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Wir bauen

Materialsammlung fiir

Baugenossenschaften

DAS WOHNEN
Nr. 10 / 1955

Vergleichende Beurteilung von Wohnobjekten

Vergleiche in bezug auf den Wohnwert und die Erstellungs-
kosten von Wohnobjekten (Wohnungen, Wohnh&user,
Wohnkolonien) lassen sich nur auf Grund einer eingehenden
Analyse ziehen. Voraussetzung dazu sind eindeutige Begriffe
und Bezugswerte, die sich auf die verschiedenen Arten von
Wohnobjekien anwenden lassen. Damit die Vergleiche még-
lichst objektiv ausfallen, muff man weitgehend von der prak-
tischen Vielfalt absehen und theoretische Ausnahmen zu
Hilfe ziehen.

Das Schema «Theoretische Bezugswerte fiir Vergleiche» ist
ein Versuch, alle fiir eine objektive Beurteilung der Wohn-
objekte tauglichen Bezugswerte zusammenzustellen.

Der Wohnwert eines Wohnobjektes wird auch von Faktoren
bestimmt, die nicht objektiv erfafjbar sind. Ob ein Wohn-
raum als heimelig, eine Wohnung als praktisch, ein Gebiude
oder eine Siedelung als schén empfunden wird, hdngt weit-
gehend von den Anspriichen und der gefiithlsmékigen Ein-
stellung der Betrachter ab, ist also das Resultat einer sub-
jektiven Beurteilung. Fiir diese gibt es selbstverstandlich kein
Schema.

Der Wert eines Wohnraumes, einer Wohnung oder ihrer Ein-
richtung wird vom einzelnen auch darnach geschétzt, ob die
Kosten dem zu befriedigenden Bediirfnis entsprechen. Fiir
diese subjektive Wertschatzung kénnen objektive Daten eine
nitzliche Grundlage bilden.

Wohnweri und Raumgréfie

Wir gehen von der Uberlegung aus, dah der Wohn-
wert von Wohnobjekten in erster Linie von der Gréhke des
Raumes abhdngt. Wesentlich ist vor allem die Bodenflache
der Rdume, die als Stellfliche fiir die Mobel, als Gehflache
(Verkehrsflache) und als Bewegungsflache (Spiel der Kinder,
Oeffnen der Kasten und Kommoden, Verrichtungen beim
Ofen usw.) dient. Ebenso wichtig ist jedoch auch der aus
hygienischen Griinden nétige Luftraum. (Siehe «Wir bauen»,
Nummer 1.) Fiir die lichten Hohen der Rdume sind gesetz-
liche Minima vorgeschrieben. Sie weichen meist nicht stark
voneinander ab, weshalb wir sie in der Regel aufer acht
lassen und nur die Flachen miteinander vergleichen kénnen.
Ob und wieweit diese fiir die M&blierung geniigen, zeigen
die Wohnungsgrundrisse, in welche die iiblichen Mébel ent-
sprechend der Bewohnerzahl einzuzeichnen sind. (Siehe «Wir
bauen», Nummer 2, 3, 4.)

Fiir Vergleiche in bezug auf den Wohnwert eignet sich die
Bruttowohnflache, das heifst die Flache einschlieflich Mauern

und Waénde nicht. Allerdings hangt der Wohnwert auch von:

der Isolation gegen klimatische Einflisse und gegen Geréu-
sche ab. Die Isolation kann aber auf verschiedene Weise
erreicht werden; sie hdngt nicht einfach von der Stirke der
Mauern und Wénde ab. Wiirde man die Bruttowohnflache
zweier Hauser mit der gleichen iiberbauten Flache und dem
gleichen Warmedurchgangswiderstand der Fassadenmauern,
wobei diese beim einen Haus eine Starke von 32 Zentimeter,
beim andern aber nur eine solche von 18 Zentimeter haben,
miteinander vergleichen, so ergdbe sich ein falsches Bild,
weil beim zweiten Haus die benutzbare Bodenflache und der
Luftraum gréker sind.

