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ZUM GELETIT

Nach wie vor stellt die Umsetzung von Forschungs-
ergebnissen in die Planungs- und Baupraxis einen
durch Schwierigkeiten gekennzeichneten ProzeB dar.
Durch die unmittelbare Pr&sentation relevanter Da-
ten, Fakten und Erkenntnisse in einém Seminar wird
eine der MOglichkeiten genutzt, die Umsetzung zu

verbessern.

Aus dem Forschungsschwerpunkt "Wohnbedlirfnisse -
Wohnverhalten —>Wohnqualitét" sollen daher aktu-
elle Ergebnisse von Forschungsarbeiten und zuge-
hérigen Themenbereichen durch die Forscher selbst

erldutert werden.

Die Diskussion wird - {iber den Erfahrungsaustausch
hinaus - der Weiterentwicklung im Wohnungsbau die-

nen.



PROGRAMM UND REFERENTEN

Dienstag, 6. Mai 1980 Mittwoch, 7. Mai 1980

13.30 Uhr Er8ffnung des Seminars @ Die Wohnsituation der Kinder
Staatssekretdr Dr. Schmid 9.00 Uhr Voraussetzungen und Empfehlungen
Bundesministerium fir zur Planung kindergerechter Woh-
Raumordnung, Bauwesen und nungen fiir Familien
Stéddtebau

Dr. Hermann Z i nn
Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt

@ Der Wohnwert -

Erfassung und Beurteilung in dér Anwendung 9.30 Uhr Kindgerechte Wohngrundrisse
Dipl.-Ing. Gunhild R i emann
13.45 Uhr Bewertungssysteme fiir die Bau- Riemann + Partner, Berlin
planung, insbesondere- fiir den
Wohnungsbau

10.00 Uhr P a u s e

Prof. Arne Mu s s o

Technische Universitdt, Berlin }

10.30 Uhr Planen auf der Basis wohnpsycholo-
gischer Bedingungsanalysen

Dr. Elisabeth D e s s a 1

Institut fir familiengerechte Wohn~-
Dr. J. Wiegand raumplanung GmbH., Moers

BNM Planconsult, Basel '

14.15 Uhr Darstellung des Wohnungs~
Bewertungs-Systems D

11.00 Uhr Diskussion

Entwicklung von Wohnungsgrund- Leitung:
riftypen mit optimalen Kosten- Dr.Ing.Herbert Me nk ho f f
Wohnwert-Verhdltnissen Institut fiir Bauforschung,Hannover

Dipl.-Ing. R. B. Brandenberger

BNM Planconsult, B 1
1 n ¢ base 12.30 Uhr Mittagspause

15.00 thr Pause @Die Wohnsituation der K&rperbehinderten

15.15 Uhr Anwendundg eines Wohnungsbewer- 14.00 Uhr Grundlagen zum Wohnungsbau fiir
tungs-Systems zur Ermittlung Korperbehinderte

einer Wohnwert-abhdngigen Miete BauDir.Dipl.-Ing. Joachim B r o h m

Dipl.-Ing. Karl De t e r s Baubeh&rde Hamburg
Institut fir Bauforschung,
Hannover :
14.30 Uhr Die behindertenfreundliche Wohnung
15.45 Uhr Diskussion Prof. Dipl.-Ing. Axel St ems horn
Leitung: Staatliche Akademie der bildenden
Dr.Ing.Herbert M e n k h o £ £ Kinste, Stuttgart
Institut fir Bauforschung
Hannover

15.00 Uhr P a u s e

15.15 Uhr MaBnahmen flir Behinderte im 8ffent-
lichen Bereich ’

Dipl.-Ing. Gerhard Achterberg
Institut fiir Bauforschung, Hannover

15.45 Uhr Diskussion
Leitung:
Dipl.Ing.Gerhard L o e s c h k e
Technische Universitdt Berlin
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BEWERTUNGSSYSTEME FUR DIE BAUPLANUNG,

INSBESONDERE FUR DEN WOHNUNGSBAU

Professor Arne Musso



Wir beschdftigen uns eben, mit Unterstiitzung durch den Bundesminister
fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau, mit 3 Fragen:

- Wo im Bauwesen werden Bewertungssysteme angewendet?

- Welche Probleme oder Schwierigkeiten gibt es bei der Anwendung? und
- Wodurch kénnten die Schwierigkeiten verringert werden?

Zundchst mOchte ich kurz erkldren, warum Bewertungssysteme aufge-
stellt werden und woraus sie bestehen.

Im t8glichen Leben haben wir hdufig eine Auswahl zwischen mehreren
Mbglichkeiten zu treffen. Einen grofien Teil der Entscheidungen
treffen wir gefiihlsmdB8ig oder aus Gewohnheit. Wir wissen aus Erfah-
rung, daB bestimmte M&glichkeiten flir uns zu guten Ergebnissen filihren.
Fir andere Entscheidungen sind wir angelernt worden oder wir Uber-
nehmen die Entscheidungen anderer, z.B. durch HOren auf Experten

oder durch Nachschlagen in Fachblichern.

In Entscheidungssituationen bewerten wir verschiedene Mdglichkeiten
oder Gegenstinde. Das Ergebnis einer Bewertung ist ein Urteil, eine
Aussage lUber die Eignung eines Gegenstandes fiir einen bestimmten
Zweck, ilber seine Glite. "Dieses Haus ist gut", "dieser Plan ist
besser als jener", "dieses Wohnungsangebot ist schlecht" sind Bei-
spiele fiir solche Aussagen oder Urteile.

So ein Pauschalurteil, bei dem die Glite oder Qualitdt durch ein
oder wenige Worte ausgedrilickt wird, kann nach weniger oder mehr
Uberlegung abgegeben werden. Genligt es mir nicht, wenn ich schnell
und spontan urteile, etwa weil ich kein Vertrauen in Spontanurteile
habe oder es von anderen angezweifelt wird, dann werde ich die
Mbglichkeiten unter verschiedenen Gesichtspunkten oder Kriterien
betrachten, unter ihnen Teilurteile f&llen, diese untereinander
abwdgen und zu einem Gesamturteil zusammenfassen. Damit hoffe ich,
mein Urteil flr mich zuverldssiger oder anderen verstdndlicher

zu machen.

Damit das mdglichst gut gelingt, kann ich Klarheit und Eindeutig-
keit anstreben und mich auf beobachtbare Eigenschaften der be-
urteilten Gegenstdnde beziehen. Beim F&llen von Urteilen kommen
Worte vor wie: sehr gut, hinreiBend, angenehm, vorziiglich, mittel-
mdRig, brauchbar, miserabel, schlecht ‘usw. Bei solchen Beurteilungen
habe ich leicht Schwierigkeiten beim Verstehen, was gemeint- ist.
Ist ziemlich gut besser als recht gut? Und wenn ja, um wieviel
besser? Um mehr oder weniger als sehr gut besser ist als gut? Um
solchen Schwierigkeiten aus dem Wege zu gehen wurde die Zahlenreihe
erfunden und ich kann z.B. einen Ausschnitt aus ihr beim Fdllen
meiner Urteile benutzen, als Skala auf der ich die Glite messe, als
Gliteskala.

Unter welchen Beurteilungsgesichtspunkten oder Kriterien ich die
Objekte der Bewertung betrachte und Teilurteile fdlle, héngt von
meinen Erfahrungen, Erwartungen und Winschen und vor allem vom

Zweck ab, zu dem ich bewerte. Habe ich viele Objekte unter vielen



Kriterien zu beurteilen, ist es sicher gut, wenn ich sie aufliste,
damit sie auch bei allen Urteilen herangezogen werden. GewiB ist

es oft auch gut, Urteile unter gewissen Kriterien zu Randbedingungen
zu erklédren, die erfiillt sein milssen damit die Gegenstdnde oder
Alternativen Ulberhaupt fiir eine weitere Bewertung in Frage kommen.

Wenn ich eine Reihe von Teilurteilen auf der Gliteskala unter
verschiedenen Kriterien spontan gefdllt habe, sollte ich erkléren,
wie ich die Teilurteile zu einem Gesamturteil zusammenfasse und
welche Rolle sie dabei spielen sollen, d.h. welches Gewicht ich

ihnen gebe. Das kann ich mit einer Gltefunktion angeben.

Wenn mein Bewertungssystem aus diesen 4 Teilen besteht habe ich
erklart, aus welchen Teilurteilen sich mein Gesamturteil wie
zusammensetzt, was manchmal schon eine Menge verdeutlicht, aber
ich habe noch nicht ogezeigt, wie ich zu den Teilurteilen gekommen
bin oder kommen werde. Dazu sollte ich zeiygen, von welchen Eigen-
schaften der Beurteilungsobjekte die Teilurteile wie abhdngen.

Das kann ich mit sogenannten Transformationsfunktionen tun. Das
sind Regeln die zeigen, wie die Werte meiner Gliteskala von den
Werten oder Ausprdgungen der Skala abhdngen, auf der die Eigen-
schaften gemessen werden. Dies zu zeigen kann recht schwierig sein.
Aber erst dann wird meine Bewertung "explizit" oder "nachvollziehbar".

Ich fasse zusammen: Ein Bewertungssystem ist jemandes Darstellung

seiner Art und Weise zu einem Urteil fir einen bestimmten Zweck

zu kommen. Es besteht aus:

1. Einer Giiteskala

2. Einer Liste von Kriterien oder Beurteilungsgesichtspunkten

3. Einem Satz von Randbedingungen

4. Einer Regel zum Zusammenfassen von Teilurteilen zu einem
Gesamturteil

5. und Regeln zu den Kriterien, die zeigen, wie die Teilurteile von
Eigenschaften der beurteilten Objekte abhdngen

Bewertungssysteme werden aufgestellt:

- zum Verstdndigen, um Urteile "nachvollziehbar" zu machen;

- zum Delegieren vom Bewerten, zum Vorschreiben, wie Urteile
gefdllt werden sollen;

—~ um Urteile gerechter zu machen, d.h. sicherzustellen, daB in
gleichen F&llen gleiche Urteile gefdllt werden.

Wo werden Bewertungssysteme angewendet?

-

Aus dem tdglichen Leben kennen wir viele F&dlle, wo mehr oder weniger
deutlich Teilurteile gefdllt und nach Regeln zu Gesamturteilen
zusammengefaBt werden. Wir kennen das aus der Schule beim Bestimmen
des "Primus”" und von der ZVS, aus dem Sport vom Finfkampf, dem
Eiskunstlauf und Skispringen, vom Obst und Gemilise in der EG und von
Hotels und Restaurants in Reisefihrern und nicht zuletzt aus der
zeitschrift der Stiftung Warentest. Aber auch aus spezifischen
Fachgebieten werden Bewertungssysteme oder Bemihungen darum mehr
oder weniger genau bekannt, wobei es immer mehr darum geht, auBer
dem einen traditionellen Kriterium, gewdhnlich die Kosten, noch an-
dere fir die Beurteilung des Erfolges heranzuziehen. Zum Beispiel
versucht man die Volkswirtschaft nicht nur nach dem GNP (Bruttosozial-
produkt) zu beurteilen, sondern so etwas wie die "Lebensqualitdt" zu
messen. Im Maschinenbau versucht man per "Wertanalyse" beim



Kostensenken die "Qualitdt" der Produkte expliziter im Auge
zu behalten.

-Im Bauwesen werden Bewertungsfragen seit dem Ende  der sechéiger

Jahre genauer behandelt (1). Im Hinblick auf die viel gespriesenen
Vorteile einer deutlichen Bewertung finden sich in der Praxis aber
seitdem nur wenige Anwendungsfédlle und wir wdren dankbar, wenn
wir noch entsprechende Hinweise bekommen kdnnten.

Da ist zundchst das Gebiet der Architektenwettbewerbe, wo ein ge-
wisser Teil der Motivation sich Ukerhaupt mit Bewertungsproblemen
in der Bauplanung zu beschdftigen herstammt. Es sind hauptsdchlich
einige Schulbauwettbewerbe, die zudem schon einige Jahre zurick-
liegen. Nur bei einem wurde ein recht explizites Bewertungssystem

mit der Ausschreibung bekanntgegeben und bei der Beurteilung auch
eingehalten (2). Manchmal werden sogenannte "Kriterienkataloge"
aufgestellt, aber weil die anderen Teile und Schritte eines Bewertungs-
systems fehlen, haben sie nur deklamatorischen Wert. Aus dem Wohnungs-
bau ist uns kein entsprechender Wettbewerb bekannt.

b
B

Ein &hnliches Gebiet ist die sogenannte "Funktionale Leistungs-
beschreibung" oder Ausschreibung mit Leistungsprogramm, wie es

in der VOB heiBt. Obwohl ihre vermuteten Vorzilige immer wieder heraus-
gestellt werden (3), ist uns kein Anwendungsfall in Deutschland im
Hochbau bekannt. Es gibt einen Bericht iber einen Fall ver 7 Jahren
in Schweden. Fir ein Wohnungsbauprojekt in Saulgau in Schwaben

wurde ein usschreibung vorbereitet aber nicht angewendet und
neulich bei den Stadthaus-Wettbewerben wurde nach Einspruch einiger
Teilnehmer und Preisrichter ein Bewertungssystem nicht angewendet.

Zur Beurteilung der Forderungswiirdigkeit von Antrdgen im sozialen
Wohnungsbau in der Schweiz wurde ein Bewertungssystem (4) aufgestellt.
Es wird angewendet, d.h. es werden Gesamturteile lber die Glite

der Projekte gebildet. DaB die Anwendung hier ziemlich problemlos

ist, mag daran liegen, daB nur wenige Antrdge gestellt werden und
somit geniigend F&rderungsmittel vorhanden sind. Es wurde noch kein

- Antrag abgelehnt, weil die Baupldne eine nicht geniigende Glte der

i

Vorhaben erwarten lieBen. AuBerdem gibt es einen guten Beratungs-
dienst, der Hinweise zur Verbesserung der Pldne gibt. Wie so ein
Bewertungssystem aussieht, wird Herr Wiegand zeigen. Es gibt in
diesem Zusammenhang auch andere mit Inhalt gefiillte Bewertungs-
systeme, z.B. in Osterreich (5), von wo aber iber Anwendungen noch
nichts genaueres vorliegt.

Vor einigen Jahren waren die Bewohner in Jugoslawien mit den
offiziell festgelegten Mieten unzufrieden. Nicht so sehr wegen

der Hohe, sondern wegen der relativen Gerechtigkeit, denn die
Mieten waren bei Neubauten nur nach den Baukcsten und der GrofBe

und bei Altbauten hauptsdchlich nach dem Alter gestaffelt. So

muBte einer fiir eine schlechte neue Wohnung weit drauBen viel

mehr zahlen als jemand flr eine schbne alte Wohnung in der Stadt.
Die Beriicksichtigung von mehr Kriterien, vor allem auch der Gilte
des Standortes und eine geringere Gewichtung der Baukosten hat

dort zu Verbesserungen und grdBerer Zufriedenheit geflihrt. So

etwas wird auch bei uns gemacht; zundchst in der Form der Wohnwert-
Unternehmensmiete. Herr Deters wird dariliber berichten. Aber auch
beim Aufstellen der sogenannten "Mietspiegel" in den weiBen Kreisen
konnten solche Uberlegungen hilfreich sein.



10

Ein weiteres Gebiet fiir die Anwendung von Bewertungssystemen ist
die Forschung. Hier liegt der Vorteil darin, daB wenn ein Zusammen-
hang untersucht wird, gleichzeitig die Wirkung auf die gesamte
Qualtitdt betrachtet wird. In einer Forschungsarbeit (6) wurde
untersucht,; was passiert, wenn Schulen auch mit einem geringeren
Gelindebedarf als in den Richtlinien vorgesehen geplant werden.
Dabei wurden nicht nur die Auswirkungen auf die Kosten sondern

auf ein Gesamturteil, auf die Gilite der Schulen betrachtet, die

mit einem Bewertungssystem gemessen wurde. Von einer anderen Arbeit,
aus dem Wohnungsbhau, wird Herr Brandenberger berichten.

Nach diesen Gebieten des Hoch- und z.T. auch Wohnungsbaues, wo

wir Anwendungen von Bewertungssystemen ausgemacht haben, mdchte

ich 2 Gebiete benennen, fir die die Anwendung vorgeschlagen wird,

WO wir aber keine Beispiele haben. Da widre zundchst die erwdhnte
Funktionale Leistungsbeschreibung, filir die wir keine Anwendungsfille
in der Bundesrepublik gefunden haben. Zum Festsetzen der Sanierungs-
wlrdigkeit sind Bewertungssysteme aufgestellt worden. Von Anwendungen
haben wir jedoch immer nur gehdrt, aber konkrete Unterlagen haben
wir noch nicht bekommen.

Auf anderen Gebieten ist eine Anwendung vorgeschrieben, naheliegend
oder es widre doch wenigstens vielleicht empfehlenswert sich darauf .
verzubereiten, aber nicht einmal theoretische Vorschldge scheint es
zu geben. Nach der neuen Honorarordnung koénnen Architekten flir das
usarbeiten von alternativen LOsungsmoglichkeiten . und deren Bewertung
mittels eines Zielkatalogs bezahlt werden (7), aber kaum jemand scheint
diese Leistung von ihnen zu verlangen, nicht einmal die 6ffentlichen
Bauherren, die das nach ihren Haushaltsordnungen (8) verlangen oder
selber machen miBten. Auch im Hinblick auf die zunehmend diskutierte
"Amtsuntreue" sollte man vielleicht liberlegen, wie die Fragen nach
der Qualit&t von BaumaBnahmen im Verhdltnis zu den Kosten einleuch-
tend beantwortet werden sollen. Das gilt auch fir die freien
Architekten bei der auf sie zukommenden Frage nach ihrer "Kompetenz®
(9) im Zusammenhang mit dem besonderen Schutz ihres Berufes.

