(oder Fenstertiiren) haben, ... die ih-
rer Lage und Grosse nach ... dem
Raum geniigend Tageslicht und Aus-
senluft zufithren.
e Kiichen — wenn sie unter 6 m’
Grundflache gross sind — muss ausser
der normalen Fensterbeliiftung ein
iiber das Dach gefithrtes Abzugsrohr
zugeordnet werden.
o Lage zum Grundstiick etc, etc.
«Um das Mass der Sanie-
rungsbediirftigkeit ... objektiv beur-
teilen zu konnen, soll ein Mess-
punktverfahren verwendet werden.
Der Punktbewertung wird eine hun-
dertteilige Skala zugrunde gelegt, so
dass die minderwertigste Wohnung,
die keine der Grundforderungen
auch nur annihernd erfillt, 100%ig
nach der Wohnungsqualitit sanie-
rungsbediirftig ist> (Hollatz, S. 49).
Das Hollatzsche Punktbewertungs-
verfahren wird an den drei Sanie-
rungskategorien verdeutlicht:
e Wohnungen mit 1-25 Minuspunk-
ten sind verbesserungsbediirftig.
e Wohnungen mit 25-75 Minuspunk-
ten sind dringend sanierungsbe-
dirftig.
e Wohnungen mit 75-100 Minus-
punkten sind zum Bewohnen unge-
eignete Elendsquartiere.

Im Rahmen von Ortsbege-
hungen werden die «optischen» Ein-
driicke der baulichen Misssténde ver-
mittelt, und anhand einer Tabelle
konnen die Mingel qualitativ bewer-
tet werden. Die Messpunkttabelle
unterteilt die Wohnung in neun Tei-
le: von der Wohnungsstruktur bis zu
gemeinschaftlich genutzten Bautei-
len, Riumen und Freiflichen. Dabei
sind die Gewichtungskriterien der
Mingel (von 1 bis 4 Mingelpunkte)
ziemlich unklar belassen. Man will in
einem nach der Qualitét sich richten-
den Messverfahren die Abweichun-
gen vom Wohnungsstandard feststel-
len. Hollatz will dies auch als «Be-
wertung der Missstinde» nach der
Wohnungsqualitéit verstanden wissen
(5:1185).

Ohne Zweifel orientierte sich
dieses Verfahren nach den gesetzli-
chen Baunormen (wie z.B. Landes-
bauordnung. DIN 283 usw.).

Gerade nach diesem Strick-
muster entwickelte Gewos zuerst
1966, dann verbessert 1969 und 1972
die «fachlichen Grundlagen» des ei-
genen Bewertungssystems. Gewos
benennt die Abweichung vom Stan-
dard als «kritische Marke» und belegt
die fachlichen Grundlagen und die
Abweichungen mit den Paragraphen
der Bauordnung und der DIN-
Blitter.?

Das  Gewos-Bewertungssy-
stem versucht anhand von Rentabili-
titsvergleichen zwischen der Moder-
nisierung und der Instandhaltung ein-
zelner Gebdude zur Realisierung des
Wohnstandards, «der gesundes Woh-
nen und Arbeiten ermoglicht, und
dem Abriss und Neubau» des Gebéu-
des zu gelangen. Im Hinblick auf die
finanzielle Rentabilitit orientiert sich
sowohl das Gewos-System als auch
die «Faktorenanalyse» des Berliner
Senats von 1965 an die Neubauko-
sten.

Das  Gewos-Bewertungssy-
stem erfasst anhand von drei Frage-
bogen, dem Gebaudebogen, dem
Wohnungsbogen und dem Arbeits-
stittenbogen, den sogenannten «Ge-
biudeindex», d.h. die Instandset-
zungsarbeitskosten in Prozenten der
Summe aus Neubau- und Abrissko-
sten pro Quadratmeter/Geschossfld-
che. Durch ein Punktsystem (ca. 8
Punkte/Wohnung) werden sie bewer-
tet. Die erreichte Punktzahl wird als
Vergleich zu den alternativen Kosten
von Neubaugeschossflachen herange-
zogen. In diesen Rentabilitétsver-
gleich werden auch das zu erwarten-
de Mietaufkommen und der Kalkula-
tionszins (ca. 6% bei der Lebensdau-
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er eines Gebaudes von 100 Jahren)
als Alternativen einbezogen. Fiir Ge-
wos beginnt die finanzielle Fragwiir-
digkeit der Modernisierung bei ca.
30% Baukosten einer Neubauwoh-
nung von ca. 70 bis 80 m?.

Auch bei der «Faktorenanaly-
se» wird mit Punkten, die bei Gewos
im Verhiltnis zu den Kosten stehen,
gearbeitet. Eine Bewertung nach
Punkten ist beim sogenannten «Mo-
dernisierungsfaktor» auch in techni-
scher Hinsicht &usserst problema-
tisch; denn die Vergabe von Punkten
geschieht bei gewissen Bauteilen fast
willkiirlich. So wird z.B. die Pauscha-
lierung bei der Punktvergabe fiir
Treppen und Dach, die sich aus ver-
schiedenen Bauteilen zusammenset-
zen, unglaubwiirdig.

