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eubauten sind derart teuer gewor-

den, dass einzelne Genossen-
schaftsvorstande es nicht mehr wagen,
mit einem Vorhaben vor die Generalver-
sammlung zu treten. Und einige von ih-
nen, die den nétigen Mut und die Initiati-
ve gleichwohl aufbrachten, sind schlecht
belohnt worden. Die Versammlung sag-
te nein.

Zum Teil waren kleinliche Bedenken
und blosser Geiz die Ursache. Aber im-
mer hat dabei auch eine gewisse Empo-
rung mitgeklungen, die Verweigerung
aus Protest gegen die nachgerade astro-
nomischen Baukosten. So verfehlt diese
Reaktion und das Misstraueén gegen den
Vorstand waren, einen Kern von Wahr-
heit hat sie eben doch. Es kann so nicht
weitergehen.

Séit langerer Zeit steigen die Kosten
neuer Wohnungen wesentlich star-
ker als die Einkommen. Und da sich die-
se Mietzinsschere immer weiter 6ffnet,
leben mehr und mehr Menschen in ihrer
Wohnung - auf Pump. So und nicht an-
ders muss man es nennen, wenn eine
Pensionskasse fiir neue Wohnungen
Mietvertrage anbieten muss, gemass de-
nen die Miete nicht kostendeckend ist.
Irgend jemand wird spéter die aufgelau-
fenen Kosten begleichen miissen. Ge-
nauso ist es mit den Vorschiissen von
Subventionsbehorden. Und auch der Ruf
nach Ausgleichsbeitrdagen der Mieter al-
terer, giinstiger Wohnungen ist ein ver-
borgenes Eingestdndnis, dass wir uns im
Grunde die neuen Wohnungen nicht lei-
sten konnen.

Ich méchte nicht missverstanden wer-
den. Im Moment haben die Genossen-
schaften gar keine andere Wahl, als die-
ses Spiel mitzuspielen. Sie diirfen nicht
thren Riicktritt aus dem Wohnungsbau
einreichen.

Aber das entbindet uns nicht von der
Pflicht, das Problem der Baukosten
grundsatzlich neu zu iiberdenken. Wie
sehr es hier um Grundsitzliches geht
und nicht um Bodenbelige oder Kii-
cheneinrichtungen, macht eine Artikel-
folge in der 6sterreichischen Zeitschrift
«Wohnbau» deutlich.

Kurz zusammengefasst ergeben sich
aus den hochst aufschlussreichen
Berichten zwei Hauptursachen der Ko-
stenexplosion. Zum einen werden von
immer mehr Stellen standig vermehrte
Anforderungen an die Wohnbauten ge-
stellt. Zum anderen leidet die Bautatig-
keit immer starker unter Verzogerungen
und Zeitverlusten, die hochst kosten-
wirksam sind. '
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Wenn er nur darum ginge, die Aus-
spriiche der Bauherren einerseits

und jene der Bewohner anderseits unter
einen Hut zu bringen, so wire das eine
Kleinigkeit. Mit Akribie haben die oster-
reichischen Kollegen zusammengetra-
gen, welche baugesetzlichen Bestim-
mungen, technischen Normen und land-
laufigen Standards tberdies beachtet
werden miissen. Diesen Ausspriichen, ob
sie nun von Personen vorgetragen wer-
den oder in Ordnern abgeheftet sind, ist
bei aller Verschiedenartigkeit etwas ge-
meinsam. Sie werden unbekiimmert um
die Kosten gestellt. Ob Energie gespart,
das Ortsbild verschonert oder der neue-
sten Mode fiir Lichtschalter gehuldigt
werden soll, standig heiligt der jewelilige
Zweck die Mittel. Mittel wohlverstan-
den, die vom Bautrédger aufgebracht wer-
den miissen.

