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Im Vergleich mit den meisten europaischen Nachbarlandern wird in
Deutschland deutlich teurer gebaut. Einer Vielzahl von jungen Haushal-
ten ist dadurch der Weg zum Wohnungseigentum verbaut.

Die Auswertung von rund hundert deutschen Objekten, die zwischen
1984 und 1996 fertiggestellt wurden, zeigt, dald bei durchdachter Pla-
nung und Bauausfihrung Kosten von 1200 bis 2830 DM pro Quadrat-
meter Wohnflache realistisch sind.

In dieser Dokumentation werden 18 Objekte ausgewahlt und wegen
ihres Beispielcharakters ausfuhrlich beschrieben. Die Angaben reichen
von der Siedlungsstruktur bis zur Bautechnologie. Sie zeigen, dal} sinn-
volle Kosteneinsparungen eher mit durchdachter Planung als durch
Weglassen zu erreichen sind.

Die restlichen Objekte sind in Form einer Datenbank
auf CD-ROM diesem ,,Lehrbuch fiir kostenglnsti-
gen Wohnungsbau” beigefligt.
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Kostengiinstige und dennoch qualitats-
volle Wohnungen zu bauen, ist in
Deutschland noch immer eine Heraus-
forderung an Bauherren und Architek-
ten. Im Vergleich mit den meisten
unserer Nachbarlédnder bauen wir deut-
lich teurer. Einer Vielzahl von jungen
Haushalten ist dadurch der Weg zum
Wohnungseigentum im wahrsten Sinne
des Wortes verbaut.

Wir, die deutschen Zementhersteller,
setzen uns seit einigen Jahren fiir den
kostengiinstigen und dennoch qualita-
tiven Wohnungsbau ein. In tiber 100
Forumsveranstaltungen unter dem
Motto ,,ZUKUNFT BAUEN* und Exper-
tenrunden haben wir mit mehr als 300
kompetenten Referenten nach den
besten Losungen gesucht und diese in
die Offentlichkeit getragen.

Am Rande der letzten Bonner Exper-
tenrunde zum kostengiinstigen Woh-
nungsbau wurde die Idee geboren, am
Lehrstuhl Entwerfen und Wohnungsbau
der Bauhaus-Universitdt Weimar unter
der Leitung von Professor Walter
Stamm-Teske eine Studie zum preis-
werten Wohnungsbau der goer Jahre in
Auftrag zu geben.

Insgesamt wurden rund 100 deut-
sche Objekte, deren Baufertigstellung
zwischen 1984 und 1996 liegt, analy-
siert. Die Kosten pro Quadratmeter
Wohnfldche bewegten sich zwischen
1.100 und 2.830 DM. Alle Objekte sind
in einer zentralen Datenbank mit zahl-
reichen Einzelabgaben — von der Sied-
lungsstruktur bis zur Bautechnologie —
erfafit und per CD-ROM der Studie bei-
gefiigt. 18 Beispiele haben wir ausge-
wahlt und in der vorliegenden Studie
verdffentlicht. Sie sind ihren Preis wert
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und zeichnen sich sowohl durch die
Konzeption als auch durch ihren Nut-
zungsaspekt besonders aus und geben
gleichzeitig Hinweis dafiir, was uns in
der Architektur kostengtinstig weiter-
flihrt. An die Komplettierung und lau-
fende Ergdnzung des Datenbestandes
sowie eine Ausweitung der Untersu-
chung ist gedacht, um auch die Erfah-
rungen in anderen europdischen Ladn-
dern zum preiswerten Wohnungsbau
mit einbeziehen zu kénnen.

Wir meinen, daf} dies der Baukultur
eines Landes forderlich ist und sehen
es mit als unsere Aufgabe als Baustoff-
hersteller an, auf diese Weise zur
architektonischen Qualitat im Woh-
nungsbau beizutragen. Dabei sind alle
Materialien, Beton, Holz, Ziegel, Kalk-
sandstein, Stahl etc., auch in den ver-
schiedenen Kombinationen vertreten.
Es wird deutlich, da die Kostenfrage
keine Frage des Baumaterials ist, son-
dern daf} vielmehr in der Planung und
im Baumanagement die grof3en Ratio-
nalisierungspotentiale stecken.