Auch beim «Sanierungsfak-
tor» wurde versucht, durch verschie-
dene Gewichte manche «Sanierungs-
faktoren» hervorzuheben und den
Prozentsatz stiddtebaulicher Missstin-
de zu errechnen. Die Grenze fiir eine
vertretbare Modernisierung von Alt-
bauten wurde mit 80 Punkten (?) be-
wertet. Fragwiirdig ist hier die Ziel-
setzung, die im Grunde genommen
den Abriss von Neubauten begiin-
stigt'. Hier sind zwei «Antriebsfakto-
ren», die miteinander gut korrespon-
dieren, zu erkennen: Zum einen wur-
de wie bisher in West-Berlin ver-
sucht, mit dem Modernisierungsver-
fahren den vollen Standard des Sozia-
len Wohnungsbaus zu erreichen. Und
zum anderen war es mdglich, im Sin-
ne von § 17 II. WoBauG bei einem
Kostenaufwand, der im Minimum ei-
nen Drittel der Neubaukosten be-
trug, durch Mittel des Sozialen Woh-
nungsbaus eine umfassende Moderni-
sierung zu finanzieren.

Der eingeschlagene Weg zur
Modernisierung durch die Sanie-
rungstrager war durch das Prinzip der
Flichensanierung  charakterisiert.
Ganze Baublocke und Gebéudegrup-
pen wurden von den Wohnungsbau-
gesellschaften aufgekauft und ent-
mietet, obwohl die Entscheidung Ab-
riss oder Modernisierung noch nicht
feststand. So wurde der Eindruck er-
weckt, dass es sich bei diesen Bau-
blocken um eine nicht mehr erneue-
rungswiirdige Bausubstanz handle.
Damit wird auch der ékonomische
Vergleichsmassstab aus der wirt-
schaftlichen Sicht des Sanierungstri-
gers verstdndlich. Die Auswahl der
Merkmale und Kriterienlisten zur
Feststellung eines Sanierungsbedarfs
ist keineswegs «objektiv» ermittelt.
Die «Beurteilung» erfolgt nach einer
bestimmten Bewertungsmethode, die
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nicht von den oder mit den Betroffe-
nen ausgewdhlt wurde, sondern
«stellvertretend» fiir sie formuliert
wurde’. Die Absicht ist die Realisie-
rung einer «Normalwohnung» nach
den DIN-Normen und den Anforde-
rungen der Landesbauordnung mit
den finanziellen Moglichkeiten des
zweiten Wohnungsbaugesetzes. Die
Mingel werden nach dieser Methode
einfach aufgelistet.

Unklar bleiben bei diesen un-
ter Umstdnden unendlichen Krite-
rienreihen die Gewichtung und die
Messbarkeit. Dieses enumerative
Vorgehen braucht auf theoretisch-lo-
gische Zwinge keine Riicksicht zu
nehmen. Es eignet sich daher als
Hilfsmittel einer spiteren Umstruk-
turierung der Wirkungsfelder’. Einer
Klassifikation liegt in der Regel eine
inhaltliche Systematik zugrunde, die
wesentliche Aspekte des Wirkungs-
feldes im Rahmen der Analyse er-
fassbar macht.

Nach Wollmann haben so-
wohl «das enumerative als auch das
klassifikatorische Vorgehen die ent-
scheidende Schwiiche, dass sie bei ih-
rer Suchstrategie zwar von bestimm-
ten Annahmen iiber Programmrele-
vanz und Wirkungszusammenhang
ausgehen, diese Annahmen jedoch
nicht ausdriicklich thematisiert wer-
den». Bemerkenswert scheint in die-
sem Zusammenhang die «einseitige»
Beurteilung des Verfalls eines Wohn-
gebietes zu sein, wenn man davon
ausgeht, dass die Behérden die Pro-
blemfelder selbst entwickeln und
«objektiv» zu beurteilen versuchen.
Die Gewichtung kann jedoch z.B.
von der objektivierten Beurteilung
der Betroffenen abweichen’.

Stellt man jedoch die Sanie-
rungsmassnahmen wie z.B. Instand-
haltung und Modernisierung der «To-
talsanierung» (also dem Abriss) ge-
geniiber, so kann sich aus wirtschaft-
lichen Vorteilen ein anderer «Beur-
teilungsstandpunkt» ergeben. Hier
spielt eine Reihe von dkonomischen
Grinden wie die Auslastung der
Bauwirtschaft bzw. die Auftragsver-
gabe an Grossbauunternehmer, die
sich aus betriebswirtschaftlichen
Griinden stets fiir die lukrativeren
Neubauauftrige entscheiden konnen,
eine Rolle.* Daraus ergibt sich, dass
fir Grossunternehmer der Baubran-
che eine Umorientierung auf Moder-
nisierungsmassnahmen, wie z.B. die
Beseitigung von Mauerwerksschiden
oder die Verbesserung der sanitiren
Einrichtungen, nicht geeignet ist.