Die zusammenfassende Feststellung, daB die Vorteile einer deutlichen
und nachvollziehbaren Bewertung auch im Bauwesen zwar viel gepriesen
werden, andererseits aber Bewertungssysteme kaum angewendet werden,
legt die Frage nach den Grinden filir die Diskrepanz nahe.

Welche Schwierigkeiten beim Aufstellen und Anwenden von Bewertungs-
systemen gibt es?

Ein groBer Teil der Schwierigkeiten 1dBt sich auf ein Phd&nomen
-zurlickfihren. Das ist der weit verbreitete und tief sitzende Glaube
die Gilite wdre eine Eigenschaft der Dinge, Alternativen und Mdglich-
keiten und man kénne sie durch Analyse ermitteln oder entdecken

und mit entsprechenden Verfahren kdnne man daher zu "objektiven”
Bewertungen oder Urteilen kommen. Zusdtzlich wird noch geglaubt,

daB wenn in dem Verfahren Zahlen, Skalen und Formeln benutzt werden,
sei die Objektivitdt der Urteile gewdhrleistet.

Eine Folge dieses Glaubens ist, daB man meint d i e Glite oder d e n
Wohnwert ermitteln zu kOnnen, unabhdngig von den Perscnen und dem
Zweck der Bewertung. Es wird nach d e n relevanten Kriterien ‘gesucht.
In Hamburg soll jemand schon 1000 Kriterien aufgelistet haben, zur

’ Ermittlung d e r Qualitdt von Wohnungen. Gewisse Leute sammeln d i e
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"Sozialindikatoren" die d i1 e Lebensqgualitit bestimmen und kommen
trotz groBem Aufwand mit den Listen zu keinem Ende weil sie sich
nicht fragen w e s s e n Lebensqualitdt sie zu welchem Z w e c k
bestimmen wollen.

Eine weitere Folge ist das Delegieren des Aufstellens von Bewertungs-
systemen an unmaBgebliche Personen, was unangenehme Folgen haben
kann. Ein Beispiel sind wohl die Vorschldge zum Stillegen von
Bundesbahnstrecken. :

Der Glaube an die Objektivitdt fihrt allgemein zu iiberzogenen
Erwartungen, die an das Verwenden von Bewertungssystemen gestellt
werden. Entsprechend groB ist dann die Enttduschung, wenn die
"Manipulierbarkeit" der Urteile auch bei der Verwendung von Bewertungs-
systemen entdeckt wird. Bei einem Schulbauwettbewerb haben die Vor-
priifer die ganze Nacht probiert, welche Gewichtung der Kriterien

sie dem Preisgericht vorschlagen sollen, damit ihr Favorit gewinnt.
Andere haben die fiir sie enttduschende Erfahrung gemacht, daB sie
mit einer aufwendigen Bewertung nach formalen Regeln zu demselben
Ergebnis kommen, zu dem sie spontan schon gekommen waren.

Andere Schwierigkeiten liegen mehr im methodisch-technischen Bereich;
angefangen bei den Begriffen. Der potentielle Anwender sieht sich
einer grofen Anzahl wvon Worten gegeniiber und er kann nicht ohne
weiteres erkennen welche das gleiche meinen: -Ich gebe Beispiele fiir
Synonyme:

- Bewertungssystem : Bewertungsverfahren, Bewertungsmafstab, Nutz-
wertmodell

- Gesamturteil: Werturteil, Qualitdt, Grad der Vorziehenswirdigkeit,
Zielwert, Nutzwert, Effizienz, Effektivitdt, Nutzen, Ordnungsindex

- Teilurteil: Benotung, Erfillungsgrad, Gliteprddikat, Note, Teil-
zielwert ' : :

- Glitefunktion: Entscheidungsregel, Aggregationsfunktion, Wertsynthese,
Wertamalgamationsregel, Prédferenzfunktion

- Glitevariable: Bewertungskomponente, MeBprddikat, Qualtitdtsindikator,
Eigenschaft, Beurteilungsmerkmal

Das Ziel-Mittel-Problem beim Aufstellen von Kriterien mdchte ich nur
erwdhnen. Nur hinweisen m&chte ich auf die Schwierigkeiten, die
entstehen, wenn man versucht sich um die Frage der Gewichtung von
Kriterien und der Bewertung von Kosten zu driicken (10). Und die
Schwierigkeiten beim sogenannten "Operationalisieren" vom Kriterien
kbnnen hier auch nur genannt werden.

Andere Schwierigkeiten sind auf das "Image", das am Bau beteiligte
von sich haben zuriickzufiihren. Es kann sehr peinlich sein, wenn

beim Aufstellen von Bewertungssystemen deutlich wird, was man alles
nicht weiB oder was man sich nicht flir wichtig zu halten traut, was
man aber beim spontanen Bewerten schdn unbeobachtet mitspielen lassen,
kann. Man ist beim deutlichen Bewerten leichter der Kritik anderer
ausgesetzt und daher wenig geneigt, iiber Anwendungen zu berichten

und sie zur Verfligung zu stellen. Ja, manchem erscheint schon die
Frage nach seinen Kriterien erniedrigend, denn man nimmt ibm ja

das Spontanurteil nicht mehr "ab.
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SchlieBlich m&chte ich eine allgemeine Schwierigkeit erwdhnen, die
ein "Praktiker" nicht nur beim Aufstellen und Anwenden von Bewertungs-
systemen sondern mit Forschungsergebnissen allgemein hat. Er sieht
sich einer Filille von Vorschldgen oder Forschungsergebnissen gegeniiber
und hat die Erfahrung gemacht, daB ein groBer Teil nichtssagend ist
und ein Teil vielleicht sogar schddlich. Er hat einfach nicht die
Zeit, die Spreu vom Weizen zu trennen. Insofern ist es nicht ver-
wunderlich oder sogar gut, wenn "die Umsetzung von Forschungsergeb-
nissen in die Planungs- und Baupraxis ein durch Schwierigkeiten
gekennzeichneter ProzefB¥ ist, wie es in der Einladung zu diesem
Seminar heiBt.

Zur 3. Frage, die wir behandeln: Wie k&nnen die Schwierigkeiten
verringert werden?, m&chte ich nicht viel sagen. Einmal sind wir
noch dabei, Vorschldge auszuarbeiten und zum anderen habe ich hier
keine Gelegenheit sie zu begriinden. Sie werden entsprechend den
Schwierigkeiten gegliedert sein. Wir werden flir einige der methodi-
schen Vorschldge, die es gibt, aufzeigen, welche Konsequenzen sie
haben, damit die Auswahl erleichtert wird. Wir werden Verfahrens-
vorschldge flir die verschiedenen Anwendungsgebiete machen. Wir
werden Vorschldge machen, wie die ungleichmdBfige Verteilung der
Vor- und Nachteile auf die beim Bau Beteiligten beim Anwenden

von Bewertungssystemen gemildert werden konnte. Und, wir werden
Vorschldge machen, wie alle die Schwierigkeiten verringert werden
kénnen, die durch Nichtwissen entstehen, d.h. wir werden vorschlagen,
was erforscht und ausprobiert werden sollte.

Zum SchluB mdchte ich noch allgemein bemerken, warum Bewertungs-
systeme fiir wichtig gehalten werden und es sich zu lohnen scheint,
sich mit ihnen zu beschdftigen:

- Das Abweichen der Urteile des Publikums von denen der Planer oder
Experten wird deutlicher. '

~ Beide Seiten sind damit unzufrieden und suchen nach Wegen, die
Unterschiede deutlich zu machen, damit wenigstens verstdndlichere
Entscheidungen ausgehandelt werden ko&nnen.

- Es gibt immer mehr und unterschiedlichere Wertvorstellungen, die
sich zudem immer schneller verd&ndern. Ihre deutlichere Darstellung
hilft das genauer zu erkennen.

- Immer mehr Zusammenhdnge und Kriterien werden bekannt und bewuBt
und immer mehr LOsungsmdglichkeiten oder Alternativen werden
vorgeschlagen und sind zu beriicksichtigen.
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Zweck

1.1 ZWECK DES WOHNUNGS-BEWERTUNGS-SYSTEMS

(1) Das vorliegende Wohnungs-Bewertungs-System (WBS-D)
wurde als PLANUNGSHILFE zur Qualitdtsverbesserung bei Ent-
wurf und Projektierung im Wohnungsbau entwickelt. Dabei
steht als Anwendungsbereich die Rationalisierung des Woh-
nungsbaus im Vordergrund.

Rationalisierung im Wohnungsbau bedeutet, mit m&glichst ge-
ringen Kosten Wohnungen mit m&glichst hohen Wohnwerten zu
erstellen. Ausgehend von diesem Rationalisierungsbegriff
lassen sich filir die Wohnungsbau-Projektierung zwei Rationa-
lisierungsansédtze ableiten:

1. Kosten-Senkung bei eingehaltenen Mindest-
Wohnwerten ‘

2. Wohnwert-Steigerung bei eingehaltenen
Kosten-Schranken

(2) Entsprechend aktuellen Verschiebungen von der Quantitit

zur Qualitdt bei der Nachfrage und beim Angebot auf dem Woh--

nungsmarkt wurde ein Rationalisierungs-Instrument gefordert,
bei dem der zweite Ansatz der WOHNWERT-STEIGERUNG im Vorder-
grund steht. Wdhrend entsprechende Instrumente wie der Ra-
tionalisierungs-Katalog und die DIN iiberwiegend ausgehend
vom ersten Rationalisierungs-Ansatz der Kosten-Minimierung
schon mehrere Jahre bestehen, fehlte ein praxistaugliches
und methodisch hinreichendes Instrument, das bei der syste-
matischen Steigerung von Wohnwerten hilft. Mit dem vorlie-
genden Wohnungs-Bewertungs-System wird dieses Instrument zur
Verfiligung gestellt. Es erlaubt, in detaillierter Form Wohn-
wert-Steigerungen zu messen.

(3) Wie die bisher angewandten Rationalisierungs-Instrumen-
te soll auch das Wohnungs-Bewertungs-System insbesondere in
der Entwurfs- und Projektierungs-Stufe des 6ffentlich gefdr-
derten Mietwohnungsbaus zum EINSATZ kommen. '

Es kann dabei neben dem Nachweis kostenglinstiger Planungs-
und Ausfiihrungs-Verfahren (vgl. Rationalisierungs-Katalog)
als zusdtzliche Entscheidgrundlage bei der Vergabe von
6ffentlichen F&rdermittel dienen. So vermag es neu die Ko-
sten-Nachweise in Relation zum ausgewiesenen Wohnwert der
begutachteten Wohnungen zu setzen.

15
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(4) Damit stehen als ANWENDER insbesondere Architekten ge-
meinnlitziger Wohnungs-Unternehmen sowie &ffentliche Woh-
nungs-F6rder- und Rationalisierungs-Stellen im Vordergrund.

Aber auch Trdger und Architekten des frei finanzierten,
privaten Mietwohnungsbaus k®nnen das Instrument anwenden,
unt das Wohnwert-Niveau ihrer Projekte fiir den Wohnungsmarkt
zu ermitteln, zu vergleichen und damit Ansdtze flir kosten-
glinstige Wohnwert-Steigerungen ausfindig zu machen.

(5) Um sich fiir diesen Anwendungs-Schwerpunkt zu eignen,
erfiillt das Wohnungs-Bewertungs-System folgende grunds&dtzli-
che ANFORDERUNGEN:

- Die Bewertung bezieht sich auf die Nutzungs-
Qualitdt der Wohnung und des Wohngebdudes. Die
Gestaltungsqualitdt sowie die Wohnumfeldqualitdt
bleiben vorerst ausgeklammert.

- Die ermittelten Wohnwerte sollen mdglichst ob-
jektiv und vergleichbar 'sein. Die Bewertung der
Wohnungen soll eine hohe Wiederholungstreue
bei verschiedenen Bewertungs—Personen aufwei-
sen.

-~ Die Bewertung sollte sich, insbesondere was
Zeit- und Unterlagen-Aufwand betrifft, so ein-
fach wie anbetrachts der Vielfalt von Wohnwer-
ten vertretbar, durchfiihren lassen.

- Die Bewertung soll, insbesondere fiir die ar-
chitektonische Gestaltung, geniligend Spielraum
belassen, um mit verschiedenen Wohnungs- und
Gebdudetypen glinstige Wohnwerte zu erreichen
und keine Einheitsarchitektur zu provozieren.

~ Die Bewertung soll nicht nur die Erfiillung von
Mindestanforderungen erkennen lassen, sondern
in stufenloser Form die Ermittlung von Wohn-
werten Uber den Mindestanforderungen erlauben.

- Die Bewertungs-Masstdbe sind auf die Qbjekte
der Bewertung auszurichten. Diese sind Wohnungen
und Wohngeb&dude.im Rahmen des preisglinstigen
Mietwohnungsbaus.

- Die Bewertungs-Masstdbe leiten sich aus den
Winschen und langfristigen Bedlirfnissen der
Wohnungs-Benutzer ab.

(6) Die letztgenannte Anforderung ist filir das Verst&dndnis
des Wohnungs-Bewertungs-Systems sehr wichtig. .

So leitet sich die Konzeption des Instrumentes nicht von
technischen Einzelforderungen, "rationellen" Bausystemen
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oder neuen architektonischen Ideen ab, sondern einzig und
allein von den allgemeinen und konkreten Bediirfnissen, Wiin-
schen und Zielsetzungen der WOHNUNGS-BENUTZER an die Woh-
nung und das Wohngebdude.

Selbstverstdndlich kann dieser Wohnungs-Benutzer fiir den
vorgesehenen Anwendungsbereich nur als relativ "unbekanntes
Wesen" berilicksichtigt werden. Bewertet werden Wohnungen,
deren Bewohner zur Zeit der Projektierung noch nicht perstn-
lich bekannt sind und deren Bewohner auch spdter hdufig
wechseln k®nnen.

Die Wohnungs-Bewertung erfolgt also in Stellvertretung fiir
diese anonymen Wohnungs-Benutzer. Da deren Wiinsche und Be-
diirfnisse stark individuelle Abweichungen aufweisen k&nnen,
wird im Wohnungs-Bewertungs-System der Anpassungsfidhigkeit
von Wohnungen an solche Bedilirfnis-Unterschiede eine grosse
Bedeutung beigemessen. Sie zeigt sich beispielsweise bei der
Bewertung der vielfdltigen MOblierbarkeit oder der verblei-
benden l&ngerfristigen Verdnderungsmdglichkeiten.

(7) Trotz seiner Ausrichtung auf Bediirfnisse und Wiinsche
von Wohnungs-Benutzern simuliert das Wohnungs—-Bewertungs-
System nicht Aspekte der kurzfristigen Nachfrage am Woh-
nungsmarkt.

Es ist bekannt, dass beim Anmietungs-Vorgang Wohnwert-Aspekte
eine bedeutende Rolle spielen k&nnen, die in der spdteren
Benutzung ihre Bedeutung verlieren. Dazu gehdrt ein oft
scheinbar luxuri®ser Ausbau des Hygienebereichs, der eine
Wohnung fiir Mieter sehr attraktiv machen kann, aber rational
betrachtet nur unwesentlich zum Benutzungs-Wohnwert beitrdgt.
Daher wird dieser Aspekt im Wohnungs-Bewertungs-System nicht
speziell bewertet.

Abweichend von Tendenzen am Wohnungsmarkt wird z.B. auch
nicht die Ueberbetonung des Wohnzimmers gegeniiber den Kin-
derzimmern {ibernommen. Vielmehr berlicksichtigt das Wohnungs-
Bewertungs-System auch anerkannte SOZIALPOLITISCHE ZIELSET-
ZUNGEN und gibt den Wohnwert-Aspekten des Kinderzimmers eine
erhebliche Bedeutung.

(8) Das vorliegende Wohnungs-Bewertungs-System bildet eine
grundlegende Ausgangsbasis flir WEITERE ANWENDUNGSBEREICHE.
Solche sind z.B. '

- Ermittlung von kostenglinstigen Wohnwert-Steige-
rungen bei der Wohnungs-Modernisierung

- Ermittlung von Wohnwert-Daten zur Festlegung von
wohnwertorientierten Sozialmieten (Wohnwert-Miete)

Flir die Anwendung in diesen beiden Bereichen bedarf es aber
am vorliegenden Wohnungs-Bewertungs-System noch einiger Mo-
difikationen, Ergédnzungen oder Vereinfachungen
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1.2 FUNKTIONSWEISE DES WOHNUNGS-BEWERTUNGS-SYSTEMS

(1) Im vorgesehenen Anwendungsbereich Wohnungsbau-Rationa-
lisierung ist das Wohnungs-Bewertungs-System die zentrale
Planungshilfe, um an Wohnungen im Projektierungsprozess be-
sonders kostenglinstige Wohnwertsteigerungen zu erreichen.

Die erfolgreiche Anwendung dieses Teil-Instrumentes,

z.B. im Zusammenhang mit der Vergabe von Offentlichen
Fordermitteln, soll den Entwurfs- und Projektierungsprozess
massgeblich beeinflussen. Deshalb nimmt der eigentliche
BEWERTUNGS-VORGANG eine entscheidende Rolle ein und soll
kurz erldutert werden, bevor auf das gesamte Verfahren zum -
Zwecke der Wohnungsbau-Rationalisierung eingegangen wird.

Die Wohnwerte von zu bewertenden und zu verbessernden Woh-
nungen werden in folgenden Arbeitsschritten ermittelt:

1. Vorpriifung . Erfiillung von Mindesanforderun-
gen

. Belegungsannahme

2. Beurteilung . Benotung von Wohnungseigen-
~ schaften nach vorliegenden

* Kriterien

3. Wohnwert- . Ermittlung von Einzel-Wohnwer-
Ermittlung ten durch Multiplikation der

Noten mit vorgegebenen Gewichten

. Ermittlung von Gesamt-Wohnwerten
durch Addition der Einzel-Wohn-
werte

(2) Eine Wohnung, die bewertet werden soll, wird in einer
" VORPRUEFUNG zun&dchst daraufhin untersucht, ob sie festge-
legte Mindestanforderungen erfiillt.