Aus dem gleichen Grunde vergleichen wir nicht die gesam-
ten kubischen Inhalte der Hauser miteinander, sondern die
effektiv gewonnenen Luftrdume. Wir errechnen den Wohn-

raum, indem wir die Mafzahlen der Nettowohnflache und der
lichten Zimmerhdhe miteinander multiplizieren.

Bruttowohnflache und Geschohhohe brauchen wir fir Ver-
gleiche in bezug auf die Kosten.

Die Zahl der Bewohner

Fir die Beurteilung eines Wohnobjektes ist die Frage grund-
legend: «Wieviel Bewohnern wird der nétige Wohnraum ge-
boten?»

Bei der Beantwortung dieser Frage gehen wir von der Vor-
aussetzung aus, dafy jede Person ihr eigenes Bett haben soll,
zu dem aus hygienischen Griinden ein minimaler Luftraum
gehort. Richtig ist, daff Kinder weniger Raum beanspruchen
als Erwachsene. Bei jeder Wohnung kann aber der Fall ein-
treten, daf sie maximal beansprucht wird, weil sie nur von
Jugendlichen und Erwachsenen bewohnt ist. Auch fir die-
sen Fall mufy sie geniigen. Um eine einheitliche Grundlage
fur Vergleiche zu erhalten, setzen wir die Zahl der Bewohner,
fir welche die Wohnung genligt, gleich der Zahl der Betten
fur Erwachsene, fiir welche die Stellflaiche und der Luftraum
vorhanden sind. .

Die Stellfliche fiir ein Erwachsenenbett nehmen wir einheit-
lich mit 2 X 1 Meter an. Damit der Luftraum grof genug ist,
mufy bei einer lichten Zimmerhéhe von 2,4 Meter die Boden-
fliche mindestens 6 Quadratmeter fiir einen Bewohner und
10 Quadratmeter fiir zwei Bewohner haben.

Einen Spezialfall bilden die Schlafrdume mit Dachschrégen.
Raumhdhen von weniger als 1,2 Meter liber der Stellflache
fiir Betten und Kommoden sind ungiinstig. Auch muf der
Raumverlust durch die Dachschrdgen beriicksichtigt werden.
Deshalb bestimmen wir die anrechenbare Wohnfléche der
Wohnrdume mit Dachschrégen, indem wir die Flache unter
dem wagrechten Teil der Decke voll, die Flache unter der
Dachschrdge bis zur Héhe von 1,2 Meter zur Hélfte und die
Flache, iiber der die Raumhéhe weniger als 1,2 Meter mift,
gar nicht mitz&hlen.

Beurteilung der Wohnungen

Der Wohnwert eines Wohnobjektes hangt ferner von der
Eignung der verschiedenen Rédume der Wohnungen zur Er-
fillung ihres Zweckes, bezogen auf die Zahl der Bewohner,
ab. Bei Vergleichen kann nicht darauf abgestellt werden, fir
welchen Zweck ein Raum vom Wohnungsinhaber bestimmt
wird. Wir behandeln zum Beispiel den gemeinsamen Aufent-
haltsraum fiir die Familie als Wohnzimmer, auch wenn er
einem Bewohner als Schlafraum dient, weil der Wohnwert
der Wohnung durch die Schlafstelle im Wohnzimmer nicht
erhéht wird. (Bei der Festsetzung der Zahl der Bewohner
wird die Schlafstelle im ‘Wohnzimmer nicht mitgezéhlt.)

Aus dem gleichen Grunde behandeln wir die Arbeits- und
Efizimmer wie Schlafrdume, auch wenn sie dem speziellen
Zweck angepaht sind. Da die Bezeichnungen der R&ume
einer Wohnung stark schwanken, ist es nétig, daf wir uns auf
die nachfolgenden Definitionen einigen.

Die Zweckméhigkeit der Raumeinteilung einer Wohnung in
bezug auf die Benlitzung laft sich nicht schematisch ermit-
teln. Wir kénnen lediglich den Einflufy der Raumeinteilung
auf die Erstellungskosten feststellen.



Die Ausstattung der Wohnungen, die den Wohnwert eben-
falls wesentlich beeinflussen, wird anhand der Baubeschrei-
bungen verglichen.