Die Neuorientierung auf In-
standhaltung und Modernisierung

kann jedoch zu einer empfindlichen
Umstrukturierung im Baugewerbe
fithren, die die Entwicklung von neu-
en, aber kleinen Unternehmertypen
begiinstigt.®

Es wurde nach der Methode
der APHA" (American Public
Health Association), der ersten Me-
thode zur Schitzung der Wohnungs-
qualitit, noch eine Reihe von ver-
schiedenen Bewertungsverfahren mit
unterschiedlichen Definitionen zum
Begriff Sanierung und den daraus ab-
geleiteten Klassifikationen zur Beur-
teilung der Sanierungsbediirftigkeit
entwickelt.” Die bisherigen Verfah-
ren zogen zur Beurteilung fast aus-
schliesslich Merkmale der «bauli-
chen» Sanierungsbediirftigkeit heran.
Deshalb wurde und wird noch Kritik
an dieser Methodik geiibt, da da-
durch Probleme, die vor der bauli-
chen Sanierung bereits vorhanden
waren, zuwenig beachtet wurden.
Auch bleibt die «Messbarkeitsfrage»
ziemlich ungeklédrt: Inwieweit wird
Willkiir bei der Einstufung bestimm-
ter baulicher Mingel einfliessen? Die
Diskrepanz resultiert aus der Tatsa-
che, dass sie fast nie im Zusammen-
hang mit den vorhandenen Wertvor-
stellungen der Konsumenten stehen.
Haben soziale Bevolkerungsgruppen
der unteren Einkommensschichten
(Gastarbeiter, Rentner, Kinderrei-
che, alleinstehende Miitter, Lehrlin-
ge usw.) Interesse an einer Sanie-
rung, die das Angebot billiger macht,
ohne dass die Miete erhéht wird? Mit
dem Inkrafttreten des StBauFG 1971
ist ein zunéchst riesig erscheinendes
Férderungsprogramm verbunden ge-
wesen, dass erhebliche Einwirkungen
auf die raumordnungs- und landes-
entwicklungspolitischen Ziele hat. So
steht z.B. im Bundesraumordnungs-
programm vom 10. Oktober 1973,
dass «in allen Teilen des Bundesge-
bietes fiir den Menschen gleichwerti-
ge Lebenschancen zu schaffen» und
«die Lebensqualitéit in allen Teilriu-
men des Bundesgebietes zu sichern»
seien.” Damit wird eine Wohnungs-
qualitit, die sich am giiltigen Bau-
standard orientiert, angestrebt.

Bei dieser «Wohnwertverbes-
serung» stellt sich die Frage, ob Woh-
nungen durch 6ffentliche Férderun-
gen zu verbessern sind oder ob es
nicht angemessen erscheint, dem
Mieter zu iiberlassen und von ihm be-
stimmen zu lassen, welcher Wohn-
wert ihm angemessen ist.

Gemiss dem Senatsbeschluss
vom 16. Dezember 1980 iiber die Pla-
nung und Durchfithrung des Landes-
modernisierungsprogramms in Berlin

soll der Standard des 6ffentlich gefor-
derten Sozialen Wohnungsbaus in
«LaMod» anndhernd erreicht wer-
den. Standardabweichungen sind zu-
gelassen, wenn sie «zur Erhaltung ei-
nes differenzierten Mietenniveaus im
Altwohnungsbestand beitragen und
im iibrigen den stidtebaulichen, so-
zialen und wohnungswirtschaftlichen
Zielen des Programms nicht wider-
sprechen». Fiir die Planung bedeutet
dies, dass weitestgehend auf die be-
stehende Bausubstanz Riicksicht ge-
nommen werden soll, auch wenn der
Standard des oOffentlich geférderten
Sozialen Wohnungsbaus nicht er-
reicht wird.

Im Gegensatz zu den Moder-
nisierungsbauvorhaben im Landes-
modernisierungsprogramm sind Mo-
dernisierungen, die nach §17 II. Wo-
BauG finanziert werden, an den
Standard des Sozialen Wohnungs-
baus gebunden. Eine variable Ausle-
gung der entsprechenden Standard-
vorschriften ist aber nach der Formu-
lierung des Argebau-Standards (Ar-
beitsgemeinschaft der Bund-und-
Lander-Kommission) moglich.