Mit der Studie mochten wir alle
Bauschaffenden auffordern, nicht
mide zu werden, lber die Kostenein-
sparungen im Wohnungsbau nachzu-
denken und zwar nicht durch blofes
Weglassen von Bauteilen, sondern
durch insgesamt intelligente, material-
gerechte Systemldsungen.
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Das Ziel dieser Studie war nicht, eine
Aufstellung und Reihenfolge der billig-
sten Wohnbauten der goer Jahre zu
prasentieren, sondern eine Auswahl
von Wohnsiedlungsbauten zu treffen,
die ihren Preis wert sind, also preis-
werte Wohnbaumodelle, die sich durch
ihre Nutzungsqualitdten auszeichnen.
Die Projekte sind untereinander nicht
vergleichbar, denn sie sind unter ganz
bestimmten &rtlichen, organisatori-
schen und bautechnologischen Bedin-
gungen entstanden. Was sie aber ver-
bindet und auszeichnet, ist der Versuch
der Realisierungsbeteiligten, muster-
hafte Losungsansatze fiir die Zukunft
mit Mitteln der Gegenwart zu errei-
chen.

Die wichtige Frage der Akzeptanz
der Siedlungen durch die Nutzer ist
hier nicht beantwortet, was nach der
relativ kurzen Bestandszeit der Projek-
te auch noch nicht méglich ist. Erst
diese Akzeptanz beantwortet die Frage,
ob die Wohnanlagen ihren Preis wert
sind. Spatestens die detaillierte Unter-
suchung des Wohnverhaltens wird zei-
gen, daf’ der Quadratmeterpreis nach
DIN nur ein Aspekt des Wertes ist. Das
darf nicht milverstanden werden als
ein Pladoyer fiir unverniinftiges Geld-
verschwenden, sondern heifdt vielmehr,
daB intelligentes Planen und Bauen
immer preis-wert ist. Der Nutzer muf3
EinfluB nehmen konnen.

Unsere Bewertungskriterien, nach-
folgend als Projektschwerpunkte erldu-
tert, sind dann auch der Versuch,
sowohl aus der Sicht des Nutzers als
auch der des Architekten zu werten.
Nicht bewertete Felder im Schema sind
nicht negativ zu lesen, sondern sie
waren flir uns nicht nachvollziehbar
oder noch nicht realisiert.

Vorwort



Projektschwerpunkte

| PROJEKTSCHWERPUNKTE

Auflenraum
privat/offentlich
Nutzungsvielfalt

1. Siedlungsstruktur

ruhender Verkehr
Wegenetz
Geb&udeerschlieBung

2. ErschlieBung

nutzungsneutrale Grundrisse/Schaltraume
Nutzung der Verkehrsflache 3. Wohneinheit
innenrdaumliche Qualitat

ErschlieBungsbereich | |
gemeinschaftliche Einrichtung | ) 4. Kommunikation
Schutz der Privatheit

Vorfabrikation

einfache Kubatur | 5. Bautechnologie
Materialaufwand

1. SIEDLUNGSSTRUKTUR:

AuBenraum — die Gliederung (Stellung) Schwellen zwischen privatem Wohnbe-
der Baukorper zueinander; die gebilde- reich, siedlungsinternen Rdumen und
ten AuBenrdume und deren Nutzungs- der Ubergang zur Offentlichkeit. Ver-
und Aufenthaltsqualitat. héltnismaBigkeit der eingesetzten Mit-
privat/offentlich — die Ausbildung der tel und Akzeptanz der MaRnahmen.




Nutzungsvielfalt - integriertes Woh-
nen, sowohl in der Sozial- als auch in
der Altersstruktur. Das heifdt: ein diffe-
renziertes Wohnraumangebot und eine
hohe Nutzungsneutralitat.