Auch eine sonst sehr gute Wohnung darf z.B. nicht Kinder-
zimmer ausweisen, die weniger als 7.5 m2 gross sind, oder
kein WC innerhalb der Wohnung vorsehen.

Ebenfalls in der Vorpriifung wird bestimmt, wieviele Personen
die zu bewertende Wohnung unter heute {iblichen sozialnormati-
ven Vorstellungen im Normalfalle dauernd benutzen k&nnen. Je
nach Belegung wird z.B. die Fl&che des Essplatzes bei einer

7 Personen-Wohnung anders zu beurteilen sein als bei einer
Wohnung fir 3 Personen.

Hat die Wohnung die Vorpriifung bestanden, so kann die detail-
lierte Beurteilung vorgenommen werden.
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(3) Zur BEURTEILUNG liegen Kriterien vor. Diese Beurtei-
lungs-Kriterien wurden von Wohnwiinschen oder Bediirfnissen
der Bewohner abgeleitet.

Dabei beziehen sich 42 Kriterien auf Eigenschaften der Woh-
nung selbst und weitere 16 Kriterien auf Eigenschaften des
Wohngeb&udes und dessen unmittelbare Umgebung.

Anhand dieser Kriterien k®&nnen Eigenschaften der Wohnung
und der Wohnanlage einzeln benotet werden. Die Notenskalen
sind stufenlos und:.reichen von 0 (untere Schwelle) bis 4
(sehr gut).

(4) ©Nicht alle Eigenschaften der Wohnung haben fiir den Wohn-
wert dieselbe Bedeutung. Daher wurden jedem Kriterium entspre-
chend seiner Bedeutung ein in Zahlen festgelegtes Gewicht
zugeordnet. '

Flir die Ermittlung der WOHNWERTE werden die verteilten Noten
mit dem Gewicht der entsprechenden Kriterien multipliziert.
Das Ergebnis sind Wohnwert-Punkte, die angeben, welchen Ein-
zel-Wohnwert die bewertete Wohnung bei jedem einzelnen Kri-
terium erreicht.

Diese Einzel-Wohhwerte lassen sich addieren. So kann man

z.B. den Gruppen-Wohnwert "MOblierbarkeit" ermitteln. An-
schliessend ldsst sich durch Addition aller Einzel-Wohnwerte
auch der Gesamt-Wohnwert einer Wohnung errechnen.

(5) Was aufgrund der vorangegangenen Beschreibung vielleicht
banal klingt, setzt einen ausgefeilten, methodischen Hinter-
grund voraus. Dazu wurde grosse Sorgfalt verwendet, denn

wenn die Methodik nicht den theoretisch wissenschaftlichen
Anspriichen genligt, k6nnen aus der Bewertung v6llig uneinseh-
bare und verzerrte Ergebnisse resultieren.

Auf die zugrundeliegende METHODIK des Wohnungs-Bewertungs—
Systems geht Kapitel 4 im Anhang ndher ein. Hier werden auch
die Vor- und Nachteile der gewdhlten Methode erliutert.
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1.3 ANWENDUNGS-ERFAHRUNGEN UND -EIGNUNG

(1) Zur Ermittlung von abgesicherten Aussagen dariiber, wie
sich das Wohnungs-Bewertungs-System in der Anwendungs-Pra-
xis bewdhrt, wurde das System zur Bewertung von ca. 230 Woh-
nungen eingesetzt. Flir diese ANWENDUNGSTESTS wurden Fall-
beispiele aus dem deutschen Mietwohnungsbau von ca. 1900 bis
1877 der unterschiedlichsten Typen ausgewdhlt und die Be-
wertungs-Ergebnisse analysiert.

Die so ermittelten Anwendungs-Erfahrungen beantworten unter
anderem folgende Fragen zur Praxis-Tauglichkeit des vorlie-
genden Wohnungs-Bewertungs-Systems:

- Welchen Zeit- und Unterlagenaufwand verursacht
die praktische Bewertung?

- Sind die Bewertungs-Ergebnisse im Hinblick auf
anerkannte Erfahrungswerte plausibel?

- Flir welche Aufgaben ldsst sich das vorliegende
Wohnungs-Bewertungs-System heute direkt ein-
setzen?

Hier sollen vorgdngig nur die wichtigsten Fragen zur Anwen-
dungs-Eignung im Ueberblick beantwortet werden.

(2) Die Praxis-Tests ergaben, dass die Qualitdt der Bewer-
tungs-Unterlagen zur Wohnung, wie sie bei der iUblichen Pro-
jektierung ohnehin entstehen, den Anforderungen fiir die Be-
wertung weitgehend entsprechen. Flir die Bewertung der Wohnung
entsteht also kein zusdtzlicher UNTERLAGEN-AUFWAND. Die ohne-
hin erstellten Projektierungspl&ne und Baubeschriebe erfiil-
len'die gestellten Informationsanforderungen.

Als weniger informativ erweisen sich im allgemeinen die be-
stehenden Unterlagen zur ganzen Wohnanlage, insbesondere zur
Gestaltung der Nahumgebung.

(3) Neben dem Aufwand fiir Unterlagen ist der ZEITAUFWAND

flir eine breite praktische Anwendung des Wohnungs-Bewertungs-
- Systems ausschlaggebend.

Die Anwendungs-Erfahrungen zeigen, dass zur Bewertung einer
Wohnung durchschnittlich ca. 10 - 15 Minuten bendtigt werden.
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Dieser Wert mag verwundern angesichts einer Kriterienan-
zahl von 58. Die praktische Anwenduncserfahrung zeigt je-
doch, dass der Zeitaufwand nicht SO sehr von der Kriterien-
zahl, sondern vielmehr von der Prizision der einzelnen Kri-
terien und deren Messregeln abhdngt.

Niecht die Kriterienanzahl bestimmt den
Zeitaufwand der Bewertung, sondern die
Qualitidt des Mess-Instrumentes.

Bei der Bewertungs-Person geniligt ein in der Wohnungs-Bewer-
tung unerfahrener, im Wohnungsbau bewanderter Bautechniker-
Architekt. Spezifische methodische Kenntnisse und Erfahrungen
sind nicht erforderlich. Solche Voraussetzungen diirften einer
breiteren Anwendungs-Praxis entsprechen.

(4) Die PLAUSIBILITAET der Bewertungs—-Ergebnisse wurde im
Kreise von Wohnungsbau-Fachleuten mit deren Erfahrungen ver-
glichen, diskutiert und beurteilt.

Diese Beurteilung zeigte eine gute Uebereinstimmung zwischen
den Ergebnis-Schwerpunkten und den praktischen Erfahrungs-
werten, insbesondere filir die Fallbeispiele neueren Datums.

(5) Aus den Anwendungs-Erfahrungen lassen sich ebenfalls
Schlisse auf die aktuelle ANWENDUNGS- EIGNUNG in verschie-

. denen angesprochenen Bereichen ziehen.

Im vorgesehenen Anwendungs-Bereich zur Wohnungsbau-Rationa-
lisierung im Projekt-Stadium erweist sich das vorliegende
Wohnungs-Bewertungs-System als voll praktikabel. Daflir ste-
hen Bewertungs-Aufwand, Qualitdt der Unterlagen, die festge-
legten Qualit&dts-Anforderungen, der Bewertungs-Vorgang so-
wie die Interpretation der Ergebnisse in einem zweckmissi-
gen Verhdltnis.

Als in der vorliegenden Form nur in Teilen anwendbar

erweist sich das Wohnungs-Bewertungs-System fiir den ebeén-
falls angesprochenen Bereich der Wohnungs-Modernisierung
sowie zur Ermittlung einer wohnwert-orientierten Sozial-
miete. Flir diese beiden Anwendungs-Bereiche bildet das Sy-
stem eine weitgehend entwickelte Ausgangsbasis, die aber
noch gewissen Ergdnzungen, Vereinfachungen und Aenderungen
bedarf, um speziell auftretende Einzelprobleme bei diesen
Aufgaben zu bewdltigen.
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WBS—-D

WOHNWERTE W1

WBS-D

WOHNWERTE

W1

BEURTEILUNGSKRITERIEN

BEWERTUNG

*NOTE * GEWICHT = TELWOHNWERT

B 1 Fliche Individualbereich 37
B 2 FTiche Gemelnschaftsbereich 25
8 3 Flache Freibereich 6
B ¥ TFTache privater Anpflanzbereich B
B 5 FTache Kiichenbereich 16
B8 6 Flache Hygienebereich Y0
B 7 FTache Hausarbeitsbereich 17
B B FTache AbsteVTbereich 7
B 9 Breiten Individuaibereich 27
BI0_ Breiten Gemeinschaftsbereich K|
BYT Breiten Frefbereich T2
B1Z Breften ¥uchenbereich ]
813 Breiten Hygieneberelch Vi
B4 Hreiten Verkehrsbereich Al
B15 Stellfischen Individualbereich 27
BI16 StellfTachen Gemeinschaftsbereich 15
B1/ StelTfTachen Kichenbereich A3
818 Stellflachen Verkehrsbereich ~ [
B19 Ausstattung Kiichenbereich 8
820 Ausstattung Hygienebereich 9
B2l Beliiftung, Ueberblick Aufenthaltsbereich 25
B22 Beluftung, Ueberblick Kuchenbereich 20
823 Bellftung, Ueberblick Hygienebereich 7
824 Schallschutz vor Nachbarlirm 44
B25 ¥iimaschutz Freibereich 7
B26 Schutz vor Einblick 16
B27 Besonnung Individualbereich 7
B28 Resonnung Gemeinschafts- und Freibereich e
B29 Direkte Yerbindung Wohnung-Freibereiche 14
B30 Kurze Verbindung Kiche-Essraum/-platz AN
83T "Xurze Verbindung Wohnungseingang-Kiiche — AH
B37 Kurze Verbindung Wohnungseingang-HC 5
B33 Stdrungsfreie Verbindung Wohnungseingang-Kliche 8
B34 Storungsfreie Verbindung Wohnungseingang-WC 7
B35 Storungstreie Verbindung Individualbereich-Hygienebereich 17
836 Stdrungsfreie Verbindung Individualvereich-Wohnungseingang 13
B37 Stdrungsfreie Verbindung GemeTnschaftsbereich-Wohnungseingang kD
B38 Abschlussmiglichkeit im Individualbereich 29
B39 AbschTussmagTichkelt Im Gemeinschalts] AL}
840 Beweqliche Raumteiier 36
B4T "Hicht tragende Wande a7
BA7" Veranderung der Wohnungsgrosse 37

* fiots » ErfUilungegrad

FLACHEN [:j
BREITEN

OBLIER -~
[ )y

STELLFLACHEN :]

AUSSTATTUNG ||

BELUFTUNG

UBERBLICK l:] PHYSIOLOG
= EIGNUNG

BESONNUNG E:]

SCHUTZ

KURZE
VERBINDUNGEN VERBIN
] -
i} DUNGEN L—__]
STORUNGSFREIE
VERBINDUNGEN

GESAMT ~
WOHNWERT
W1

ABSCHLUSS || .

) VERANDER- B
RAUMTEILER [:] BARKEIT
UMBAU .

WERTSYNTHESE

]
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WBS-D

WOHNWERTE W2

WBS-D WOHNWERTE W 2

BEURTEILUNG

BEWERTUNG

*NOTE = GEWICHT « TELWOHNWERT

B43 Kilteschutz durch Isolation 1
844 Auswahl Wohnungsqrdssen lreppenhaus 17
845 Auswahl Wohnungsgrossen Wohnanlage 21
B46 Qualitat Hauseingangsbereich [
B4/ QuaTitat gebdudeinterne Erschiiessung 8
B48 Qualitat Abstellr8ume fur Fahrrader,Mopeds,Kindermobiiien [
B4 Qualitat zugeordneter Abstellraum [
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Zweck

0.1 ZWECK DER EMPFEHLUNGEN

(1) Die vorliegenden Empfehlungen flir die Wohnwert-
Kosten-Optimierung sind eine ERWEITERTE PLANUNGSHILFE fir
den Projektierenden, Wohnwerte von Wohnungen moglichst
kostenglinstig zu steigern.

Sie erfillen damit den Ratlonall81erungsanspruch

~ hohe Wohnwertsteigerungen bei geringen Kosten.

Solche Empfehlungen setzten einerseits ein Instrument
zur Ermittlung von Wohnwerten voraus, denen andererseits
entsprechende Kostenwerte gegeniibergestellt werden mussten,

Als Grundlage dient deshalb das Wohnungs—-Bewertungs-System
(WBS-D) mit seinen messbar definierten Wohnwert-Steigerun-
gen sowie ein Kosten-Zuordnungs-System zur Gegeniliberstel-
lung der entsprechenden Kostensteigerungen.

(2) Diese beiden theoretischen Grundlagen erwiesen sich
fir eine direkte WOHNWERT-KOSTEN-OPTIMIERUNG durch den
Wohnbau-Praktiker als wenig benutzerfreundlich, setzen

sie doch umfangreiche Untersuchungen von kompllzlerten
Zusammenhdngen voraus.

Es lag daher nahe, dem Anwender des WBS-D diesen Aufwand
nicht aufzublirden, sondern ihm das Resultat der Unter-
suchungen in Form von einfachen, allgemein gliltigen Optimie-
rungs-Empfehlungen fir den Entwurf von guten und kosten-
glinstigen Wohnungen zur Verfiligung zu stellen. So sollte im
Entwurfsprozess auch mehr Zeit fiir die im WBS-D nicht be-
ricksichtigten Aspekte der formalen Gestaltung und der
Pflege der Details aktiviert werden.

(3) Mit dieser Zielsetzung werden schon die ins Auge ge-
fassten ANWENDUNGSBEREICHE der Empfehlungen angedeutet.
Thr Einsatz ist in verschiedenen Phasen des Entwurfs und
der Projektierung von Wohnungsneubauten sowie auch - mo-
dernisierungen vorgesehen. Die Empfehlungen k&nnen in ver-
schiedenen Stufen z.B. vor Beginn des Entwurfs bis zur
Projekt-Kontrolle oder zur Verbesserung bestehender Woh-
nungen angewandt werden.
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(4) Entsprechend sind als ANWENDER Architekten und Mit~-
arbéiter gemeinnlitziger Wohnungs-Unternehmen sowie Offent-
lich orientierte Wohnbau-Forder- und Rationalisierungs-
Stellen angesprochen.

Analog dienen die Empfehlungen Trdgern und Projektieren-
den des frei finanzierten, privaten Wohnungsbaues, die
damit rascher und einfacher die vom Wohnungsmarkt gefor-
derten kostengilinstigen Wohnwert-Steigerungen realisieren
k&nnen.

(5) Die Entwurfs-Empfehlungen konnten fiir die
vorgesehenen Anwendungsbereiche nur Erfolg versprechen,
falls Sie folgenden zwei wesentlichen ANSPRUECHEN der
potentiellen Anwender in der Wohnbaupraxis geniigen:

1. Die Empfehlungen miissen dem Projektierenden
sehr viel Spielraum fiir individuelle
Schwerpunkte sowie formale M&glichkeiten belassen.

2, Die Empfehlungen miissen in Form von konkreten
Entwurfs—Anweisungen befreit von jeglichem
theoretischen Balast aus den vorgdngigen Unter-
suchungen besonders augenfdllig und benutzer-
freundlich sein.

Diesen Anspriichen entsprechen die im folgenden beschriebe-
nen mehrfach gestuften Anwendungsmdglichkeiten nach freier
Wahl sowie die Ergdnzung der Entwurfsanweisungen mit
entsprechenden Grundriss-Beispielen.



Anwendung

0.2 ANWENDUNG DER EMPFEHLUNGEN

Entsprechend dem Zweck verbleibt dem Anwender der vorlie-
genden Empfehlungen je nach seinen Bediirfnissen mehr oder
weniger Spielraum bei der Wohnwert-Kosten-Optimierung.

Dieser Spielraum wird einerseits bestimmt durch:

- unterschiedliche Anwendungs—Voraﬁssetzungen.
Andererseits wird er ermdglicht durch:

- unterschiedliche Empfehlungs-Stufen

Je nach erwlinschtem oder verbliebenem Handlungs-Spielraum
des Anwenders kann dieser zwischen Empfehlungs-Stufen mit
mehr oder weniger M&glichkeiten filir individuelle Schwer-
punkte im Entwurf wdhlen. Dabei entsprechen gewissen An-
wendungs-Voraussetzungen bestimmte Empfehlungs-Stufen be-
sonders gut (vgl. Uebersicht: Empfehlungen flir die Anwen-
dung im Entwurf).

Anwendungs-Voraussetzungen

(1) Unter den Anwendungs-Voraussetzungen k&nnen folgende
wesentlichen ASPEKTE unterschieden werden:

. Kostenspielraum fiir Wohnwert-Steigerungen
. Wohnwert-Niveau vor der Anwendung

. Zeitpunkt der Anwendung

. Intensitidt der Anwendung.

=W N =

Unter diesen Aspekten kann der Projektierende seine spezi-

fische Ausgangslage bestimmen, aus der eine Empfehlungs-
Stufe den erwiinschten Erfolg bei der Wohnwert-Kosten-Opti-
mierung eines Wohnungs—-Entwurfs bringt.

(2) So kann der zur Verfiigung stehende KOSTENSPIELRAUM
flir die angestrebten Wohnwert-Steigerungen an einem Woh-
nungs-Projekt sehr unterschiedlich sein.