Dennoch werden auch bei
dem zuletzt in Berlin von der BSM
(Beratungsgesellschaft fiir Stadter-
neuerung und Modernisierung mbH)
entwickelten Verfahren «zur Klassifi-
zierung von Modernisierungsvorha-
ben» die baulichen «Mingel» weder
nach den Vorstellungen der Betroffe-
nen noch mit ihnen gemeinsam be-
wertet. Nur solche Massnahmen wie
Grundrissvarianten und Standardvor-
gaben konnen im Rahmen des «La-
Mod»-Programms mit den Mietern
abgestimmt werden."” Dadurch lassen
sich kaum oder keine dynamischen
Impulse zur Selbsthilfe und zur Reak-
tivierung der eigenen Initiative erzie-
len. Massnahmen, die sich nur auf die
Verbesserung der baulichen Qualitit
richten, kénnen unter den gegebenen
Verhiltnissen unerwiinschte Ver-
dringungseffekte auslosen.

Zwischenbilanz: Es zeigt sich
besonders im Bereich der Verfahren
zur Beurteilung von Sanierungsbe-
diirftigkeit mangelnde Sicherheit bei
der Bewertung und Zuordnung von
Merkmalen. Der Vergleich der
Punkttabellen von Hollatz und Gode-
ritz zeigt die Unsicherheiten bei der
Zuteilung von Punktzahlen. Wird fiir
jede  Beeintrichtigungsart  eine
Hochstpunktzahl vorgegeben, ist es
schon beinahe willkiirlich, wenn man
den Wirmedammungsmangel von ca.
50% mit einer 50%igen Larmbelisti-
gung oder mit einem 50%igen Trink-
wassermangel gleichsetzt.

Werk, Bauen+Wohnen Nr. 4/1983
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Nach Joedicke neigen die
«Architekten im allgemeinen dazu,
ihre subjektiven Ziele und Wertvor-
stellungen als Ziele des Auftragge-
bers oder der Allgemeinheit auszu-
geben»?“

Tagliche Beobachtungen ha-
ben bisher auch bestatigt, dass zwei
verschiedene Bewerter iiber dasselbe
Gebiude zu unterschiedlichen Urtei-
len kommen konnen. Und zu ver-
schiedene Zeiten kann auch derselbe
Bewerter fiir das gleiche Bauobjekt
zu verschiedenen Urteilen kommen.
Dies schliesst die sogenannten techni-

schen Aspekte ein, wie z.B. die Beur-
teilung einer Dachkonstruktion.” Die
Bewertung von Gebéuden durch ver-
schiedene  Sachverstindigen und
durch Betroffene, auch wenn die Be-
wohner selbst Architekten oder Pla-
ner wiren, kann voneinander sehr
differieren. In diesem Zusammen-
hang unterscheidet sich die Bewer-
tung der «decision makers», also der
Planungsbehorden oder Sanierungs-
gesellschaften, von der Beurteilung
eines neutralen Bauausschusses, die
beim Gewichten der einzelnen ge-
meinsamen  baulichen  Aspekte,

Anmerkungen:

1 Vgl. A. Ketter, Technik der Altstadtsa-
nierung, Sammlung Wichmann, Bd. 2,
Berlin 1935.

So z.B. die von 1933 bis 1938 vorge-
nommene Altstadtsanierung in Braun-
schweig. Dort wurde eine Anzahl von
Wohnblocken in der Altstadt aus dem
15. bis 17. Jh. durch Beseitigung von
Seitenfliigeln und Hinterhdusern «auf-
gelockert», um die hygienischen Wohn-
verhiltnisse zu verbessern (vgl. dazu
H.T. Hollatz, Beurteilung der bauli-
chen  Sanierungsbediirftigkeit ~von
Wohnungen, TH Braunschweig 1959,
8i7):

Hollatz, op. cit., S. 7, 19.

Vgl. dazu W. Bundt und H. Roosch,
Sanieren — aber wie? Gewos-Reihe 6,
1972, S. 133ff.

Ein anderes Verfahren, jedoch nur zur
Ermittlung der Kosten als Entschei-
dungshilfe fiir Abriss oder Modernisie-
rung, wurde 1964 von der Berliner
Bauverwaltung in Zusammenarbeit mit
Bauunternehmern entwickelt und als
«Indexmethode» bekannt. Die anfal-
lenden Arbeiten werden nach Gewer-
ken und Baueinheiten unterteilt. Fir
die Instandhaltung entwickelte die Pa-
riser Bauverwaltung eine &hnliche,
aber noch differenziertere Unterteilung
nach Gewerken bereits im 18. Jh. (vgl.
dazu M. Mislin, Der Pont Notre-Da-
me, Frankfurt M., 1982).

B. Ihlenfeld und H. Liman, Verfahren
zur Beurteilung der Altbaumodernisie-
rung, in: Bauwelt 1973, Heft 20,
S. 889f.

E. Brambhas, Kriterien fiir die Beurtei-
lung der Erhaltungs- und Sanierungs-
wiirdigkeit alter Wohnungen, Wohn-
hauser und Wohngebiete, in: Der Auf-
bau, Heft 3/4, 1972 (Wien), S. 125-128.
Wollmann und Hellstern, Sanierungs-
massnahmen, BM Bau 02.012, 1978, S.
23§

Brambhas, op. cit., S. 126.