2. ERSCHLIESSUNG:

Ruhender Verkehr — Integration in das
Auflenraumkonzept, Mehrfachnutzung
von Stellplatzflachen, z.B. tagsiiber
spielen, nachts parken; Strukturierung
der Aufienrdume durch Nebenarchitek-
tur z.B. Carports; Anlieferung zur Woh-
nung: ja; Durchfahren der Siedlung:
nein; Minimierung der versiegelten
Fldche.
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Wegenetz — qualitative Hierarchie des
Siedlungswegenetzes; Mehrfachnut-
zung der versiegelten Oberflachen.
Klare ablesbare Prioritéat fiir den
FuRgdnger.

Geb&dudeerschliefung — Wahl der Mit-
tel, kommunikative Qualitat, Ubergang
offentlicher Erschliefungsraum zum
Wohnraum.



3. WOHNEINHEIT:

nutzungsneutrale Grundrisse —
Leistungsfahigkeit der Grundristruk-
tur, Beschrankung auf statisch und
technisch notwendige Festlegungen;
Wahl der Raumeinteilung durch den
Erstnutzer (Méglichkeiten der Mitbe-
stimmung); nachtragliche Nutzungs-
dnderung mit angemessenen Mitteln.

Nutzung der Verkehrsflachen — Vermei-
dung monofunktionaler, reiner
~ErschlieBungsgange®; Mehrfachnut-
zung und mogliche raumliche Zimmer-
erweiterung.

Innenrdumliche Qualitdt - Raumqua-
litat der Wohnung, Zonierung, Blickbe-
ziehung, Belichtung, mogliche Tren-
nung von Individual- und Gemein-
schaftsbereichen, ,,Durchwohnen®.

4. KOMMUNIKATION:
ErschlieBungsbereich — kommunikative
Zonen als nachbarschaftliche Selbst-
verstandlichkeit; Beriicksichtigung der
Bediirfnisse aller Bewohner.

Gemeinschaftliche Einrichtungen —
der Siedlungsgrofie angepafite Nut-
zungsunterlagerung; Moglichkeiten
gemeinschaftlicher Aktivitdten.

Schutz der Privatheit — Riickzugsmog-
lichkeiten; Freiwilligkeit der Teilnahme
an Gemeinschaftsaktivitaten.




5. BAUTECHNOLOGIE:

Vorfabrikation — Entwicklung und
Anwendung von teilweise oder voll-
standig vorfabrizierten Bauelementen;
Hohe gestalterische Qualitat durch
serielle Herstellung.

einfache Kubatur — dem Nutzungs-
zweck angepafte architektonische
Strukturierung; einfache Kuben mit
reduzierten AuRenflachen und mini-
mierten konstruktiven Manahmen.

Materialaufwand — bautechnologisch
richtiger Einsatz der Materialien; hoch-
wertige Gestaltung mit einfachen Mit-
teln, vertretbarer Unterhaltsaufwand,
Veredelung durch Alterung und
Gebrauch, konstruktive Ehrlichkeit.

NICHT BEWERTETE KRITERIEN:
Die Studie behandelt nur Teilaspekte.
Zu einer vollstdndigen Beurteilung
iber Preis und Wert einer Siedlung
gehorte eine Reihe weiterer, ganz
wichtiger Kriterien, die hier nur kurz
genannt sein sollen, um die Komple-
xitdt einer solchen Beurteilung anzu-
sprechen. Es sind dies, ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit:
- das stadtokologische Gesamtkonzept
—die Lage im Zusammenhang mit Ver-
kehrs- und technischer ErschlieBung
— das Wohnumfeld mit Versorgungs-,
Bildungs- und Freizeiteinrichtungen
—die soziale und strukturelle Einbin-
dung ins Umfeld
- die Vermarktung und Gewinnab-
schépfung
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Jedes der vorgestellten Projekte lber-
zeugt in einem oder mehreren Punk-
ten. Die optimale Losung ist nicht
dabei, haben wir auch nicht erwartet.
Zu viele ,Hilfs“koche verderbens zum
Brei, will heien: Siedlungsbau ist von
seiner Organisationsstruktur kein nut-
zeroptimiertes Anliegen, sondern der
Versuch von Investor, Bauunternehmer
und Architekt tiber Konsensfindung
oder Kompromif zu einem Produkt zu
gelangen, liber dessen Inhalt in diesem
Kreis bislang kaum diskutiert wird.
Eine erste Empfehlung ist dann
auch, die Hierarchie der Projektgruppe
(in Anlehnung an das niederldndische
Bouwteam) zu iiberdenken. Welche
Beteiligten braucht das Wo, das Wie-
viel, das fiir Wen und mit welchem
Standard, wer bekommt fiir welche