Ist dieser beispielsweise gering, so sind die Anord-

nungs-Empfehlungen heranzuziehen, da diese relativ unabhdngig
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EMPFEHLUNGEN ANWENDUNG IM ENTWURF

M

ASPEKTE DER ANWENDUNG MOEGLICHKEITEN DER ANWENDUNG

(unter 600 P.)

(1'000-1'400 P.)

Kostenspielraum fiir beschrankter mittierer Spiel- | hoher Spielraum
Wohnwert-Steigerungen Spielraum raum
(unter 5 % der (5 - 10 % der (iber 10 % der
Bauwerkskosten) Bauwerkskosten) Bauwerkskosten)
Wohnwert-Niveau vor der minimale mittlere hohe
Anwendung Gesamtwohnwerte Gesamtwohnwerte Gesamtwohnwerte

(liber 1'500 P.)

Zeitpunkt der Anwendung Rnwendung Anwendung Kontrolle Anwendung
zu Beginn im Verlaufe | am fertigen | zur Verbes-
des Entwurfs| des Entwurfs | Projekt serung be-

stehender
Wohnungen

Intensitdt der Anwendung Anwendung Anwendung Anwendung Uebernahme
der Ausmass-| der Einzel- | der Anord- der opti-
empfehlungen| empfehlungen | nungsempfeh- | mierten

lungen Modell-
grundriss-
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von Mehrkosten Wohnwert-Steigerungen ermdglichen.

Auf jeden Fall mehr Kosten-Spielraum verlangen z,.B.
starke Wohnwert-Steigerungen aufgrund der Ausmass—-Empfeh-
Jungen oder der Einzel-Empfehlungen.

(3) Wesentlich fir die Ausgangslage filir kostenglinstigere
Wohnwert-Steigerungen ist auch der GESAMT WOHNWERT VOR AN-
" WENDUNG der Empfehlungen.
Liegt der Gesamt-Wohnwert einer projektierten Wohnung
bereits sehr hoch und hat diese zusdtzlich ihre Qualitdts-
schwerpunkte bei Merkmalen, die kostenglinstig zu erreichen
sind, so lassen sich Wohnwertsteigerungen nur iber ent-
sprechend grdsseren Kostenspielraum erkaufen.
In diesem Fall ist z.B. bei bereits Uberschrittenem Kosten-
Rahmen an gezielte Kostensenkungen zu denken, wozu die
Einzel-Empfehlungen eingesetzt werden kdnnen.,

(4) Ebenfalls von Bedeutung filir die Wahl einer Empfeh-
lungs~Stufe ist der ZEITPUNKT DER ANWENDUNG,

Wéhrend zu Beginn eines Wohnungs-Entwurfs prinzipiell

die optimierten Modell-Grundrisse {ibernommen und eventuell
nach individuellen Wiinschen modifiziert werden k&nnen,
sollten im anderen Extremfall bei der Wohnwert-Kosten-
Kontrolle am fertigen Projekt eher gezielte Einzel-Empfeh-
lungen beriicksichtigt werden, will der Entwerfer das Pro-
jekt nicht grunds&tzlich neu lberarbeiten.

(5) Damit ist der letzte Aspekt der Anwendungs-Voraus-
setzungen, die gewlinschte ANWENDUNGS-INTENSITAET schon an-
gesprochen.

Mancher Architekt und Bauherr setzt bei seinem Wohnungs-
Projekt klare individuelle, originelle Entwurfs-Schwer-

punkte, die er beibehalten m&chte, auch wenn sie der hier er-

arbeiteten Wohnwert-Kosten-Optimierung entgegenstehen. Er
wird deshalb,grundsdtzlich zum Preis htherer Kosten, bewusst
auf die Anwendung der den Entwurf eher einschrdnkenden An-
ordnungs-Empfehlungen verzichten oder die seiner Idee wider-
sprechenden optimalen Modell-Grundrisse nicht heranziehen.
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Dennoch kann er anhand ausgewdhlter Einzel-Empfehlungen, die
seinem Entwurf besonders entsprechen, sowie i{iber einzelne
Ausmass-Empfehlungen kostenglinstige Wohnwert-Steigerungen
erreichen

(1) Wie bereits angedeutet, gestatten die gestuften Em-
pfehlungen dem Anwender, je nach Ausgangslage und mehr oder
weniger starken individuellen Schwerpunkten, unter folgen-
den M&glichkeiten mit unterschiedlicher EINFLUSS-INTENSITAET
auf den Entwurf auszuwdhlen:

. Ausmass-Empfehlungen

. Einzel-Empfehlungen

. Anordnungs-Empfehlungen

. Optimale Modellgrundrisse.

B> W N

Diese Empfehlungs-Stufen schrdnken den Entwurf mehr oder
weniger stark ein, oder setzen mehr oder weniger Kosten-
Spielraum voraus, erlauben mehr oder weniger Wohnwert-Stei-
gerungen oder Kosten-Senkungen und sind in verschiedenen
Entwurfs-Phasen besonders angemessen.

(2) Die AUSMASS-EMPFEHLUNGEN sind auf optimale Wohnwert-
Kosten—-Verhdltnisse beziiglich der Fl&chen, Breiten und Aus-
stattung der Wohnungs-Bereiche ausgerichtet (vgl. Beispiel-
blatt: Empfehlungen zur Ausmass-Steigerungen).

Die Anwendung dieser Empfehlungen zieht grundsitzliche Kos-
tensteigerungen nach sich. Die Empfehlungen stehen in einer
Rangfolge, wobei jene mit den glinstigeren Wohnwert-Kosten-
Verhdltnissen am Anfang stehen, Die weniger glinstigen, die
auch Einsparungen mit geringen Wohnwert-Einbussen erlauben,
stehen am Schluss.

Bei diesen Empfehlungen ist der Einfluss auf eine bestehende
Entwurfs-Idee prinzipiell gering, da auf die Anordnung der
Wohnung, sowie die Wahl der Massnahmen kaum Einfluss genom-
men wird. ‘

(3) Eine zweite Stufe bilden die EINZEL-EMPFEHLUNGEN, die
je nach Optimierungs-Effekt analog zu den Ausmass-kmpfeh-
lungen in einer Rangfolge geordnet sind (vgl. Beispiel:
Empfehlungen zu Einzel-Wohnwert-Steigerungen).
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EMPFEHLUNGEN
BEISPIEL

WOHNWERT-

AUSMASSSTEIGERUNGEN

OPTIMIERUNG

N

AUSMASSRELEVANTER EMPFOHLENE WERTE
WOHNWERTASPEKT
FLAECHEN
WOHNUNGSBELEGUNG MIT PERSONEN
INDIVIDUALBEREICH 1 PHH {2 PHH |3 PHH | 4 PHH| 5 PHH| 6 PHH| 7 PHH | 8 PHH
Total ca. m2 - 16.0 | 25.0 31.01 41.0| 46.0} 56.0{ 62.0
Beispiele fir 1 ca. m2 16.0 | 15.0 15.0} 15.0} 15.0} 15.0| 15.0
Individualrdume 5 o mp 10.0 | 16.0| 16.0| 16.0| 16.0] 16.0
(8.0)f (8.0) (8.0)] (8.0)] (8.0)
3 ca. m2 (8.0} (8.0) (8.0) (8.0)f (8.0)
4 ca. m2 10.0} 15.0} 15.0} 16.0
(7.5) (7.5) (8.0)
5 ca. m2 (7.5)} (7.5)] (8.0)
6 ca. m2 10.0 | 15.0
(7.5)
7 ca. m2 (7.5)
GEMEINSCHAFTSBEREICH
Total ca. m2 24.0 | 23.0 | 25.0 27.0| 28.0 | 28.0} 25.0] 30.0
Beispiel Wohnraum ca. m2 18.0 { 17.0 | 18.0 19.0} 20.0{ 20.0} 20.01{ 20.0
Essraum ca. m2 6.0 6.0 7.0 8. 8. 8.0 9. 10.0
FREIBEREICH
Total ca. m2 4.0 4.0 5.5 5.5 6.0 6.5 7.0 7.0
KUECHENBEREICH
Total ca. m2 6.2 7.8 8.1 9.2 9.4 110.6 |} 10.8 | 11.5
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EMPFEHLUNGEN EINZEL-WOHNWERT-STEIGERUNGEN
BEISPIEL
Gruppe 1 Wohnwert-Steigerungen niedriger Kostenstufe
WOHNWERTASPEKT GUENSTIGE STEIGERUNGS-MASSNAHMEN UND ~-BEREICHE
B29 Schallschutz durch Anordnung:’

Anordnung

- Abtrennen des Individual- und Gemeinschaftsbereiches
von der Vertikalerschliessung (Lift/Treppenhaus), den

- Kiichen- und Hygienebereichen der Nachbarwohnungen
durch Schallschleusenrdume (Verkehrsfldchen, Abstell-
raume, Kiche, Bad, WC)

- Abtrennen der Gemeinschaftsbereiche benachbarter
grosserer Wohnungen durch zweiten Individualbereich

- Zusammenfassung der Individualbereiche benachbarter
Wohnungen in Individualraum-Zonen des Gebdudes

- Vermeidung von in Boden, Decke eingelegten Sanitar-
rohren durch direkte Wandanschliisse in Leitungsschichte

Kombinationseffekte:

+ B44 Storungsfreie Verbindung Individual-Hygienebereich
+ B40 Kurze Verbindung Kiiche-Wohnungseingang

+ B41 Kurze Verbindung WC-Wohnungseingang

+ B45 Stdrungsfreﬁe Verbindung Individualbereich

+ B42 Storungsfreie Verbindung. Kiiche-Wohnungseingang

+ B54 Dem Individualbereich zuordenbare Raume

+ B56 Neuaufteilung zu neuen Wohnungen

B 8 Fldche Verkehrsbereich

B 7 Flache Abstellbereich

s

Y

Steigerungsstufen:

- Insbesondere bei kleineren Wohnungen empfiehlt sich
wegen teilweise negativ wirkenden Kombinationseffekten
die mittlere Steigerungsstufe, fiir die von Lirmguellen
abgetrennte Individualraume gefordert werden



Anwendung

Unter ihnen kann der Anwender relativ frei gemdss seinen
individuellen Bediirfnissen solche auswdhlen, bei denen der
Einfluss auf die Entwurfsidee stdrker oder schwdcher ist,
oder die, je nach Kostenrahmen, mehr oder weniger Kosten-
Steigerungen filir Wohnwert-Steigerungen erfordern.

Diese Empfehlungen sind z.B. besonders angebracht, wenn
bei der Kontrolle eines "fertigen" Projektes kosten-
glinstige Wohnwert-Steigerungen oder wenig wohnwertsenkende
Einsparungen beziiglich gezielten Wohnungs-Merkmalen vorge-
nommen oder wenn bestehende Wohnungen verbessert werden
sollen:

(4) Die umfassende Anwendung der ANORDNUNGS-EMPFEHLUNGEN
beeinflusst den Entwurf relativ einschneidend (vgl. Beispiel-
blatt: Empfehlungen Wohnungs-Anordnung) .

Diese Empfehlungs—-Stufe erlaubt die kostenglinstigsten Wohn-
wert-Steigerungen,da solche je nach Ausgangslage teilweise
sogar mit Kosten-Senkungen erreicht werden kdnnen.

Die Beeinflussung einer bereits fixierten Entwurfs-Idee

kann gemindert werden, wenn der Anwender unter den Anordnungs-
Empfehlungen wiederum nach individuellen Bediirfnissen nur
einzelne oder Gruppen beriicksichtigt. -

(5) Die letzte Empfehlungs-Stufe, die OPTIMIERTEN MODELL-
GRUNDRISSE, sind das Resultat "einer konsequenten und umfassen-
den Anwendung aller vorgdngigen Empfehlungs-Stufen (vgl.
Beispielblatt: optimierte Modell-Grundriss-Typen).

Sie wurden fiir die 2zZwei grundsdtzlichen Wohnungs-Typen

die "quer orientierte" und die "ilbereck-orientierte" Woh-
nung entwickelt und gestatten Kombinationen in zwei oder
mehr-spdnnigen Wohnanlagen als Reihen- oder Punkthduser -,
Die Empfehlung dieser Modellgrundrisse zwingen den An-
wender grundsdtzlich zur Uebernahme einer vorgelegten An-
ordnung der Wohnungs—-Bereiche sowie zu bestimmten Raum-
proportionen und Fldchen.

Dennoch besteht auch hier die Moglichkeit, je nach spezi-
fischem Kosten-Rahmen und Wohnwertsteigerungs—-Bediirfnissen
im Einzelfall die vorgelegten Modell-Grundrisse individuell
zu modifizieren. Zu solchen auf gezielte Kosteneinsparun-
gen mit geringeh Wohnwertverlusten oder zusdtzliche kosten-
glinstige Wohnwert-Steigerungen ausgerichtete Modifikationen
k6nnen wiederum die anderen Empfehlungs-Stufen herangezogen
werden. '
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EMPFEHLUNGEN WOHNUNGSANORDNUNG
BEISPIEL

BEREICH

GANZE WOHNUNG

Anordnung des Individual-Hygienebereichs und des Gemein-
schafts-Kiichenbereichs je zu einer Seite des Wohnungs-
eingangsbereichs

Anordnung von Schallschleusen-Rdumen um Larmquellen
(Treppenhaus, Lift, Nachbarkiiche und -bad)

= == Zuordnungs-Zonen zur Verdnderung der Wohnungsgrgssen
sowie zur Verbindung von Wohnungen verschiedener
Grossen




OPTIMIERTER MODELL-GRUNDRISS-TYP i
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EMPFEHLUNGEN OPTIMIERTE MODELL-GRUNDRISS-TYPEN

BEISPIEL 11

WOHNUNGS-TYP STEIGERUNGS-MERKMALE

4 PHH 1. Nettofldche der Wohnung 98,70 m2

A 2. Wohnwert-Steigerung 1'874 Punkte
I > 9 (gegeniiber Minimalst-Grundriss)

3. Kosten-Steigerung ' 53,6 %
(gegeniiber Minimalst-Grundriss)

4. Wohnwert-Kosten-Steigerungsverhaltnis 3,50
4 PHH 1. Nettofldache der Wohnung 92,90 ‘m2
A 2. Wohnwert-Steigerung 1'551 Punkte
l > 1 O (gegeniiber Minimalst-Grundriss)
3. Kosten-Steigerung 45,5 %
(gegeniiber Minimalst-Grundriss)
4. Wohnwert-Kosten-Steigerungsverhdltnis 3,41
5 PHH 1. Nettoflache der Wohnung 113,30 m2
A 2. Wohnwert-Steigerung 1'857  Punkte
| l 11 (gegeniiber Minimalst-Grundriss)
v .
3. Kosten-Steigerung 48,0 %
(gegeniiber Minimalst-Grundriss)
4. Wohnwert-Kosten-Steigerungsverhiltnis 3,87
5 PHH 1. Nettofldche der Wohnung 114,80 m2
A 2. Wohnwert-Steigerung 1'846  Punkte
I > 12 (gegeniiber Minimalst-Grundriss)
3. Kosten-Steigerung 46,7 g

(gegeniiber Minimalst-Grundriss)

4. Wohnwert-Kosten-Steigerungsverhiltnis 3,96




Grundlagen

0.3 GRUNDLAGEN ZU DEN EMPFEHLUNGEN

(1) Die Empfehlungen zur Wohnwert-Kosten-Optimierung an
Wohnungen haben als methodische AUSGANGSBASIS zwei Mess-
"Instrumente, nimlich /

1. Das Wohnungs-Bewertungs-System (WBS-D)
2. Das Kosten-Zuordnungs-System.

(2) Das Wohnungs-Bewertungs-System (WBS-D) erm&glicht eine
systematische und umfassende Ermittlung von Wohnwerten an
einer Wohnung aus der Sicht der Wohnungs-Benutzer.

Diese Wohnwert-Ermittlung priift nicht nur die Erfiillung

von Mindest-Normen (vgl. DIN), sondern definiert flir 58
Beurteilungs-Kriterien neben solchen Mindest-Anforderungen
jeweils einen Bereich, indem WOHNWERT-STEIGERUNGEN stufen-
los gemessen werden k&nnen.

Damit lassen sich an einer Wohnung nicht nur die bestehenden
Wohnwerte ermitteln, sondern beziliglich jedem XKriterium

auch Massnahmen zur Wohnwert-Steigerung, zum Beispiel im Ent-
wurfs-Prozess, festhalten.

(3) Um solchen Wohnwert-Steigerungen im Hinblick auf eine
Wohnwert-Kosten-Optimierung entsprechende KOSTEN-STEIGERUNGEN
gegeniiberstellen zu k&nnen, wurde ein Kosten-Zuordnungs-
System entwickelt.

Dieses System geht von den Bauwerks-Kosten einer sogenann-
ten 0-Basis-Wohnung, die sozusagen bei allen Beurteilungs-

Kriterien nur die Mindest-Anforderungen (z.B. DIN) erfidllt, aus.