Bramhas, op. cit., S. 128. Vgl. dazu M.
Mislin, Aspekte der Wohnungsmoder-
nisierung im Altstadtquartier, in:
Transparent, Heft 5/6, 1981, und er-
weitert in: Die alte Stadt, Heft 2/1982.
Dort wird diese Annahme auch auf die
seit Jahrzehnten mit den Behorden und
Grossbauunternehmern  «Hand  in
Hand arbeitenden Grossarchitekten»
bezogen.

Vgl. dazu M. Mislin, op. cit., passim.
Miller, J.M. (Hg.): New Life for Cities
Around the World, New York 1959.
Die von APHA 1945 entwickelte Me-
thode beurteilte Wohnungen unterhalb
eines vorgegebenen Standards. Ausge-
hend von einer Liste wiinschenswerter
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Eigenschaften, wurden dem Bewer-
tungsobjekt fiir jede fehlende Eigen-
schaft Strafpunkte zugeteilt.
Vgl. dazu K. Uhlig, Stadterneuerung in
den USA, S.73ff. Auch die Zusam-
mensetzung der Einzelmesswerte aus
den unterschiedlichen Dimensionen
durch Addition ist aus statistischen
Griinden allzu willkiirlich. Bereits_in
der Grundschule wird gelehrt, dass Ap-
fel und Birnen nicht addiert werden
diirfen. Ebensowenig lassen sich Zah-
len iiber das Alter von Gebduden und
Familiengrosse, Nationalitat, Beruf
usw. summieren. Die Schwiche liegt
hier bei der Bewertung und Summation
von technischen Indikatoren und
Merkmalen der Sozialsturktur. Vgl. da-
zu B. Heinrichs, Zur Bewertung von
Siedlungsstrukturen fir die Landespla-
nung, Diss. Miinchen 1972, S. 71, und
auch H. Albert, Wertfreiheit als me-
thodisches Prinzip, in: Probleme der
normativen Okonomik, Schriften des
Vereins fir Socialpolitik 1963, S.
32-63. Demgegeniiber schligt B. Hess
1975 einen «Gesamtindikator» fiir die
Feststellung der Sanierungsbediirftig-
keit vor. Sein Modell basiert auf drei
Verfahren: a) Normierung iber die
Standardisierung, b) Normierung iiber
Flachenanteile und c) direkte Normie-
rung (= Merkmalsauspragung und
-héufigkeit), die je nach Lage einzuset-
zen sind. Vgl. B. Hess, Sanierungsbe-
durftigkeit von Stadtgebieten, in: Stati-
stische Studien, Bd. 8, Hrsg. Institut
fur Statistik der Universitat Erlangen-
Niirnberg, I. Essenwein-Rothe, 1975.
P. Dietze, Der Bewertungsprozess und
Verfahren zur Bewertung in der Stadt-
planung, in: Arbeitsberichte und Pla-
nungsmethodik 1, IGMA Stuttgart
1969, S. 139ff.
12 Bundesraumordnungsprogramm vom
10. Oktober 1973.
Schreiben der BSM Berlin vom 14. De-
zember 1981.
14 J. Joedicke, Zur Formalisierung des
Planungsprozesses, in: Arbeitsberichte
zur Planungsmethodik 1, Stuttgart
1969, S. 19.
Vgl. dazu Musso/Rittel, Methodische
Grundlagen einer Werttheorie, in: Be-
richte zur Planungsmethodik 1, S. 38ff.
16 Musso/Rittel, op. cit., S. 52ff.
17 Vgl. dazu N. Lichtfield, Cost-Benefit
Analysis in Plan Evaluation, in: Town
Planning Review, Juli 1964, S. 159-169.
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Merkmale und Kriterien signifikante
Unterschiede aufweist.' Zusammen-
fassend kann man behaupten, dass
bei all diesen Bewertungs- oder Klas-
sifikationsverfahren die Beurteilun-
gen der Verfasser nicht ganz zutref-
fen, so dass der Klassifikationswert
der Gebaude nicht genau sichtbar ge-
macht wird, und zwar deshalb, weil
man zwischen moglichen Alternati-
ven nicht unterscheiden kann. Die
bisher iblichen Bewertungs- und
Klassifikationssysteme sind auch
noch nicht so entwickelt, dass sie eine
«Wiedergabe der Realitat» darstel-