Die Bezeichnung der Wohnungen

In der Ost- und Zentralschweiz werden die Wohnungen nach
der Zahl der Zimmer (Wohn- und Schlafraume), in der West-
schweiz nach der Zahl der piéces (Wohn- und Schlafzimmer
plus Kiiche) bezeichnet. Beide Arten der Bezeichnung haben
den Nachteil, daf sie nicht dariiber aussagen, fiir wieviele
Bewohner die Wohnungen berechnet sind. So wird zum Bei-
spiel eine Wohnung als Vierzimmerwohnung angeboten,
gleichgliltig ob in den Schlafraumen fiinf oder sechs Betten
gestellt werden kdénnen. Eine Schlafkammer ist aber nicht
gleichwertig einem Schlafzimmer. Dagegen wird die Diele als
halbes Zimmer mitgezahlt.

Wir gehen davon aus, dafy im allgemeinen jede Wohnung
eine Kiiche, ein Bad und einen Abort enthalt. Ist dies-nicht
der Fall, so mufy dies ausdriicklich vermerkt werden. Eine
Schlafkammer zéhlen wir nur als halbes Zimmer. Eine Diele
wird als halbes Zimmer mitgerechnet, wenn sie wenigstens
6 Quadratmeter verkehrsfreie Flache aufweist. Wohnhallen
zahlen ebenfalls als halbes Zimmer. Bei der Bezeichnung der
Wohnungen fligen wir der Zimmerzahl die Bewohnerzahl

bei.

Beispiele:

a) Wohnung mit einem Wohnschlafzimmer und einer Kiiche:
1 Z/1 B (ohne Bad und Abort);

b) Wohnung mit einem Wohnzimmer, einem Schlafzimmer,
einer Schlafkammer, Kiiche, Bad und Abort: 2% Z /3 B;

c) Wohnung mit einem Wohnzimmer, zwei Schlafzimmern,
einer Schlatkammer, einer Diele, Kiiche, Bad und Abort:
4Z/5B8B.

Theoretische Bezugswerte fiir Vergleiche

Definitionen

D1  Zahl der Bewohner:
Zahl der Normalbetten (in den Planen mit 1 m X 2 m
einzuzeichnen), die in den Schlafzimmern und Schlaf-
kammern gestellt werden kénnen.

D2 Wohnriume: Wohnzimmer 1, Schlafzimmer 1, Schlaf-
kammern %, Dielen %, Wohnhallen ¥ Wohnraum.

D3 Wohnraumdichte:
Anzahl der Bewohner pro ganzen Wohnraum (Hy-
giene). Zahl der Bewohner dividiert durch Zahl der
Wohnrdume geméfy D 2.

D4 Uberbaute Fliche: Gesamtfliche des Erdgeschosses,
auhen gemessen. Ist das Erdgeschofy teilweise offen,
so wird das dariiberliegende Geschofy genommen.

D5 Brutto-Wohnfliche:

Gesamte Bodenfliche der Wohnungen aller Ge-
schosse, einschliefilich der Mauern, Wénde Treppen-
hduser und Schéachte (Grundlage fiir Ausniitzungs-
ziffer).

Dé Brutto-Wohnfliche pro Bewohner:

Brutto-Wohnflache in Quadratmetern dividiert durch
die Zahl der Bewohner (D 1).

D7 Netto-Wohnfliche: Bodenflache (zwischen fertigen
Waénden gemessen) aller Rdume einer Wohnung, ein-
schlieflich der eingebauten Schrinke. Die Netto-
Wohnflaiche der Dachrédume (Windenrdume aus-
genommen), deren Decken abgeschrdgt sind, wird
wie folgt ermittelt: Von der Dachschrage wird der
Teil, der 1,2 Meter und mehr iiber dem Boden liegt,
in die Horizontale projiziert. Die Halfte der horizon-
talen Projektion wird zu derjenigen des horizontalen
Teils der Decke hinzugezéhlt.