Steigert man nun durch entsprechende entwerferische Ver-
dnderungen an der 0-Basis-Wohnung die Wohnwerte beziiglich
jedes einzelnen Kriteriums, so lassen sich liber das Aus-

mass der so entstehenden "verbesserten" Wohnung zu jeder
Wohnwert-Steigerung entsprechende Kosten-Steigerungen (oder
auch Senkungen) feststellen (Differenz-Kosten,vgl. Abbildung).
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KOSTEN-WOHNWERT-FUNKTION SCHEMA

Erstellungs-
kosten in DM
(Beispiel)

5000

4'000

3'000

2'000

1'000

Kosten

A Nutzwert

0-Kosten
N
I | I ”
Nutzwert
Zﬁ Kosten - Differenz-
A Nutzwert Kosten
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KOSTEN-WOHNWERT-FUNKTION BEISPIE

WBS~-D KOSTEN 1 K 1
M
GESTEIGERT WIRD: FLAECHE INDIVIDUALBEREICH Siehe B 1
[ e -
KOSTEN

+100

/—‘ +83
—-‘i*’t_-
,a="'
r
o™
a—‘!;;;'1
0@

-50

BEURTEILUNG 0 1 2 3 4
F } $ } 4

NUTZWERT 0 37 74 111 148
BASISKOSTEN 159

ABHAENGIGKEITEN
NUTZWERT

B16 Stellfldchen Individualbereich: Erhdhung; Spezialannahmen
B17 Stellfldchen Gemeinschaftsbereich: Erhdhung; Spezialannahmen
B25 Belichtung Aufenthalts-/Kiichenbereich: Senkung; Spezialannahmen

KOSTEN Spezialannahmen zur Konstanthaltung B16: mehr Tiiren und Einzel -
fensterflédchen
Spezialannahmen zur Konstanthaltung B25: mehr Fensterfldchen
-
BEMERKUNGEN Grundlage: 4 PHH-Wohnung

Basiskostenanteil: dem Individualbereich zugeordnete Ausmasskosten
ohne Fenster

Kostenanteile fiir Spezialannahmen sind in der Steigerung enthalten

e L L e i i ; : i
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Grundlagen

(4) Die Gegeniliberstellung der definierten Wohnwert-Stei-
gerungen zu den ermittelten, entsprechenden Kosten-Stei-
gerungen ergibt sogenannte KOSTEN-WOHNWERT-FUNKTIONEN be-
zliglich jedes einzelnen Beurteilungs-Kriteriums (vgl.
Abbildungen).

Die vergleichende Interpretation dieser einzelnen Kosten-
Wohnwert-Funktionen beziliglich ihrer typischen Merkmale

l3sst nun erste Schlussfolgerungen auf eine Wohnwert-Kosten-
Optimierung zu (vgl. Abbildung).

Relativ kostenglinstige Wohnwert-Steigerungen erlauben z.B.
Wohnungs-Eigenschaften beziiglich Beurteilungs-Kriterien, bei
denen

die Differenz-Kosten gering,

das Differenz-Basis-Kosten-Verhdltnis gering,
die Kurvensteigerung zunehmend,

die Bedeutungs~Gewichtung hoch

ist.

Die Analyse aller einzelnen Kosten-Wohnwert-Funktionen
zeigt, dass dieser iliberlagert positive Fall relativ selten
auftritt.

Flir die Optimierung mussten also beliebige Kombinationen
solcher typischer Merkmale der Kosten-Wohnwert-Funktion
beriicksichtigt werden.

Die Interpretation der solchermassen iiberlagerten Analyse-
Ergebnisse finden ihren Niederschlag in den Rangfolgen-
Gliederung der vorliegenden Empfehlungen zur Wohnwert-
Kosten-Optimierung von Wohnungen.

(5) Ein weiteres Ergebnis der vorgenommenen Wohnwert-
Kosten-Steigerungen sind die sogenannten KOMBINATIONS-
EFFEKTE.

Bei einzelnen Wohnwertsteigeérungen, ausgehend von der
0-Basis-Wohnung zeigt sich immer wieder, dass durch Ver-
dnderungs-Massnahmen mit geringer oder ohne Kostenfolge
Wohnwerte bezliglich anderer Kriterien einfach mit gestei-
gert werden k®nnen.

Ein Musterbeispiel flir solche Kombinations-Effekte bilden

die Verkehrsfldchen. Flir sich allein betrachtet stellen

sie einen Wohnwert dar, dessen Steigerung sich von seiner
Bedeutung im Vergleich zu den Fl&chen anderer Wohnungsbereiche
her kaum lohnt.

Steigert man aber bedeutungsvollere Wohnwerte wie die Fl&chen
anderer Wohnungsbereiche oder die besonders kostenglinstigen
Verbindungen, so kann dazu eine angemessene Steigerung der
Verkehrsfldchen und -breiten relativ kostenglinstige Beitrége
zu massiven Wohnwert-Steigerungen bezliglich dieser anderen
Kriterien liefern, die sich aus den festgestellten Kombina-
tions-Effekten ergeben.

Die ermittelten Kombinations-Effekte fanden entsprechend ihrer
Bedeutung ebenfalls ihren Niederschlag in den vorliegenden
Empfehlungen zur Wohnwert-Kosten-Optimierung.
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..-VORBEMERKUNG

In den vorangegangenen Vortfégen sind zahlreiche Informationen
iber Bewertungssysteme, insbesondere im Wohnungsbau, iiber
ihren Aufbau, ihre Handhabung und ihre Auswirkungen, aller-
dings mit Schwergewicht auf dem theoretischen Sektor, darge-

stellt worden.

Ich m6chte Ihnen nunmehr - gewissermaBen als Ergdnzung und Ab--
rundung - die Voraussetzungen, die Durchfiihrung sowie einige
relevante Ergebnisse einer praktizierten Wohnungsbwertung in

Niedersachsen schildern.

Initiator war u.a. die Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungs-
gesellschaft NEULAND in Wolfsburg, die in Abstimmung mit den
drei anderen groBen Wohnungsunternehmen die Bewertung auf allen
Entscheidungsebenen vorbereitete. Mit der Durchflihrung der Be-
wertung fiir zwei der Wohnungsunternehmen wurde das Institut

flir Bauforschung beauftragt, die beiden anderen Gesellschaften
fihrten die Bewertung selbst durch.

Es handelte sich dabei um das erste Projekt einer derartig
umfangreichen Wohnunsbewertung'zumindest in Niedersachsen,

d.h. um ein Pilotprojekt. Der gesamte Vorgang lduft seitdem

unter dem Stichwort "Wolfsburger Modell".

Das hier erlduterte Fallbeispiel fiir die NEULAND umfaBt
6.041 Offentliich gefdrderte und 585 steuerbeglinstigte

Wohnungen.

Insgesamt hat das Institut flir Bauforschung bisher finf der-
artige Bewertungen in Wolfsburg und Delmenhorst durchgefiihrt,
die einen Wohnungsbestand von ca. 17.600 Mietwohnungen um-

fassen. Auftraggeber war jeweils ein gemeinniitziges Wohnungs-

unternehmen.
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PROBLEM -~ AUFGABE - VORAUSSETZUNGEN

Wie im Titel der Ausfilhrungen eindeutig erkennbar, konnte die
Anwendung eines Bewertungs-Systems nicht Selbstzweck sein, son-
dern diente vielmehr dazu, im Zuge einer Zusammenfassung von
zahlreichen Wirtschaftseinheiten mit heterogenem Aufbau - Bau-
jahre Uberwiegend von 1951 bis 1974, dadurch unterschiedliche
Bau~- und Gesamtkosten, divergierende Finanzierungen mit eben-
solchen Mieten selbst flir gleichartige Wohnungen - eine m&glichst

weitgehende Mietenentzerrung herbeizufiihren.

Ziel der Wohnungs- und Gebdudebewertung war es also "Mehr Miet-
gerechtigkeit fiir O0ffentlich gef&rderte Wohnungen" zu schaffen.
"Mit diesem Leitsatz streben wir durch Zusammenfassung von Wirt-
schftseinheiten eine Neuordnung der Mieten filir 6ffentlich gefdr-
derte Wohnungen (auch Sozialwohnungen genannt) an. Auf der Grund-
lage des Wohnwertes soll eine gerechtere Mietpreisbildung er- ,
reicht werden."

(Zitat aus der Mieterinformation als Anlage zum Mietanpassungs-

schreiben des Wohnungsbauunternehmens.)

Ein weiteres Zitat aus der Zeitschrift "Gemeinnilitziges Wohnungs-
wesen" zeigt, daB die Wohnungswirtschaft generell mit diesem
Thema beschdftigt ist. Das Zitat skizziert in Kilirze das Problem:

"Sdmtliche im gemeinniitzigen Wohnungsbau errichteten Woh-
nungen haben verzerrte Mieten, die sich an den Kosten
orientieren miissen, und zwar auch an den {iberholten ur-
springlichen Herstellungskosten und Kapitalkosten.

Je nach dem Jahr der Fertigstellung ergeben sich aber
durch die fortschreitende Inflation Mietunterschiede, die
nicht durch einen besseren Wohnwert zu rechtfertigen sind.
So steht dem groBen Block von 4,1 Mill. dlteren Sozialwoh-
nungen der besonders problembeladene Bestand der rd. 600.000

Wohnungen aus den siebziger Jahren gegeniiber. Das birgt
nicht nur schwerwiegende wirtschaftliche Fragen fiir die
Wohnungsunternehmen, sondern auch erhebliche politische

. Brisanz auf Seiten der Mieter, die den Staat nicht teil-
nahmslos lassen kann. Immer mehr wird nun die "Mietbe-
rechnung nach Wohnwert" zum Ausgangspunkt fiir L&sungs-
vorschlédge.™

Die Realisation zur Ermittlung einer Wohnwert-abhd&ngigen Miete
fir 6ffentlich gefdrderte Wohnungen hdngt von zahlreichen Fak-

toren ab.
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Es sind dies zundchst die allgemeinen Voraussetzungen:

(1)

(2)

(3)

(4)

Zustimmung der Bewilligungsstelle

Die Bewilligungsstelle - hier die Landestreuhandstelle in

Hannover - priift die eingereichten Kostendnterlagen, dazu

evtl. noch einmal die Wohnfldchen. Sie genehmigt dann eine
durchschnittliche Kostenmiete fiir alle zusammenzufassenden
Wohnungen in DM/m? Wohnfl&che. Flir das Wohnungsunternehmen
kann allein die Zusammenstellung der erforderlichen Unter-

lagen einen hohen Arbeitsaufwand bedingen.

Zustimmung der Kommune (Stadt-/Gemeinderat)

Auch die Kommune, die zum Teil als Geldgeber filir den Woh-

nungsbau auftritt, ist dann um ihre Zustimmung zu fragen.

Viel wichtiger erscheint allerdings eine breite politische
Kldarung und Zustimmung zur Durchfilhrung einer Wohnwert-be-

stimmten Mietanpassung.

Abstimmung mit anderen Wohnungsunternehmen

Da in der Regel weitere Wohnungsunternehmen im Siedlungs-
bereich vorhanden sind, sollte eine grundsdtzliche Uber-
einkunft zur Durchflihrung der Wohnungsbewertung getroffen
werden. Speziell die Anwendung des gleichen Bewertungs-
Systems ist die Voraussetzung dafiir, daB die Wohnungen auch
horizontal, d.h. von Wohnungsunternehmen zu Wohnungsunter-
nehmen, verglichen werden k&nnen. Erst dann ist auch der
Mieter imstande, seine perstnlichen Pré&ferenzen hinsicht-

lich des Wohnwertes zu verwirklichen.

Abstimmung mit HWG und Mieterverein

Bereits in der Vorbereitungsphase sind die Interessenver-
bdnde zu unterrichten und mit ihnen ein Konsens herbeizu-
fihren. Ebenso ist die Mieterschaft vorab zu informieren;
zumindest Bégrﬁndung'und Ziel sind leicht verst&dndlich zu
erldutern.

Hervorragende Hilfsmittel k&nnen Versammlungen und Rund-
schreiben sein, auch die Zusammenarbeit mit der 6rtlichen
Presse kann das ProblembewuBtsein aller Beteiligten schdr-

fen und zur allgemeinen Diskussion beitragen.
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(5) Begrenzung der Mieterhdhung auf max. 0,50 DM/m? WF
Hier handelt es sich um eine Festlegung mit eindeutig
éozialpolitischem Charakter. Es soll damit zundchst eine
iberproportionale Steigerung der Mieten verhindert werden.
Eine schrittweise Anpassung an die berechnete Wohnwertmiete

erfolgt allerdings in den nachfolgenden Jahren.
Eine Begrenzung der Mietminderung besteht nicht.

Insgesamt bedingt die Kappung der ErhShungsspanne im all-

gemeinen einen Aufwandsverzicht des Wohnungsunternehmens.

Weiterhin kommen die forderungstechnisch-wohnungsbezogenen
Voraussetzungen hinzu. MaBgebende Bestimmungen ergeben sich
aus § 8 b (7) WoBindG und § 2 (6) II. BV.

Danach k&nnen bisher selbstdndige Wirtschaftseinheiten zu
einer einzigen zusammengefaBt werden unter folgenden Be-

dingungen:

(1) Gleicher Eigentiimer
Diese Aussage ist eindeutig. Insbesondere aus recht-
lichen Griinden ist ein anderer Ansatz auch gar nicht

m&glich.

(2) Ortlicher Zusammenhang

' Diese Anforderung wird im wesentlichen durch eine Stadt-
oder Gemeindegrenze definiert sein. Das heiBit, es k®nnen
Wohnungen, die z.B. einerseits in Wolfsburg, andererseits
in Braunschweig liegen, nicht zu einer einzigen Wirt-
schaftseinheit gekoppelt werden. Wo allerdings die ent-
fernungsbedingten Grenzen liegen, und ob es irgendwo
eindeutige Kriterien dafiir gibt, ist mir im Augenblick

nicht bekannt.

(3) Wohnwert ohne wesentliche Unterschiede
Hierdurch soll u.a. vermieden werden, daB allzu abwei-
chende Wohnstandards gewissermaBen "in einen Topf" ge-
worfen werden. Der Terminus "Wohnwert" taucht in beiden
Paragraphen expressis verbis auf. Diese Anmerkung ist
insofern bedeutsam, als es gerade in den vielen Bestim-

- mungen zum Wohnungsbau mehr um den rechtlich-formalen



Ablauf als um den Wert der Sache selbst geht.

Eine Kriterienliste oder eine Beschreibung, was Wohnwert
zu bedeuten hat, ist in beiden Bestimmungen nicht ent-
halten.

(4) Erleichterte Bewirtschaftung
Es ist allgemein bekannt, da8 die Verwaltungskosten
- pauschal 240 DM je Sozialwohnung und Jahr - den Auf-
wand eines Wohnungsunternehmens kaum abdecken. Die Zu-
sammenfassung von Wirtschaftseinheiten und damit eine
Vereinfachung in der Wohnungsverwaltung kann also auch
aus diesem Grund einen gewissen Anreiz bedeuten, um so

die Pauschale besser auszunutzen.

(5) Gefdrderte Wohnungen in sdmtliche Gebiuden
Aus finanzierungsrechtlichen Griinden dilirfen also nur
Geb&dude erfaBt werden, die 6ffentlich gefdrderte Woh-
nungen enthalten. Steuerbeglinstigte oder frei finanzier-

te Wohnungen sind in jedem Fall gesondert zu erfassen.

Wenn die vorgenannten Voraussetzungen zur Zusammenfassung
erflillt sind, erfolgt als ndchster Schritt die Neuberechnung
der Mieten. Sie wird durchgefiihrt anhand einer formalisier-
ten Wirtschaftlichkeitsberechnung und auf der Grundlage der
momentan vorhandenen Kosten, d.h. der laufenden Aufwendun-
gen (Kapitalkosten, Abschreibung, Verwaltungskosten, In-

standhaltungskoste und Mietausfallwagnis).

Anzuwenden ist dabei - neben den Bestimmungen der II. Be-
rechnungsverordnung - die sogenannte Neubaumietenverordnung
von 1975. An dieser Stelle erfolgt nun die erstmalige Ver-
knipfung von Wohnwert und Mietgestaltung ganz offiziell, wie
§ 3 (3) zeigt:

"Auf der Grundlage der Durchschnittsmiete hat der Ver-
mieter die Einzelmieten der Wohnungen nach deren Wohn-
fldche zu berechnen und dabei selbstverantwortlich den
unterschiedlichen Wohnwert der Wohnungen, insbesondere

Lage, Ausstattung und Zuschnitt, angemessen zu beriick-
sichtigen." ‘
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Immerhin ist hier also ein erster Schritt getan, den Wohn-
wert zu definieren, wenn auch so vage, daB eine gleichgewich-
tige Ausflillung der drei Begriffe durch die Beteiligten

sicherlich auf Schwierigkeiten std&B8t.

Das heiBt, an diesem Punkt miissen die Uberlegungen angesetzt
werden, wie dieser unbestimmt definierte und unterschied-
"liche Wohnwert der zusammengefaBten Wohnungen in ein abge-

stuftes Mietgeflige transponiert werden kann.

Die Antwort scheint einfach: man nimmt ein bereits vorhan-
denes Bewertungssystem und bestimmt damit den Wohnwert.
Jedoch tauchen sofort die ndchsten Fragen auf:

Welche Bewertungssysteme gibt es ilberhaupt?

Welches Bewertungssystem soll man nehmen?

Darf man jedes System anwenden?

Soll man ein ausgekliigeltes, mit m8glichst zahlreichen
Kriterien ausgestattetes System wdhlen oder besser ein

einfaches, auch in der Handhabung unproblematisches?
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BEWERTUNGS - SYSTEM

In Wolfsburg hatten sich die beteiligten Wohnungsunternehmen
schlieBlich darauf geeinigt, den sogenannten "Bewertungskatalog"
anzuwenden, den der Technische AusschuB des Verbandes Nieder-
sdchsischer Wohnungsunternehmen unter Beteiligung mehrerer Fach-
“leute erarbeitet hatte. Die Anfdnge des Systems reichen bis in
die Jahre 1967/68 zurlick; auch ein Zeichen dafiir, daB die Pro-
blematik "Wohnwert und Wohnwertbestimmung" so neu gar nicht ist

- im Gegenteil.

Eine Diskussion liber Aufbau und Gewichtung des Systems fand nicht
statt. Auch das IfB als Auftragnehmer hatte keinen EinfluB auf
die Bewertungssystematik. Lediglich die eindeutige Definition
innerhalb der vorhandenen Kriterien lieB einen gewissen Spiel-

Yaum zu.