Zum Beispiel: Kreuzberg-Siid

Die Verschlechterung der
Wohnungsqualitit in West-Berlin hat
enorme negative Auswirkungen auf
den Stadtentwicklungsprozess, der
sich zunéchst in den Bevolkerungs-
verschiebungen artikuliert: die alten
Einwohner wandern in die Neubau-
gebiete der Aussenbezirke ab. Zu-
riick bleiben die minderbemittelten
Rentner. Der Anteil der Gastarbei-
terfamilien nahm in den vergangenen
Jahren dort stéindig zu, wobei auch
die alte Bevolkerungsdichte iiber-
schritten wurde. Besonders heikel fiir
die staatlichen Planungsamter, die
fiir diese Wohngebiete einen Sanie-
rungsplan aufgestellt haben, ist die
sogenannte «Erhaltung» der typi-
schen Wohnbevdlkerung des betref-
fenden Quartiers. Die bisherige Ent-
wicklung zeigt, dass in fast allen aus-
gewiesenen Sanierungsgebieten ein
Bevolkerungsaustausch seit dem En-
de der sechziger Jahre stattgefunden
hat. Die 1980 in den Sanierungsge-
bieten vorhandene Bevolkerung ist
nicht mehr mit der sozialen Struktur
vor 1968 identisch.! Die Modernisie-
rungen gingen in fast allen Féllen so
vor sich, dass alle Bewohner wegen
der umfangreichen Bauarbeiten das
Haus verlassen mussten, die Hinter-
hiuser abgerissen wurden und das
Vorderhaus nach dem Ziel der Mo-
dernisierungsmassnahmen nahe am
Neubaustandard ausgebaut wurde.
Die Miete stieg in der Regel um das
Mehrfache. Der in der bisherigen
Fachliteratur, aber auch in manchen
Broschiiren der IBA Berlin erhobene
Anspruch, dass der Baublock 118 in
Charlottenburg die einzige Ausnah-
me sei, wo die Sozialstruktur trotz
der umfangreicheren Modernisie-
rungsmassnahmen bewahrt wurde,
wurde kritiklos angenommen. In
Wirklichkeit ist die Mehrheit der
Mieter auch am Klausener Platz im
Sanierungsgebiet 118 nie stabil ge-
blieben, sondern trotz des «Zuzug-

len, es sei denn, dass man nur aus
Rentabilititsgriinden eine «Kosten-
Nutzen-Analyse», die mehr betriebs-
wirtschaftlich ausgerichtet ist, an-
strebt.” Die «objektive» Bewertung
zur Ermittlung der Sanierungsbediirf-
tigkeit ist somit abhingig vom jewei-
ligen Personenkreis, von der Zeit und
der Wunschvorstellung. Diese Fest-
stellung trifft auf den jetzigen Wan-
del in der Modernisierungspolitik zu.
Miron Mislin

stopps» kommen mehrfach umgesetz-
te einkommensschwache Mieter vor.
Und es handelt sich hier nicht um ein
Sanierungsgebiet am Rande der
Grossstadt wie etwa in Berlin-Kreuz-
berg oder -Wedding, sondern dieser
Baublock 118 steht gegeniiber dem
Charlottenburger Schloss in bester
Stadtlage. Die Bewertungskriterien
haben hier andere Massstibe. Wenn
man jetzt von einer «gelungenen»
Stadterneuerung ohne Verdridngung
spricht und man zudem noch bewei-
sen will, wie «erfolgreich» man sa-
niert, dann muss man unbedingt her-
vorheben, dass Prof. Peter Koller be-
reits 1963, also vor rund 19 Jahren, in
seinem leider nicht genug beachteten
Gutachten fiir das Sanierungsgebiet
Wedding sich fiir eine Modernisie-
rung «der kleinen Schritte» ausge-
sprochen hat. «Die Modernisierung
der verbleibenden Altbauten braucht
durchaus nicht ein einheitliches Ni-
veau zu haben. Zum Teil kann eine
volle Instandsetzung, zum Teil mit
Modernisierung  kombiniert ~ wer-
den»®, so Peter Koller 1963! Das ist
eine Sanierung mit der Absicht der
Erhaltung der Stadtstruktur. Wie
man durch eine «falsche» Bewertung
Hiuser zum Abriss verurteilt, zeigt
gerade der Stadtteil Kreuzberg-Siid.
Fiir das Verstandnis der Pla-
nungsprozesse in Kreuzberg-Siid,
speziell am Wassertorplatz, erscheint
ein kurzer Riickblick erforderlich.
Besonders bemerkenswert ist in stdd-
tebaulicher Hinsicht die in Nord-Siid-
Richtung verlaufende Griinachse
zwischen dem Engelbecken und dem
Landwehrkanal mit einer Strassen-
linge von ca. 1150 m bei ca. 60 m
Breite und einem mittleren Parkstrei-
fen von ca. 30 m Breite. Zu einer
stiddtebaulichen Spaltung dieses Ge-
bietes und zur Ausléschung der histo-
rischen Stadtlandschaft wiirde die
Realisierung der 1950 fiir Gross-Ber-
lin im Geiste der Charta von Athen
geplante Siid-Ost-Tangente der Au-
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tobahn fiihren.* Die «Geister»-Auto-
bahn-Planung wurde dennoch in den
Fliachennutzungsplan von 1965 un-
verdndert iibernommen.’ Die im
3.-11. Bericht zur Stadterneuerung
des Senats von 1965 bis 1973 angege-
bene Neubebauung fiir die Blocke
65, 69, 70, 86-89 am Wassertorplatz—
Kottbusser Tor zerschlagt den stidte-
baulichen Massstab und nimmt weder
Bezug auf die Homogenitit des stid-
tebaulichen Gefiiges noch Riicksicht
auf das historische Stadtbild.® Jede
Sanierungsplanung in einem Alt-
stadtbereich wurde in West-Berlin
falschlicherweise an den Massstiben
der Neubauten gemessen. Mit gewis-
sen Einschrankungen kann man be-
haupten, dass entsprechende Gesun-
dungsmassnahmen fiir ein Altstadt-
quartier, die nicht in der Beseitigung
von Gewerbefldchen und im radika-
len Abriss von Wohnbausubstanz be-
stehen, sondern vor allem in der Be-
seitigung hygienischer und sanitirer
Missstédnde unter volliger Einbezie-
hung der Mieter bei der Gestaltung
ihrer Wohnungen, weder in den sech-
ziger noch in den siebziger Jahren
verwirklicht wurden.” In diesem Zu-
sammenhang ist der Auftrag an die
fiinf Architekten von 1969 fiir die
Planung des SKS-Planungsgebietes
(P VI) zu verstehen.® So sind die
Planungsabsichten und -anregungen
fiir das Gebiet «rund um die Kohlfur-
ter Strasse (SKS, P VI)» ein Beispiel
mehr eines altertimlichen Modells
isolierter Architektenplanung im Sin-
ne kolossaler Strukturen, wie sie im
Mirkischen Viertel verwirklicht und
noch in den amtlichen Broschiiren
zur Stadterneuerung bis 1976/77 als
Planungsziele fiir diesen Bereich de-
klariert wurden. Die Losungen der
Architektengruppe SKS mit den
iberbauten Autobahntrassen erin-
nern in der Form und Konzeption an
das Projekt in der Schlangenbader
Strasse.’