qualitatssteigernde Dienstleistung wie-

viel und hat bei welchen Entscheidun-
gen Mitsprache.

Kosten sparen heif3t Vermeiden von
Fehlern durch vernetztes Denken und
Planen. Wird diese Phase reduziert,
kdnnen die Kosten nur noch unwesent-
lich reduziert werden; meist nur durch
schlechtere Qualitdt. Umweltgerechtes
Planen und Bauen diirfen keine Beson-
derheiten, sondern missen selbstver-
standlich sein.

Als Schweizer Architekt, mit Studi-
um in Osterreich und langem Aufent-
halt in den Niederlanden meine ich, es
ist nicht das Vorhandensein von Vor-
schriften, das preis-werten Wohnbau
verhindert, sondern deren Akzeptanz.
Ich kann in dem Zusammenhang nur
den ,,Aufruf zum Ungehorsam® von
Bundesbauminister Klaus Topfer
unterstiitzen.

Es liegt im Interesse aller Beteiligten,
daB moglichst viele dieser Projekte
entstehen, sie sind keine Konkurrenz,
sondern ein neuer Markt.

Diskussionen, Seminare und Tagun-
gen diirfen aber nicht immer im Weh-
klagen iiber das ,,Wieso es nicht geht*,
sondern miissen mit der Bildung von
Projektgruppen enden.

PREIS-WERTE BAUAUSFUHRUNG:
Baukultur soll sich nicht in der Anwen-
dung moglichst vieler, auf dem Markt
vorhandener Baustoffe, sondern in
deren edlen, materialgerechten An-
wendung ausdriicken. Bei der Einfach-
heit der Ausfiihrung wird jedes Kon-
struktionsdetail zum Gestaltungsmittel
und muB entsprechend sorgféltig bear-
beitet werden.

Wenn man preis-wert bauen will,
darf man sich keine minderwertigen,
sondern muf} sich weniger Materialien
leisten. Einmal Qualitat ist billiger als
dreimal Billigprodukte. Pfuschabdeck-
ende Schichten miissen weggeplant
werden. Anschaffung bzw. Standarder-
héhung sollen bewuBt in der Reihen-
folge der Dringlichkeit gemacht werden
und befriedigen dann auch das perma-
nent vorhandene Konsumbeddirfnis.

Das Objekt Gebdude darf nicht in
immer mehr Einzelteilen unkoordiniert
entwickelt werden. Probleme diirfen
nicht technisch machbar gemacht wer-
den, sondern miissen intelligent geldst
werden. Die Koordination der Anschluf3-
details ist entscheidend. Technisch und
gestalterisch anspruchsvolle Bauteile
wie Fenster, Tiiren, Sanitdrzellen usw.
miissen durch serielle Produktion zu
Qualitdtsverbesserung und Preisreduk-
tion fithren. Firmeniibergreifende Pro-
duktkoordination und Entwicklung sol-
len vor Konkurrenz und Hochglanz-
prospekten stehen. Bauphysikalische
Grundlehren wie schwer = akustisch
und leicht = thermisch, kénnen auch
nicht durch gezielte Forderung abarti-
ger Konstruktionen auf den Kopf
gestellt werden.

Interdisziplindre Kooperation,
Material- und Konstruktionsoptimie-
rung sind die Herausforderung an uns
Architekten.

W. Stamm-Teske im Marz 1996
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