Nun war ja auch nicht die Aufgabe gestellt, ein Bewertungssystem
neu zu entwickeln, sondern den unterschiedlichen Wohnwert der
Wohnungeh festzustellen, zu quantifizieren und eine davon ab-
hdngige, differenzierte Miete zu ermitteln. Das Bewertungssystem
war daher nicht Ziel, sondern Vehikel zur gleichgewichtigen Fest-

stellung der Qualitéit.

WVorteile ergeben sich dadurch fiir beide Seiten:
das Wohnungsunternehmen hat eine zahlenmdBig gesicherte Unter-
lage zum Wohnungsbestand, die Mieter k&nnen die Bewertung ihrer

Wohnung nachpriifen.

Das Bewertungssystem selbst setzt sich aus 4 Gruppen zusammen:
davon werden in der ersten Gruppe die stddtebaulichen EinfluB-
faktoren beurteilt, in Gruppe 2, 3 und 4 die wohnungsbezogenen

Merkmale.

Insgesamt kann eine Wohnung eine maximale Punktzahl von 110 er-
reichen, was natilirlich in keinem Fall eingetreten ist. Wie in
Abschnitt 4 noch dargestellt werden wird, ergibt sich z.B. fir
den Wohnungsbestand des Fallbeispiels ein durchschnittlicher
Wohnwert von 81 Punkten, das Maximum liegt bei 96 Punkten.

Die in Abb. 1 erkennbaren Punkte geben die h&chste Bewertung
des jeweiligen Kriteriums an.

Jedes Kriterium ist vor Beginn der Bewertung so eindeutig de-
finiert worden, daB auch wechselnde Bearbeiter die Bewertung

einheitlich durchfiihren konnten.
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ﬁie Gewichtung der Kriterien geschieht nicht durch Multiplikation
des Einzelpunktwertes mit einem Wichtungsfaktor (wie z.B. in
WBS-D von Wiegand/Brandenberger), sondern ist durch‘eine ent-
sprechende Abstufung innerhalb der Punktwertung bereits einge-

arbeitet.
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Flir jede einzelne Wohnung wurde ein Erhebungsbogen angelegt, so

daB die Bewertung insgesamt und im einzelnen jederzeit nachvoll-

ziehbar ist.

Uber die eigentliche Bewertung hinaus kamen zur unmiBverstdnd-
lichen Identifikation einer Wohnung auf der ersten Seite zahl-
reiche Daten hinzu, wie sie besonders filir die Wohnungsverwal-
tung wichtig sind (Abb. 2). AuBerdem ist die ermittelte Wohnungs-
punktzahl unmittelbar abzulesen - insgesamt wie auch fiir die

4 Teilbereiche (Gruppen).
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3 DURCHFUHRUNG

Der gesamt Vorgang zur "Ermittlung einer Wohnwert-abhidngigen
Miete" 1lief in 4 Phasen ab (Abb. 3).

4 PHASEN |
DER :
DURCHFUHRUNG
VORBEREITUNG
I » 2T f
OBERLAGERUNGS- | |
FARIG H
BEWERTUNG DER WO
1 1 20-25min/W0
IFB-BEARBEITUNG
BILDUNG DER BE
| S— - 5min/WO. j
1
i ;
Ml TANF;ASSUNG/ MIETERREAKTION E ;
- |
|
‘ Abb. 3

N /|

Uber die MaBnahmen, die in der Vorbereitungszeit (Phase 1) er-
forderlich waren, ist bereits am Anfang berichtet worden. Die
Dauer dieser Phase ergab sich u.a. durch die Vielzahl der Be-
teiligten bzw. den Koordinierungs- und Bearbeitungsieitspannen:
Landestreuhandstelle, Stadtverwaltung, andere Wohnungsunter-
nehmen, Mieter, Interessenverbd&nde. Die Vorbefeitung erfolgte
hier ausschlieBlich durch die NEULAND.

Eine exakte Angabe zur Dauer ist auf jeden Fall schwierig, zumal
der Verlauf nicht kontinuierlich sein kann. Das Minimum diirfte
im allgemeinen bei 5 - 6 Monaten liegen, es kann jedoch auch

wesentlich mehr Zeit vergehen.

Die Bewertung der Wohnungen (Phase 2} kann sowohl durch das Woh-
nungsunternehmen selbst erfolgen, als auch von einer neutralen
Institution durchgefﬁhrt werden, wie es hier durch das IfB ge-~
schah. Die relative Bearbeitungszeit ergab sich dabei mit 20 -
25 Minuten je Wohnung, die absblute ist abhd&ngig von der Anzahl

der Bearbeiter. Das IfB hatte fiir diesen Auftrag eine Arbeits-
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gruppe mit bis zu 6 Mitarbeitern eingesetzt, so daB die reine

Bewertung an 42 Arbeitstagen geschafft war.

Wichtig fiir den reibungslosen Ablauf der Bewertung und ein ge-

sichertes Ergebnis sind folgende Bedingungen:

e

(@]

Eindeutige Pl&ne, Baubeschreibungen und
Berechnungen

Aussagefdhige Ubergabeprotokolle
Ortsbesichtigungen zur Standortbeurteilung
Schwerpunktm@Bige Wohnungsbesichtigungen
Befragungen von Hauswarten und Bezirksleitern

Stdndiger und enger Kontakt mit den Wohnungs-
unternehmen

Nach AbschluB der Einzelbewertung wurde die Richtigkeit der

Bewertung bzw. der Bewertungssystematik zus&tzlich von einem

Gutachtergremium aus Vertretern der Wohnungswirtschaft testiert,

also auch von einem unabh&ngigen Personenkreis.

In einer dritten Phase wurden schliefflich die sogenannten

BEWERTUNGS-EINHEITEN (BE) gebildet.

6.626 WO

217 BEEIIII> 30 WOrBE

Abb. 4

ZUSAMMENFASSUNG ZU
BEWERTUNGSEINHEITEN { BE)

; L i} %J




Es war ndmlich von Anfang an nicht vorgesehen., fiir jede ein-
zelne Wohnung eine dem spezifischen Wohnwert analoge Wohnwert-
miete festzusetzen, sondern durch Zusammenfassung "Bewertungs-
einheiten" aus Wohnungen mit deckungsgleichen oder verwandten
Merkmalen zu bilden und mit einer durchschnittlichen Wohnwert-

Punktzahl unter Berilicksichtigung von Extremwerten zu versehen.

Die Zusammenfassung gleichartiger Wohnungen zu Bewertungsein-
heiten (BE) wurde zundchst durch Kennzeichnung im Lageplan
und Gliederung der zugehdrigen 1fd. Nr. und Wohnungs-Kontroll-

Nr. dokumentiert.

Beispiel: Berliner Ring (Abb. 4)
Hier ergaben sich z.B. 4 Bewertungseinheiten

Wesentliche Randbedingung der Zusammenfassung war jedochrdie
Festlegung, innerhalb einer Bewertungseinheit nur einen Streu-

bereich von max. +/- 5 Punkten vom Mittelwert zuzulassen.

Mit Hilfe der EDV wurde diese Bedingung lberpriift, 4.h. die-
"Haufigkeiten" der Gesamtpunktzahlen innerhalb der verschie-
denen Bewertungseinheiten (BE) festgestellt, dargestellt und
der Mittelwert gebildet (Abb. 5).

Wkh N, -902£ 023
01CEOLY
"

RAEUF ICasiTen pEr

ses a
- G4 mE
rutef 30 31 3235 34 55 3 37 30 sehea o

ae

* o
sl siogoacocro | B0 F0] SRR TS
.

!
30 57 36 39 4381 62705 0n 83 s STiS0IeY T8 T2 T2 T3 ra 1
I

-
-
.
. PR
H o o
s

ZUSAMMENFASSUNG ZU
BEWERTUNGSEINHEITEN (BE)

54



Beispiele: VE 1/06 C und VE 1/06 D (Abb. 5)
Hier waren zundchst Wohnungen mit je 53/55
und 72/74 Punkten vorhanden, die als Extrem-
werte zu weit vom Mittelwert (65) entfernt
lagen. Daher wurden dann zwei Bewertungseinheiten
gebildet, die der Randbedingung + 5 Punkte ent-

sprachen.

Insgesamt kam man schlieBlich bei 6.626 Wohnungen zu 217 Bewer-
tungseinheiten, was einem rechnerischen Durchschnitt von 30 WO

je BE entspricht.

Fir jede BE stellte das IfB eine offizielle Bescheinigung mit
der ermittelten Wohnwertpunktzahl aus. Diese Bescheinigung er-
hielt spdter jeder der Mieter mit einem Anschreiben sowie der
Mietanpassungsberechnung.

Die Wohnwerte der BE lagen zwischen 54 Punkten (Minimum) und
96 Punkten (Maximum); im Gesamtmittel ergab sich ein Level von
81 Punkten.

Die vierte, fast wesentlichste Phase muBte nun in der Verkniip-
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fung des ermittelten Wohnwertes mit einer davon abhingigen Miete

bestehen. Dazu wurde sowohl der dhrchschnittliche Wohnwert von
81 Punkten als auch die von der Landestreuhandstelle Hannover
genehmigte Durchschnittsmiete von 4,00 DM)m? WF in Beziehung
gesetzt, so daB dem einzelnen Wohnwertpunkt ein Betrag von 0,05
DM/m? gleichzusetzen war (Abb. 6).

o | N

HOHERER
WOHNWERT

‘ N

VARIABEL VARIABEL

@ 81 PKT./WO ﬁ},ﬁil»‘ D%ng?—? ¢z..00 DM /m2WF

N

GERINGERER
WOHNWERT

VERKNUPFUNG WOHNWERT- MIETE

\ FB4/50 / .




56

Auf dieser Basis wurden die neuen Wohnungsmieten in der Weise
ermittelt, daB bei Bewertungseinheiten unter 81 Punkten die
Einzelmiete den Durchschnittssatz von 4,00 DM je m? /Monat plus
Nebenkosten unterschreitet. Analog dazu iiberschreitet die Ein-
zelmiete den Betrag von DM 4,00 plus Nebenkosten, wenn die Be-
wertung iUber 81 Punkten liegt. Jeder Punkt, der vom Mittelwert
(= 81 Punkté) abweicht, wirkt sich in der Miete mit minus oder

plus 5 Pfg; je m?* WF und Monat aus.

Wenn man den bereits erwdhnten Extremwerten filir den Wohnwert
von 54 und 96 Punkten die entsprechende Miete von 2,65 DM/m2?WF
und 4,75 DM/m?WF zuordnet, zeigt sich sowohl eine recht deut-
liche Abweichung vom Durchschnittswert (+ 0,75 DM/m?WF bzw.

- 1,35 DM/m?WF) als auch eine betrichtliche Differenz zwischen
den beiden Extremwerten (2,10 DM/m?WF). (Abb. 7)
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Setzt man z.B. die Durchschnittsmiete gleich 100, reicht der
Streubereich von +119 bis -66. Wird die minimale Miete als

Basis 100 genommen, liegt das Maximum immerhin um 79 % dailiber.
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Nachdem also auf vorbeschriebene Weise die Miete aller Bewer-
tungseinheiten bzw. der darin erfaBten Wohnungen ermittelt war,
bersandte die NEULAND jedem Mieter ein ausfiihrliches Schreiben
mit Erl&uterungen der Grundlagen, der Berechnungsmethodik sowie
der Bescheinigung der speziellen Wohnwertpunktzahl seiner Be-

wertungseinheit.

Als Besonderheit mufB hier noch einmal der Hinweis auf die Kap-
pung der maximalen MieterhShung von 0,50 DM erfolgen. Dabeil
dient jedoch nicht die Durchschnittsmiete von 4,00 DM/m? WF
als Grundlage, sondern die bisherige, vor der Wohnungsbewer-

tung bestehende Durchschnittsmiete.

Die Mietanpassung trat zum 1. April 1978 in Kraft,

Die Mieterreaktion war insgesamt weit weniger umfangreich und
prononciert, als es die Beteiligten erwartet hatten. Diese
sozusagen "angenehme" Uberraschung resultierte aus zwei ein-
fachen Tatsachen: einerseits war aufgrund einschl&giger Erfah-
rungen speziell mit MieterhShungen eine recht vorsichtige Er-
wartungshaltung vorhanden, zum anderen besaB man kaum Erfah-
rungen mit einer derartigen Wohnwert-abhdngigen Mietberech-

nung.

Im nachhinein konnte man daher feststellen, daB die eingehende
Vorbereitung durch Offentlichkeitsarbeit und Mieterinformation
ihre Frilichte getragen hatte. Auch die Durchfiihrung der Woh-
nungsbewertung mit Hilfe einer neutralen Institution unabhé&n-
gig vom Wohnungsunternehmen dirfte tendenziell zum reibungs~-

losen Verlauf beigetragen haben.

Sofern also Mieteranfragen oder -beschwerden eingereicht wur-
den, betrafen sie -"und ‘dies war mit Sicherheit zu erwarten

gewesen - ausschlieBlich die Mieterhéhungen.



58

Zur Bearbeitung der Riickfragen an das Wohnungsunternehmen
hinsichtlich der Bewertung wurde ein Formular "EILANFRAGE"
entwickelt, in das die formalen Angaben sowie die jeweilige

Mieterbeanstandung einzutragen waren (Abb. 8).
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Die Bewertungsgruppe beantwortete die Eilanfragen und gab

sie dann an die entsprechende Abteilung der NEULAND =zuriick.
Ein direkter Kontakt von Bewertungsgruppe und Mietern soll-
te aus arbeitstechnischen undvrechtlichen Aspekten heraus
vermieden werden, obwohl dies in einigen Fdllen nicht m&glich

war.

Die im Einzelfall erfolgten Erlduterungen fiihrten schlieBlich
dazu, daB die gesamte Aktion ohne Auseinandersetzungen und

gerichtliche MaBnahmen abgewickelt werden konnte.
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ERGEBNISSE

Zum AbschluB sollen noch einige interessante Ergebnisse dar-
gestellt werden, die im Zuge der Bewertung angefallen bzw.
aufgefallen sind. Es bleibt dabei zu berilicksichtigen, daB
sich diese Daten auf den spezifischen, hier bewerteten und
untersuchten Wohnungsbestand der NEULAND beziehen; d.h. ver-
allgemeinernde Riickschliisse sind nur unter diesem Aspekt

Uberhaupt feststellbar.
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Zundchst ein Blick'auf die Zusammensetzung des beurteilten
Wohnungsbestandes mit 6.626 Wohnungen hinsichtlich der Ge-
schoBzahl und damit mittelbar der Hausform und ErschlieBung
(Abb. 9). Uberwiegend vorhanden sind Gebdude mit 2-4 Geschos-
sen und der ErschlieBung als Zwei- und Dreispdnner (eingebaut).
Aber auch die Gebdude mit Aufzug machen noch einen Anteil von
30 % aus. Dabei liegt speziell der Hochhausanteil mit 9 und
mehr Geschossen (13%) vergleichsweise hoch. Die maximale Ge-

schoB8anzahl betr&dgt immerhin 23.

Fazit: Die gesamte Palette der. im Wohnungsbau iiblichen
L8sungen ist im beurteilten Wohnungsbestand an-

zutreffen.
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Abb. 10

Der Blick auf die ermittelten Wohnwert-Punkte zeigt noch
einmal die Extremwerte wie auch die Hiufigkeitsverteilung
der Punkte (Abb. 10).

Den m6glichen Maximalwert von 110 Punkten hat keine der Woh-
nungen erreicht.

Der durchschnittliche Wohnwert von 81 Punkten entspricht
einer Gr6Benordnung, wie sie dann bei den weiteren Wohnungs-

bewertungen ebenso festgestellt wurde.

Bezogen aﬁf den Wohnungstyp bzw. die WohnungsgrdBe ergibt
sich, daB mit der Zahl der Zimmer auch der Wohnwert ansteigt
(Abb. 11). Das beruht vorrangig auf den Qualititsverbesse-
rungen im Bereich Ausstattung. Es scheint jedoch auch generell
weniger schwierig zu sein, die im gefdrderten Wohnungsbau
einzuhaltenden Anforderungen bei den Flichenstandards in
groBen Wohnungen einzuhalten; d.h. es besteht hier einfach

eine grdBere Variationsbreite als bei kleineren Wohnungen.
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Eine Steigerung des Wohnwertes ist ebenso festzustellen, wenn-
man den Verlauf der Baujahre betrachtet, hier fiir die 21/2-
bis 3-Zimmer-wohnungen in 2-4geschossigen Mehrfamilienh&usern.
An sich stellt diese Tatsache des sich erhBhenden Wohnwertes
keine neue Erkenntnis dar. Sie bedeutet vielmehr eine Bestd-
tigung der génerellen Tendenz und zeigt weiterhin, daB das

AusmaB der. Steigerung durchaus deutlich ausfdllt.
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VORAUSSETZUNGEN UND EMPFEHLUNGEN
ZUR PLANUNG KINDERGERECHTER WOHNUNGEN
FUR FAMILIEN

Dr. Hermann Zinn



Abstract

Die Auswirkungen insbesondere beengter Wohnbedingungen auf
die familidre Sozialisation von Kindern werden analysiert

und Vorschldge entwickelt, wie durch alternative GrundriB8-
organisation glinstigere Wohn- und Sozialisationsbedingungen
fir Kinder geschaffen werden kdnnen. Zundchst werden in einem
historischen Riickblick die Wandlungen der Wohnverhiltnisse
und des Wohnverhaltens und die sich éndernden'Wohnbedﬁrfnisse
des Kindes erldutert. AnschlieBend wird durch Sekundiranalyse
der vorliegenden Forschung aus verschiedenen Disziplinen be-
legt, daB ein Zusammenhang zwischen den baulichen Wohnbedin-
gungen und der kognitiven und sozialen Entwicklung von Kin-
dern besteht und insbesondere rdumliche Beengtheit dazu bei-
trdgt, daB familidre Konflikte und Entwicklungsst&rungen ent-
stehen. Diese Erkenntnis fithrt zu einer Diskussion der Mingel
des modernen Wohnungsbaues und zur Aufstellung eines Katalogs
konkreter Anforderungen an die Planung von Wohnungen fiir Fami-

lien mit Kindern.
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Kinder gehdren in unserer Gesellschaft ohne Zweifel zu je-
nen Gruppen, deren Interessen in der Umweltplanung noch re-
lativ wenig beachtet werden, jedenfalls weniger, als es den
gestiegenen pddagogischen Anspriichen an die Entwicklungsbe-
dingungen der Kinder entspricht. Dabei dirfte feststehen, daB
sich Mdngel der gebauten Umwelt auf Kinder in besonders star-
kem MaBe auswirken. Kinder sind aufgrund ihres Entwicklungs-
standes, ihrer geringen Mobilitdtsfihigkeit sowie ihrer ge-
ringen Beteiligung an gesellschaftlichen Entscheidungspro-
zessen den Umweltbedingungen stdrker unterworfen als Erwach-
sene, die sich unerwiinschten Einfliissen auf vielerlei Art

entziehen k&nnen.