Die 1971 vorgenommene
Korrektur beschrinkte sich nur auf
die Vorverlegung der Autobahn un-
ter dem Landwehrkanal. Die Héuser-
blocks am Erkelenzdamm 4349 wa-
ren fiir den Abbruch vorgesehen. Die
heutige Strasse am Fraenkel-Ufer
sollte quer durch den Baublock 70
vorverlegt werden. Damit wire die
Zerstiickelung dieses Bereiches si-
cher gewesen.” Die fast leerstehen-
den Eckhduser am Wassertorplatz/
Erkelenzdamm 43-49, die zum alten
Platzensemble gehoren, konnten
durch die Initiative einer Gruppe von
Architekten der TU Berlin im Herbst
1977 vor dem drohenden Abriss ge-

68

rettet werden. Diese Aktion weckt
zwar keine Assoziation mit den neue-
sten Auseinandersetzungen in Kreuz-
berg, doch eine der Ursachen, wie
z.B. die leerstehenden Mietshiuser,
konnte in diesem Fall durch den Ein-
satz einer Selbsthilfeplanungsgruppe
einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt
werden."

Die unteren Geschosse neh-
men Wohnungen fiir Rentner und
kinderreiche Familien auf, und in den
oberen Geschossen werden Wohnun-
gen fiir Studenten, Kleinfamilien und
eine Wohngemeinschaft umgebaut.
In diesem sozialen Spektrum plante
die TUB-Architektengruppe immer-
hin auch Wohnraum fiir zwei tiirki-
sche Gastarbeiterfamilien (das sind
etwa 5% der Bewohner). Die Kon-
zeption der Architektengruppe sieht
in diesem Zusammenhang die verti-
kale Verkniipfung von Wohnungen
verschiedener Geschosse iiber In-
nentreppen und eine horizontale
Kommunikation durch Teilabriss von
Brandwinden und Seitenfliigeln vor
sowie die Einrichtung von Gemein-
schaftsflichen fiir Musik-, Spiel- und
Gymnastikraume. Giéstezimmer und
Waschrdume sind im Dachgeschoss
vorgesehen. Bis 1977 waren diese
Eckhéuser fiir den Abbruch vorgese-
hen, so dass hier die Bausubstanz
baulich und haustechnisch erhebliche
Miingel aufwies. Nebst einer generel-
len Instandsetzung des Gebédudes und
dem Einbau von Bad und WC in jede
Wohnung sind bei einem solchen
Vorhaben Abrissarbeiten (Kachel-
ofen, Tapeten, nichttragendes Mau-
erwerk) sowie teilweise Fussboden-
und Balkenerneuerung unvermeid-
lich. Hinzu kommen die neue sanitir-
technische Ausstattung des Kiiche-
Bad-Bereichs und der Einbau von
Doppelfenstern. Gebrauchte Fen-
ster- und Tiirfliigel konnen eingesetzt
werden. All diese Arbeiten kdnnen
in handwerklicher Selbsthilfe ausge-
fithrt werden. Ausser beim ausge-
fithrten Studentenwohnheim in Lou-
vain-la-Neuve, das 1973 in Selbstbau-
weise, jedoch als Neubau enstanden
war, versuchte seit 1977/78 die Pro-
jektgruppe der TUB bei den damals
leerstehenden Eckhdusern am Was-
sertorplatz zu klaren, wieviel Eigen-
leistung notwendig ist, um die spite-
ren Mieten nach der Modernisierung
senken zu konnen.?