D8 Netto-Wohnfliche pro Bewohner: ANeHo-Wohania'd'\e

Bewertung der Netto-Wohnfliache

Fir das Wohnen sind nicht alle Raume von gleicher Bedeu-
tung. Deshalb wird oft auch den Flachen der verschiedenen
R&ume ein unterschiedlicher Wert beigemessen. Wir ver-

-zichten auf eine solche Unterscheidung, geben aber im

Schema die Netto-Wohnflache der Wohnrdume insgesamt,
sodann die ganze Nettofliche der Wohnung ohne Korri-
dore, Flure und Windféange und zuletzt die totale Netto-
Wohnflache der Wohnung an, woraus sich wertvolle Ver-
gleichsméglichkeiten ergeben.

Die Wohnraumdichte

Die Wohnraumdichte wird ausgedriickt durch die Zahl der
Bewohner dividiert durch die Zahl der Wohnrdume. Von
den statistischen Amtern werden als Wohnrdume nur die
Wohn- und Schlafrdume — ohne Unterschied in bezug auf
ihre Grohe — gerechnet.

Beispiel: Vierzimmerwohnung von sechs Personen bewohnt.
Wohnraumdichte 1,5. Dabei kann es sich um eine Wohnung
mit Wohnzimmer und drei Schlafzimmern zu zwei Betten
oder auch um eine Wohnung mit Wohnzimmer, Eltern-
zimmer und zwei Kammern fiir je ein Bett handeln.

Abgesehen davon, dafy wir die Art und Weise, wie bei der
offentlichen Statistik die Wohnraumdichte errechnet wird,
fur ungliicklich halten, handelt es sich fir uns nicht darum,
die tatsachliche Wohnraumdichte, sondern eine theoretische
Wohnraumdichte fir Vergleiche zu erhalten.

Wir zahlen darum als Wohnraume die Wohnzimmer und die
Schlafzimmer flr wenigstens zwei Betten ganz, Schlatkam-
mern fir ein Bett nur als halbes Zimmer. Anderseits zdhlen
wir Wohndielen und Wohnhallen als halbe Zimmer mit.
Beispiel: Wohnung mit Wohnzimmer, Elternzimmer, Schlaf-
kammer und Diele. Zahl der Zimmer 3. Theoretische Zahl
der Bewohner 3. Theoretische Wohnraumdichte 1.

in Quadrametern dividiert durch die Zahl der Be-
wohner (D 1).
D9 Bewohnungsziffer: Durchschnitiszahl der Bewohner
pro Wohnung. )
Wohnungskapazitdt: Zahl der Wohnrdume pro Woh-
nung. (Die Kapazitdt der einzelnen Wohnung wird
angegeben mit der Zahl der Wohnraume (D 2) und
der Zahl der Bewohner (D 1). Beispiel: 4% Zimmer /
6 Bewohner: 4% Z / 6 B.)

Behausungsziffer:

Durchschnittliche Anzahl der
(internationale Statistik).

Ausniifzungsziffer:

Verhéltnis der gesamten Brutto-Wohnflache aller Ge-
schosse der Gebaude zu den zugehérenden

a) (fur Parzellen) . Landparzellen ohne angren-
zende Straken:
b) (fur Quartiere) ... Quartierflichen einschlieflich
aller Strafen- und Freifldchen innerhalb des Quar-
tiers, dazu die begrenzenden Strahen bis zur
Straenmitte:
c) (fur Dorfer und Stadte) ... Flachen der Gemein-
den: - o LT e

Uberbauungsziffer: Verhélinis der iberbauten Fliche
(D 4) zur Grundstiicksflache in Prozenten.

Wohndichte:
Zahl der Bewohner auf eine Hektare Siedlungsgebiet

a) (fur Parzellen) ... ohne Strafenflachen, aber ein-
schliefjlich Zugangswege:
b) (fur Quartiere) ... einschlieflich der Strahen- und
Freiflichen sowie der Halfte der angrenzenden
Straken:
c) (fir Dorfer und Stadte) ... der Gemeinden (inter-
nationale Statistik):

D10

Bewohner pro Haus

D13

D14

(Fortsetzung folgt)
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