Uber die vernachldssigten Bediirfnisse von Kindern unserer
Gesellschaft ist im letzten Jahr auf allen &6ffentlichen Ebe-
nen ausfiihrlich, wenn auch meist recht unverbindlich disku-
tiert worden. Ichrwill mich hier mit der Frage beschdftigen,
was es bedeutet, wenn Kinder in unglinstigen Wohnbedingungen
aufwachsen miissen und welche Konsequenzen daraus flir die
Planung zu ziehen sind. Dazu ist es erforderlich, zundchst
auf einige gravierende Defizite in der Wohnungsversorgung
kinderreicher Familien ndher einzugehen. Das daraus entstehen-
de Negativbild mochte ich dann jedoch wieder ein wenig rela-
tivieren, indem ich es den fundamentalen historischen Wand-
lungen im Verhdltnis von Kind und Umwelt gegeniiberstelle,

die sich in den letzten drei Jahrhunderten vollzogen haben.
Dabei wird sich herausstellen, daB nicht nur die materiellen
Lebensbedingungen der Kinder, sondern vor allem.auch die ge-
sellschaftliche Definition dessen, was "Kindheit" ist oder
sein sollte und somit auch die Bewertungskriterien filir "ange-
messene" kindliche Umweltbedingungen, stdndig im Wandel sind.
Heute hat sich hier ein Anspruchsniveau entwickelt, das selbst
Wohnverhdltnisse, die - was Fldche und technischen Standard
betrifft - glinstiger sind als jemals zuvor in der Geschichte,

unbefriedigend erscheinen 1&8t.



Im zweiten Teil meines Beitrags will ich dann versuchen,
unser Wissen iliber die Wirkung der im Mietwohnungsbau vor-
herrschenden Wohnformen und Wohnbedingungen auf die kind-
liche Entwicklung und Sozialisation aufzubereiten und zu-
sammenzufassen. Daraus sollen abschlieBend konkrete Anfor-
derungen an die Gestaltung der Wohnumwelt von Familien und
Kindern, insbesondere von Wohnungsgrundrissen, entwickelt

werden.

Defizite bei den Wohnbedingungen kinderreicher Familien

Im Wohnungsbau sind die jungen, kinderreichen Familien be-
sonders benachteiligt. Das liegt zum Teil einfach an ihrer
spezifischen sozio-8konomischen Situation. Hausfrauen mit

Kleinkindern sind

"immobil", also von der Qualitdt ihrer ridumlichen Umwelt

stdrker abhdngig als andere Gruppen und damit auch beson-

ders wenig in der Lage, Wohnungsmidngel durch rdumliche

Beweglichkeit zu kompensieren. Weiterhin ist das Pro-Kopf-

Einkommen der jungen Familien im allgemeinen noch niedrig,

vor allem dann, wenn die Frau nach der Geburt der Kinder
nicht mehr oder nicht mehr voll berufstidtig sein kann.
GréBere Ersparnisse sind in dieser Lebensphase selten
vorhanden, h&dufiger sind Schulden aufgrund von Investi—
tionen fiir die Haushaltseinrichtung.

Wenn junge Familien aus beruflichen Griinden oder wegen
der wachsenden Kinderzahl umziehen miissen, bedeutet das

eine strale Belastung durch hohe Umzugskosten wie auch

dadurch, daB sie bei der Wohnungssuche vom teuren Neubau-

Mietwohnungsmarkt abhingig sind.

Daher ist auch die Wohnungseigentumsquote der jungen Fami-
lien sehr niedrig. Zwar wohnen die kinderreichen Familien

in der BRD insgesamt {iberdurchschnittlich h&ufig im eige-

nen Einfamilienhaus. Sie k&nnen sich das Eigentum aber

meist erst zu einem Zeitpunkt leisten, wenn die Kinder

schon so alt geworden sind, daB8 sie diese Wohnform eigent-

lich nicht mehr bendtigen.
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Junge Familien wohnen also relativ hdufig im GeschoBwohnungs-
bau oder sogar in Hochdusern, die fiir Kinder unter 10 Jahren
als ungeeignet angesehen werden miissen (Zinn 1975).

Denn die Beziehungen zwischen der Wohnung und den Spielm&g-
lichkeiten im Freien werden umso schwieriger, je hoher die
Wohnung liegt. Das gilt fiir den Kontakt zwischen Mlittern und
Kindern ebenso wie filir den Wunsch der Kinder, selbstdndig und
jederzeiﬁ zwischen Innen- und AuBenraum hin- und herwechseln

zu konnen.

Gerade die Lust an der Bewegung und der stdndige, spontane
Ortswechsel sind wesentliche Charakteristika des Kinderspiels.
Untersuchungen zeigen, daB ebenerdig wohnende Kinder etwa
doppelt so hdufig zwischen Wohnung und AuBenspielplatz "pen-
deln" wie ihre Altersgenossen aus hochgelegenen Geschossen.
Das Pendeln ist besonders wichtig fiir die Entwicklung der
Kleinkinder. Wenn diese einen ebenerdigen Zugang ins Freie
besitzen, sind sie in der Lage, ihren Wohn- und Spielbereich
in den AuBenraum zu erweitern, sobald sie nur laufen gelernt
haben. Sie kOnnen dann in einem sehr viel friiheren Alter
Selbstdndigkeit und Neugier im Umgang mit ihrer Umwelt er-
proben als Hochhauskinder, die den Freiraum als eine abge-
trennte, schwer erreichbare, fremde Zone erleben und sich im
Kleinkindalter entsprechend seltener im Freien aufhalten.
Unter diesem Gesichtspunkt kann man den maBgeblichen Schwellen-
wert in der GeschoBh&he bei 2 bis 3 Geschossen ansetzen. Bei
Uberschreitung dieser H8he widchst das Risiko, daB die Ent-~
wicklung kleinerer Kinder unter 10 Jahren behindert oder er-

schwert wird.

Diese Aussagén gewinnen zusdtzliches Gewicht, wenn man be-
ricksichtigt, daB ausgerechnet die kleinen Kinder, die mehr

als alle anderer Nutzergruppen freien Bewegungsraum bendtigen,
in den engsten Wohnungen leben. Das trifft jedenfalls fir Kin-
der aus kinderreichen Familien zu, deren Wohnungsversorgung
weit hinter dem in der Bundesrepublik inzwischen erreichten ,
durchschnittlichen Wohnstandard zurlickgeblieben ist. Erste

Berechnungen des IWU aus der Wohnungsstichprobe 1978 zeigen,
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daB die einkommensschwidcheren Haushalte mit einem Netto-
einkommen unter 2.000 DM nach wie vor um so beengter wohnen,

je mehr Kinder sie haben.

Nach den Zahlen der Wohnungsstichprobe 1972 wurde damals die
Norm des II. Wohnungsbaugesetzes, wonach jedem Haushaltsmit-
glied ein eigener Raum zur Verfiigung stehen soll, zwar im
Gesamtdurchschnitt von 90 & aller Haushalte erreicht oder
liberschritten. Ehepaare ohne Kinder konnten sich sogar zu

99 % eine normgerechte oder grodBere Wohnung leisten. Von den
Ehepaaren mit zwei Kindern erreichten jedoch nur 86 %, mit
drei Kindern nur 60 % und mit vier Kindern nur 29 % die Norm.
Dabei wird in dieser Statistik noch die Kiiche als Wohnraum
mitgezdhlt, obwohl sich die heutigen Kleinkiichen in den
seltensten Fidllen zum Wohnen eignen. Noch wesentlich unglinsti-
ger wohnen die Kinder in unvollstd&ndigen Familien mit nur |
einem Elternteil. Inzwischen haben sich die Wohnverh&ltnisse
zwar deutlich verbessert - der Anteil der unterversorgten
Haushalte mit 5 und mehr Personen ist 1978 gegeniliber 1972

von 53,3 auf 38,7 % gesunken -, aber der Riickstand der kin-
derreichen Familien ist erhalten geblieben. Noch immer lebt
die groBe Mehrheit der Kinder aus. einkommensschwachen, kinder-
reichen Familien in zu kleinen Wohnungen und trotz des Ge-
burtenriickgangs wird der Wohnungsmangel an groBen 4-5-Zimmer-

wohnungen im ndchsten Jahrzehnt am gravierendsten sein.

Wie wirken sich beengte Wohnverhdltnisse und unglinstige Ver-
bindungen zwischen Innen- und AuBenraum auf die Entwicklung
und Sozialisation von Kindern aus?

Welche Anforderungen an die r&dumliche Umwelt lassen sich da-
raus ableiten?

Bevor ich mich diesen Fragen zuwende, scheint es mir lohnend
zu sein, eine kurze relativierende Riickschau zu halten auf
den rapiden Wandel in den familidren Lebensverh&ltnissen,
den kindlichen Sozialisations- und Wohnbedingungen und den
gesellschaftlichen Vorstellungen dariiber, welche Réumstruk—
turen als gilinstig fiir die Entwicklung von Kindern zu bewer-

ten sind.
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Wohnbedingungen des Kindes im historischen Wandel

Die berechtigten Klagen iiber die Kinderfeindlichkeit der
gegenwdrtigen Gesellschaft sollten den Blick dafiir nicht‘
verstellen, daB sich das Anspruchsniveau an das Wohlergehen
der Kinder in den letzten Jahrhunderten und Jahrzehnten un-
geheuer verdndert hat. Es entbehrt nicht der Paradoxie, daSB
gerade heute, zu einem Zeitpunkt, wo die durchschnittliche
Wohnfldche pro Person und erst recht der technische Standard
der Wohnungen so hoch ist wie nie zuvor in der bisherigen
Geschichte unserer Gesellschaft, so viele Familien unter dem
Gefihl leiden, beengt zu wohnen. Dies zeigt einen tiefgrei-
fenden, sicherlich positiv zu wertenden Einstellungswandel
der Gesellschaft gegeniliber den Rechten und Bedlirfnissen der
Kinder an. Der historische Riickblick 1&Bt deutlich erkennen,
da8 ﬁnsere»heutigen Erziehungsnormen, welche die Entwicklung
und den Schutz der Ich—Identitat des Kindes, die Selbstbe-
stimmung und die Ausbiidung autonomer Handlungsfdhigkeiten in
den Vordergrund stellen, weder in den (gegenwdrtig manchmal
idealisierten) mittelalterlichern GroBhaushalten noch in den
Wohnstrukturen des biirgerlichen 19. Jahrhunderts zu verwirk-
lichen gewesen wdren - und zwar vorwiegend deshalb, weil unser
heutiges Verstdndnis von Kindheit damals einfach noch nicht
existierte (vgl. Ariés 1975, Elias 1969, De Mause 1977,

Zinn 1979).

In der Arbeits—, Wohn—- und Lebensgemeinschaft des mittel-
alterlichen "Ganzen Hauses" teilten die herrschaftliche Fa-
milie, ihre Arbeitskrdfte und Bediensteten gewdhnlich die-
selben Rdume miteinander und mit ihren Kindern. Beim Essen,
Arbeiten und Spielen, beim Feiern von Festen ebenso wie beim
Schlafen waren enge rdumliche N&he zwischen den Haushalts-

angehdrigen der verschiedenen sozialen Std&nde die Regel.

Die Kinder wurden in erster Linie als Arbeitskrdfte und po-
tentielle Erben betrachtet. Im dbrigen schenkten die Eltern
ihrer Entwicklung wenig Beachtung. Das Verhdltnis zWischen
Erwachsenen und Kindern war damals viel stdrker als heute

von unmittelbaren Lust- und Unlustregungen bestimmt. Gewalt

ebenso wie Liebe fanden ihren durch psychische oder gesell-

T s



69

schaftliche Kontrollmechanismen noch kaum geziigelten, spon-
tanen und heftigen Ausdruck. So war es eine ﬁbiiche, von der
Kirche lange Zeit vergeblich bekdmpfte Praxis, nicht erwiinsch-
te Kinder auszusetzen oder umzubringen. In den Kindern emotio-
nale Wesen mit spezifisch "kindgemdBen" Bediirfnissen zu sehen,
deren Entwicklung besonders gefdrdert werden~miifte, war in
dieser Zeit hoher Kindersterblichkeit eine ganz unbekannte Be-
trachtungsweise. Im Hause ihrer Eltern lebten die Kinder, wenn
fiberhaupt, nur zwischen dem 2. und 7. Lebensjahr. Danach tra-
ten sie in ein Lehrverhiltnis ein, das sie in der Regel

in einem fremden Haushalt absolvierten und das sie bei allen
Arten privater und beruflicher Beschaftigungen‘mit Erwachsenen

in Berihrung brachte.

Die Riume, in denen man damals lebte, waren Allzweckr&dume.
Fiir die verschiedenen h&uslichen Zwecke noch kaum speziali-
siert, gingen sie meist ohne Flur unmittelbar ineinander iber.
Um in einen bestimmten Raum zu gelangen, hatte man also je-
wells andere Rd&ume zu durchqueren. Diese rdumliche Organisa-
tion lieB die Absonderung eines einzelnen oder einer famili&ren
Gemeinschaft und damit Lebensformen, die wir heute mit Be-~
griffen wie Privatheit, Individualitdt und Intimitdt umschrei-
ben, nicht zu. Das wurde damals allerdings auch nicht als hin-
derlich empfunden, da es ein Bedilirfnis nach individueller oder
familidrer Privatheit ebensowenig gab wie nach speziell fiir

die "Offentlichkeit" reservierten Orten.

Mit dem Aufstieg des Berufsblirgertums hSrten Haushalt und
Arbeitsstdtte allmdhlich auf, identisch zu sein. Die Wohnung
reduzierte sich auf die Funktion, die Kleinfamilie zu beher-
befgen. Der bilirgerliche Familienhaushalt verstand sich nun
als "Privat"-Haushalt. Die Familie ging - eine vollig neu-
artige Einstellung - auf Distanz gegénﬁber der "Offentlich-

keit" und zog sich in den Wohnbereich zurlick.

Dieses Bediirfnis nach Abkapselung von der Geselischaff rief
auch nach neuen rdumlichen Organisationsformen. Seit dem 18.
Jahrhundert verdnderte sich der GrundriB der berufsbilirger-
lichen Wohnungen. Das Prinzip des privaten Individualraums

drang in den Familienhaushalt ein. Die einzelnen Zimmer wur-
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den nicht mehr als Durchgangs- oder Allzweckrdume geplant,
sondern jeweils separat von einem Flur aus erschlossen.

Sie erhielten dadurch erhthte Unabhidngigkeit und Abschirmung
gegeniiber unerwiinschtem oder unerwartetem Zugang. Zugleich
erfuhr der Privatbereich insgesamt eine Ausweitung auf Kosten

der R3ume mit reprdsentativen Funktionen.

Die verstdrkte rdumliche Isolation der bﬁrgerlichen Klein-
familie, die sich nun auch in der Separierung des Lebensbe-
reichs der Dienstboten ausdriickte, hat zwangsl&dufig die Bin-
dungén zwischen den Eltern und ihren Kindern gefestigt. Der
Individualitdt der kindlichen Einzelperson und der Entfaltung
seiner Begabungen und Leistungen wurde allmdhlich ein gr&Beres
Gewicht zugemessen. Trotzdem dauerte es bis zum Ende des 19.
Jahrhunderts, bis in den Bilirgerhiusern allgemein ein besonde-
rer ridumlicher Bereich fiir die Kinder geschaffen wurde, in
dem sie nicht nur schlafen konnten, sondern auch Freiraum filir
Spiele und Unterricht fanden. Das noch weitergehende Ziel,
vollwertige Individualrdume fiir jedes einzelne Kind zu schaf-
fen, wurde selbst im GroBblirgertum erst um die Jahrhundert-

wende erstmals verwirklicht.