In diesem Fall wird die hand-
werkliche Selbsthilfe bei der Altbau-
erneuerung als pidagogischer Mo-
dellversuch bei der Architektenaus-
bildung zum erstenmal erprobt. Bei
dem Kenntnisstand der Studenten

Blockinnenbereich im Sanierungsgebiet
Klausener Platz, Charlottenburg

(2]

Zerstorte und vernachlassigte Bausub-
stanz, «alte» Bewertung: Abbruch total

(3]

Fassadenkomplexe im Sanierungsgebiet
am Klausener Platz

(4]

Klassifikation der Strassen- und Platzrau-
me («Berliner Atlas», 1974): Wassertor-
platz-Erkelenzdamm gehoren zur Raum-
klasse I

eo0

Kreuzberg-Bethanienviertel, Planung
1973/74: Konzept mit einer teilweisen Er-
haltung der vorhandenen Bausubstanz
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kann jedoch die «Selbstbauweise»  fen.” Nach den Besetzungen von 150 5 = -
nicht ohne Mitwirkung und Aufsicht ~ Wohnungen in Kreuzberg 1980/81 § % 2
von Baufachleuten und Baufirmen  wurden die fritheren Bewertungskri- //
durchgefithrt werden. Die Planung terien, die auf Abriss der Altbausub- (e // =

der Modernisierungsmassnahmen bei
den Héusern am Wassertorplatz sieht
folgende Verbesserungen vor:

e wohntechnische =~ Verbesserungen
(Grosse und Zuschnitt der Wohnun-
genu.a.)

e bautechnische  Instandsetzungen
und bauphysikalische Verbesserun-
gen (Belichtung, Sicherheit vor Dieb-
stahl, Schallschutz u.a.)

e haustechnische ~ Verbesserungen
(Be- und Entwiisserung, sanitére Ein-
richtungen, Verbesserung der Koch-
moglichkeiten)

e energiewirtschaftliche ~ Verbesse-
rungen (Einsatz von alternativen
Energiequellen als Verbundsystem:
Passivsystem zur Wirmeriickgewin-
nung, d.h. Nutzung der Abluftwirme
in Kombination mit einer Wirme-
pumpe, und aktive Massnahmen wie
z.B. Wirmekraftkoppelungsanlage,
Mehrbrandkessel u.a.). Erhebliche
Kosten entstehen hier durch den
Ausbau und die Erweiterung des Kel-
lergeschosses sowie durch den Er-
werb von technischen Anlagen

e Verbesserungen des Wohnumfel-
des (Spielbereich, Werkstatt/Jugend-
zentrum)

Unter Beriicksichtigung der
bisherigen Entwicklung der Moderni-
sierungspraxis in West-Berlin wurden
die Modernisierungsvorhaben seit
Anfang der siebziger Jahre bis zuletzt
— félschlicherweise — in der Planung,
Finanzierung und Ausfithrung stets
mit den Neubauten verglichen. Ein-
mal in Gang gesetzte, falsch verstan-
dene Modernisierungseffektivitat
fithrte schliesslich dazu, dass das
Konzept einer behutsamen, schritt-
weisen Erneuerung der Altbausub-
stanz und der Erhaltung der Bewoh-
nerstruktur nirgendwo verwirklicht
werden konnte.

Die Altbauerneuerungsme-
thode erfolgte etwa nach dem Motto
«von der Mietskaserne zum Reihen-
haus im Griinen». Die Bewertungs-
kriterien fir die Sanierung wurden
falsch ausgewahlt. Die Methode der
«Kahlschlagsanierung»  fithrte im
Planungsgebiet SKS P VI «rund um
die Kohlfurter Strasse», also im Be-
reich Kottbusser Tor, oder im Be-
reich Mariannenplatz P IX, wo durch
das Zuriickdrangen der Gewerbebe-
triebe Arbeitsplatze vernichtet wur-
den und durch den Abriss von Hin-
terhdusern nunmehr eine sterile
Blockrandbebauung entstand, zu
200x90 m durchgriinten Innenho-
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stanzen hinzielten, zugunsten einer
«schrittweisen» Modernisierung und
Instandhaltung  aufgegeben. Das
neue Motto im schicken IBA-Kon-
zept von 1982 fiir das Stadtviertel
Luisenstadt in Kreuzberg heisst nun
«maximaler Erhalt». In diesem Zu-
sammenhang hat auch die senatseige-
ne Beratungsgesellschaft fiir Sanie-
rung und Modernisierung — BSM —
die Kriterien fiir die Bewertung den
«veranderten sozialen Réalititen» so-
zusagen neu angepasst.'

Miron Mislin
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