Je zahlreicher die Ausspriiche werden,
desto wahrscheinlicher schliessen sie
sich gegenseitig aus oder lassen sich
doch nur unter nochmals gestiegenen
Kosten miteinander vereinbaren. So
kann man sich leicht vorstellen, dass
durch Uber- und Nebenwirkungen sogar
Normen zur angeblichen Kostensen-
kung am Ende einen Bau noch verteuern
wiirden.

ass die Landpreise in bedenkliche

Hohen geklettert sind, ist auch im
Nachbarland Osterreich eine Binsen-
wahrheit. Hier wie dort ist vermutlich
nicht die Spekulation die eigentliche Ur-
sache. Aber sie bestimmt doch die Preis-
vorstellungen und weist so den Weg
nach oben. Zu den Erschliessungskosten
wird festgestellt, dass bei den heutigen
Bauten oftmals der Preis fiir frithere Ver-
saumnisse mitbezahlt werden muss. Den
letzten beissen die Hunde, so lautet hier
der Grundsatz. Und dann alle die Klei-
nigkeiten, die sich zu einer erklecklichen
Summe zusammenldppern: Gebiihren,

Planungshonorare, Provisionen, Steuern, -

Kommissionen, ganz zu schweigen vom
«Trinkgeld» fiir den einspruchslustigen
Nachbarn. Dass in Osterreich die so ent-
stehenden Nebenkosten im Mittel dann
doch nur zehn Prozent der Grundstiicks-
kosten ausmachen sollen, ldsst unser-
einen geradezu vor Neid erblassen.

Erschreckend lang ist die Liste der
Spezialisten, die neben dem Architekten
an der Planung und Durchfiihrung eines
Baues mitwirken. Vom Anwalt bis zum
Baubiologen, vom Haustechniker bis
zum Baumanager fehlt da kaum ein lu-
krativer Beruf.

Zuviel Zeit werde fiir lange Verfahren
verbraucht, stellen die Osterreicher
fest. Das hat offenbar nichts mit dem
vormals k. u. k. Amtsschimmel zu tun.
Denn auch hierzulande sind die Dauer
der Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren sowie ihre Umstandlichkeit zu einem
Kostenfaktor ersten Ranges geworden.
In Deutschland gar ist errechnet wor-
den, dass die Gesamtkosten dafiir unter
Umstanden hoher zu stehen kommen als
die Baukosten selbst.

Von den Baupreisen, den Baukredit-
und Hypothekarzinsen, von unwirt-
schaftlichen Bauweisen und der krampf-
haften Suche nach Originalitit soll fiir
einmal nicht weiter geschrieben werden.

Die Fachleute der Zeitschrift «Woh-
: nungsbau» fordern ein Umdenken
auf der ganzen Linie. Das hat mich iiber-
zeugt. Die Frage ist nur, ob es jetzt ein-
setzt, so lange wir noch etwas Zeit ha-
ben, oder erst spater und dafiir zwangs-
weise, unter dem Druck unausweichli-
cher Misssténde.

mdenken heisst fiir mich, sich ver-

mehrt Gedanken zu machen iiber
kostentriachtige Selbstverstdandlichkei-
ten: Sauberkeit hidngt nicht davon ab,
wieviele Duschen in einer Wohnung
sind, sondern wie oft die Bewohner du-
schen. Wohnlichkeit ist nicht primér
eine Frage aufwendiger Bauweise, son-
dern beispielsweise der Moglichkeit,
ohne Auto zur Arbeit und zum Einkau-
fen zu gelangen. Keller sind nur dort né-
tig, wo die Fundierung eines Gebiudes
sie nahelegt - im ibrigen tut es ein ge-
raumiger Abstellraum. Einstellgaragen,
Abstellplatze und Erschliessungsstras-
sen dienen dem Verkehr und nicht dem
Wohnen, weshalb sie durch Verkehrs-
steuern finanziert werden sollten. Archi-
tektenhonorare werden oft fiir Originali-
tat anstatt fur die beharrliche Weiterent-
wicklung bewéhrter Projekte bezahlt.
Im Bau- und Planungsrecht wird das Ein-
sparen von Baukosten unverstiandlicher-
weise nicht als 6ffentliches Interesse ge-
wertet.

Billig wiirden Neubauten trotz des
Umdenkens zwar nicht werden. Aber die
Wohnungen wiren wenigstens wieder
erschwinglich. Auch und gerade fiir jene,
die am dringendsten darauf angewiesen
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