Offenbar bestand ein starker Zusammenhang zwischen den neuen
Strukturverdnderungen im Wohnbereich und dem Interesse des
Blirgertums, den beruflich—gesellschaftlichen Bereich freizu-
halten von affektbetonten und deshalb stdrenden Verhaltens-
weisen und Triebregungen. Die Unterdriickung der kindlichen
Sexualitdt stand im Zentrum aller Erziehungsstrategien des
19. Jahrhunderts. Um das Triebleben besser unter Kontrolle

zu bringen, wurde es vollkommen in den Wohnbereich'hinein
verlegt und somit privatisiert, aber selbst dort in wachsen-
dem MaBe von neuartigen psychischen Barrieren, den Scham- und
Peinlichkeitsdngsten, umgeben. Diese haben sich schlieBlich
zu realen Abschrankungen in der Form von Schlafzimmerw&dnden
verfestigt. Die bis heute anhaltende Tabuierung des Eltern-
schlafzimmers diente nicht zuletzt dazu, den Kindern das Bild
einer von allem Sexuellen gereinigten Ehebeziehung vorzuspie-

geln.
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Die unteren sozialen Schichten haben diese verdnderten Wohn-
verhaltensmuster erst mit betrichtlicher Verzdgerung iliber-
nommen. Ihre Lebensbedingungen waren noch lange Zeit so un-
glinstig, daB sich ein‘sélbsténdiges Familienleben im bilirger-
lichen Sinne nicht entwickeln konnte. In den Behausungen die-
ser Schichten gab es meistens nur einen Raum, der allenfalls
noch durch eine winzige Kammer oder einen Verschlag ergénzt
wurde. Darin wurde gewohnt, gekocht, geschlafen, die gesamte
Hausarbeit und auch die Heimarbeit fiir frithkapitalistische
Unternehmer verrichtet. Ein ausgeprdgtes Gefilihlsleben, eine
Zartlichkeitskultur und andere neublirgerliche Familientugen-
den konnten sich diese Schichten nicht leisten, weil einfach
das notwendige Minimum an r&dumlichem Separierungsvermdgen
fehlte.

Von den unteren Schichten versuchte als erste das aufstiegs-
orientierte Kleinbilirgertum, das biirgerliche Muster der Wohn-
raumdifferenzierung nachzuahmen. Symbol dafiir wurde die
kleinbiirgerliche "gute Stube", ein meist sehr kleiner, je-
doch repridsentativ eingerichteter Raum. Er wurde zwar nur

an Sonn- und Feiertagen genutzt, vermittelte aber der Fa-.
milie das Gefiihl, so zu leben wie die besser gestellten Krei-
se. Ansonsten bestand die kleinbilirgerliche Wohnung nur aus
der Wohnkiiche und ein oder zwei unbeheizten Kammern zum Schla-
fen. Dieses Muster ist noch heute charakteristisch fiir einen
groBen Teil des Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik. Es
wird erst allmdhlich durch dén in der Nachkriegszeit entstan-

denen modernen Mietwohnungstyp abgeldst.

Heute ist der Anteil der Haushalte mit Kindern unter 15 Jah-
)ren, also der eigentlichen Familien, auf rund 30 % aller Pri-
vathaushalte zurilickgegangen. Die durchschnittliche Kinderzahl
pro Haushalt)ist zwischen 1871 und 1975 von 1,7 auf 0,6 ge-
sunken. Die Familie mit Kindern hat élso aufgehdrt, der vor-
herrschende Haushaltstyp zu sein. Unter den Familienhaushal-
ten wiederum ist die Klein- oder “Ketnfamilie", bestehend aus

Eltern bzw. einem Elternteil und deren Kindern, vorherrschend.



Der durch GroBeltern oder andere Verwandte erweiterte Fami-
lienhaushalt macht nicht einmal mehr 3 % aus. Die zu Beginn
des Jahrhunderts von verbreitete Konstellation der mit ein
bis zwei Haushaltsbediensteten zusammenwohnenden Familie ist

inzwischen ganz verschwunden.

Die meisten ehemals sozialen und wirtschaftlichen Aufgaben

des Familienhaushalts sind nunmehr an gesellschaftliche Insti-
tutionen abgetreten worden. Als wichtigste gesellschaftliche
Funktion der modernen Familie ist ihr die Aufzucht und Er-
ziehung der Kinder, also die primdre Sozialisation der nach-
wachsenden Generation, geblieben. Priift man freilich die in
der Nachkriegszeit entstandenen Mietwohnungen auf ihre Eig-
nung fiir die kindliche Sozialisation, so muB8 man feststellen,
daB sich das in einigen GroBbiirgerwohnungen der Jahrhundert-
wende bereits realisierte Niveau im heutigen Massenwohnungs-

bau noch nicht allgemein durchgesetzt hat.

Die modernen Wohnungen haben zwar mit dem Wohnzimmer, der
Funktionskiiche, Bad und Toilette typisch blirgerliche Struk-
turelemente iibernommen. Der Elternschlafraum und die kleinen
Kinderzimmer sind jedoch kaum als Individualrdume im bﬁrgér—
lichen Sinne zu bezeichnen. Die Kinderzimmer entsprechen eher
dem Typ der Schlafkammer, wo das Kinderspiel keinen ausrei-
chenden Raum findet, auch wenn diese Zimmer nunmehr beheizt

werden.

Wdéhrend es friither in den Wohnungen der armen Schichten mit
der Wohnkiliche immerhin einen relativ gerdumigen mutternahen
Spielbereich filir die Kleinkinder gegeben hatte, wo diese in
den Familienalltag integriert waren, ist die Kiliche der mo-
dernen Nachkriegswohnung zur kleinen Funktionskiiche abge-
magert, die nicht einmal geniligend Raum dafiir- bietet, die Kin-
der an der Zubereitung von Mahlzeiten zu beteiligen. Die ge-
wonnene Fldche wurde dem Wohnraum zugeschlagen. Dort lassen
jedoch die teuren Einrichtungsgegenstdnde und die Ordnuhgs-

vorstellungen der Erwachsenen aktives Kinderspiel nicht zu.
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Somit ist ein informeller Gemeinschaftsbereich flir die All-
tagsbedlirfnisse von Kindern und Erwachsenen in den heutigen
Mietwohnungen vielfach {iberhaupt nicht mehr vorhanden. Wie
groB8 der Bedarf nach diesem Bereich ist, zeigt die Beliebt-

heit, die Wohnungen mit separatem EBplatz genieBen.

Nicht unwichtig zu erwdhnen scheint in diesem Zusammenhang,
daB die familidre Sensibilité&t gegeniiber Stdrungen der Pri-
vatsphdre, insbesondere nachbarlichen Lirmstdrungen, -offenbar
fortlaufend widchst. Lérmstéfungen gelten als hdufigste Ur-
sache von Streitigkeiten zwischen den Mietparteien. Infolge-
dessen haben die Anspriliche an die Schallisolation der Woh-
nungen heute ein Niveau erreicht, wie es im vorigen Jahr-
hundert noch unvorstellbar erschienen wdre. Diese Empfindsam-
keit hat unmittelbare Auswirkungen auf den Erziehungsstil der’
Eltern und das Spielverhalten der Kinder. Die meisten Miitter
sehen sich veranlaBt, wie Untersuchungen ergeben haben, ihre
Kinder beim Spiel in der Wohnung permanent zur Ruhe anzuhal-
ten, aktive und bewegungsreiche Spiele einzuschr&nken und

die natilirliche Lebhaftigkeit ihrer Kinder aus Riicksicht auf

die Nachbarn zu disziplinieren.

Was sagen die einschldgigen wissenschaftlichen Disziplinen,
insbesondere die Entwicklungs- und Lernpsychologie und die
Sozialisationstheorie, zu den Auswirkungen beengter Wohnver-
hdltnisse und eingeschrdnkter Spielmdglichkeiten auf Kinder?
Ich will im folgenden zundchst auf die Bedeutung der gebauten
Umwelt fiir die kognitive Entwicklung und anschlieBend auf den
Zusammenhang von Dichte und Enge, familidren Konflikten und

Sozialisationsproblemen eingehen.
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Gebaute Umwelt und kognitive Entwicklung

Die Entwicklungspsychologie, insbesondere die Schule von
Piaget, hat schon seit langem darauf hingewiésen, daB der
kindliche EntwicklungsprozeB nicht allein von der sozialen
Unwelt bestimmt wird, sondern filir das kleinere Kind gerade
die rdumliche und dingliche Umwelt des Wohnbereiches ein

tberaus wichtiger Lern- und Erfahrungsraum ist.

Die rdumliche Umwelt ist filir das Kind zum einem Bewegungsraum.
Lernen und Motorik hdngen besonders beim Kleinkind aufs engste
zusammen. Es braucht deshalb m&glichst viel freien Raum fiir

seine Spiele, die selten ortsgebunden stattfinden.

Bewegungsfreiheit allein ist jedoch nicht ausreichend. Denn
die Wohnumwelt ist fiir das Kleinkind nicht nur der Ort, son-
dern zugleich der eigentliche Gegenstand seiner allt&dglichen
Beschdftigung. Es muB also mit dem Raum und den Dingen darin
méglichst frei und ungehindert umgehen kdnnen, um seine Neu-
gier: und seinen natiirlichen Forschungsdrang zu erproben.
Das ist allerdings ein Postulat, das auch bei aufgekl&rten
Eltern, wenn sie es erfiillen sollen, schnell die Grenzen der

Toleranz offenlegt.

Flir Erwachsene ist es eine ziemlich ungewohnte Vorstellung,
daB Kleinkinder ganz anders als sie selbst "denken" und ihre
Welt verstehen lernen: Nicht nur das bloBe Betrachten von
Umweltereignissen durch abstrakte Belehrungen oder gar aus
Biichern, sondern durch eigenes Handeln, durch den spieleri-
schen Umgang mit den Dingen in ihrer Reichweite. Kinder ge-
winnen Raumerfahrungen, indem sie alle ihre Sinne mit h&chster
Intensitdt einsetzen. Der kindliche Raum ist prim&r Erlebnis-—-
Raum: In der aktiven Auseinandersetzung mit den Objekten der
Raum-Umwelt entwickeln sich wesentliche geistige Grundfunk-
tionen, Denkfdhigkeiten und Abstraktionsleistungen. Kinder-
spiel trdgt z.B. immer auch den Charakter des Forschens und
Experimentierens. Indem das Kind den Raum untersucht, die
Dinge auseinandernimmt, verdndert und etwas Neues daraus her-
zustellen sucht, erschlieBt es sich ganz nebenbei grundlegende
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Erkenntnisse liber Gestalt, Aufbau und Struktur, Materialeigen-
schaften, Zusammenhdnge und GesetzmdBigkeiten seiner dingli-

chen Umwelt.

Die Bedeutung der rdumlichen Umwelt bzw. der Handlungsmdglich-
keiten der Kinder darin fiir die Entwicklung von kognitiven
Fdhigkeiten und Lernleistungen ist heute theoretisch und em-
pirisch relativ gut erforscht. Ein guter Beleg fiir Piaget's
Theorien sind z.B. die Studien, denen zufolge Kinder Spiel-
materialien mit hoher Plastizit&t bevorzugen, deren Gestalt
sich also ieicht manipulieren 1d8t (Mc Call 1974). Der Umgang
mit Materialien der physischen Umwelt, die auf die Manipulation
des Kindes erkennbar reagieren und sich durch Komplexitdt und
Varietdt auszeichnen, fordert die kognitive und motivationale
Entwicklung (insbesondere exploratorisches Verhalten und Pro-
blemldsungsfdhigkeiten) in der Kleinkindphase offenbar noch

mehr als Einfliisse der sozialen Umwelt (Yarrow u.a. 1975).

Heckhausen (1964) hat in &hnlichem Zusammenhang von der lust-
vollen Suche im kindlichen Spiel nach Erregung und Spénnung
gesprochen, die vor allem den Umgang mit unbekannten, ungewohn-
ten und komplexen Dingen so interessant macht. Flr Kinder ist
es ein groBes Vergniigen, das Uberraschungsmoment\auszukosﬁen,
das im ungewissen Ausgang einer freien Spielsituation liegt

- man denke an die "Angst-Lust" beim Versteckspiel.

Etwa bié zum Alter von 10 - 12 Jahren bleibt der LernprozeB

von dem Prinzip beherrscht, da8 das Kind die Welt nur richtig
begreift, wenn es die Dinge darin zuvor sinnlich-konkret b e -
gr e if en konnte. ("Wenn das Handeln fehlt, versagt auch
die Anschauung”, Piaget/Inhelder 1971, S. 525). Erst mit wach-
sendem Alter erwirbt das Kind ganz allm&hlich die Fdhigkeit,
sich von den dinglich-r&dumlichen Stilitzen des Denkens zu eman-
zipieren und die Umwelt auch losgeldst vom realen Handlungs—
vollzug im Kopf auszubilden, also abstrakt zu denken. Der Heran-
wachsende ist in der Lage, rdumliche Handlungen und Erfahrungen’
zunehmend zu "verinnerlichen", bis schlieBlich im Erwachsenen-
alter die Dingwelt iUberwiegend in der Rolle von Symbolen und

Bedeutungstrdgern wahrgenommen wird.
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Beengtes Wohnen, familidre Konflikte und Entwicklungsstdrungen

Ist der Wohnbereich eines Kindes sehr klein und beengt, so
werden seine Neugier und sein Bewegungs- und Betdtigungsdrang
stdndig gedrosselt. Solchen Kindern f&llt es nicht leicht, der
Umwelt gegenilber eine aktive und besitzergreifende Einstellung
zu entwickeln. Beobachtungen zeigen, daB restriktive Umweltbe-
dingungen in der Tat einen gravierenden Mangel an Erfahrungen
und Sicherheit im Umgang mit der rdumlichen und sozialen Umwelt
erzeugen ko6nnen. Daraus kann spdter unter Umstdnden eine passiv-
dngstliche Grundhaltung gegeniiber der gesamten geselischaftli—
chen Umwelt entstehen. Manche neurotische Lern- und Verhaltens-
stbrungen diirften direkt oder indirekt auf den EinfluB unglinsti-

ger, insbesondere beengter Wohnverhdltnisse zurilickzufihren sein.

Derartige StO6rungen gehen in der Regel mit mangelnden Raumer-
fahrungen einher. So wagen es verhaltensgestdrte Kinder oft
nicht, von dem ihnen zustehenden Raum Besitz zu ergreifen. Sie
suchen in einer engen Nische Zuflucht, setzen sich nur auf den
Rand eines Stuhles oder bemalen nur eine Ecke des ihnen vorge-
legten Zeichenblattes. Folgerichtig spielen rdumliche Bedingun-
gen bei der psycho-therapeutischen Behandlung emotional unange-

paBter Kinder eine wichtige Rolle.

Die Variable "beengtes Wohnen" hat allerdings eine sehr kom-
plexe Bedeutung, was in vielen Untersuchungen, vor allem Labor-
experimenten, nicht genligend beachtet worden ist. Eine geringe
Wohnfl&dche an sich dilirfte kaum von nennenswertem EinfluB sein,
warum sollte sie auch. Worauf es ankommt, ist das Zusammenwir-
ken von geringer Wohnfl&dche, die von den Betroffenen subjektiv
als Mangelsituation (in Relation zum Versorgungsniveau sozio-
6konomisch gleichgestellter Haushalte) erlebt wird, mit den
modernen Erziehuhgsansprﬁchen und -strategien, die einen so
hohen Grad an Individualitdt und Privatheit dgr Familienmit-
glieder implizieren, daB sie sich nur in grdBeren Wohnungen

konfliktlos realisieren lassen.
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Dieses Gleichgewicht zwischen Sozialisationsanspriichen und
Raumanspriichen ist heute nicht leicht zu finden. Denn die in
der Literatur so oft beschriebene ideale Familie, deren Gliick
sich selbst in der kleinsten Hlitte verwirklichen 1l&B8t, ist
langst nicht mehr vorhanden. Im Gegenteil, man kann Bahrdt (1974)
nur beipflichten, wenn er feststellt, daB es auBer der Familie
wohl keine andere Kleingruppe mit Gemeinschaftscharakter gibt,
deren Mitglieder &hnlich heterogen in ihren Werten und Normen
sind und die dennoch auf so kleinem Raum miteinander auskommen

miissen.

Bahrdt bezeichnet Eltern und Kinder als zweil familidre Teil-
kulturen, die einander oft mit gr&B8tem Unverstdndnis begegnen.
So ist die Wohnung aus der Sicht des kleinen Kindes ein hoch-
interessanter, aber auch gefdhrlicher Dschungel voller verbo-
tener und deshalb reizvoller Erwachsenendingen. Das wiederum
fiihrt dazu, daB viele Eltern stdndig in gereizter Defensiv-
haltung auf dem Sprung stehen, um ihre wertvollen Besitztiimer
vor der Zerstdrung durch die kindlichen Barbaren zu retten.
Was diese Eltern so schwer verstehen, ist die Tatsache, daB
sich die Kinder keineswegs destruktiv verhalten, sondern le-
diglich andere, mit den Ordnungsvorstellungen der Erwachsenen
nicht vereinbare Bedlirfnisse und Interpretationsschemata be-

sitzen.

So gesehen beinhaltet das familidre Zusammenleben schon unter
normalen Wohnverhdltnissen ein hohes Konfliktpotential. Der

wachsende Bewegungsdrang des Kleinkindes fiihrt fast automa-

tisch zu Kollisionen mit dem sozialen Regelsystem der Erwach-
senen und deren Erziehungsanspriichen an das Kind. Und solche
Konflikte werden dann meistens zugunsten der "mdchtigen" Er-
wachsenen entschieden. Es ist die sanfte Gewalt der friihkind-
lichen Sozialisation, die dafiir sorgt, daB das Kind die ihm

von den Eltern auferlegten Gebote und Werte ibernimmt und ak-
zeptiert und sich schlieBlich weitgehend damit identifiziert,
auch wenn die Anforderungen den eigenen Bediirfnissen zuwider-

laufen.
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Unter beengten Wohnbedingungen kann das problematische Fol-
gen haben. Denn je geringer die rdumlichen Separierungsmég—
lichkeiten der Familienmitglieder sind, desto hdher ist der
Anteil der unerwiinschten, erzwungenen Interaktionen. Wo Kin-
der und Erwachsene sich stdndig im Wege sind, kann der Kon-
flikt zum Dauerzustand werden. Das trifft vor allem fiir kin-
derreiche Familien zu. Die Erwachsenen stdrt unter diesen
Umstdnden bereits die normale Lebhaftigkeit der Kinder. Mit
Verboten und Zurechtweisungen versuchen sie, ihr Ruhebediirf-
nis durchzusetzen. Eltern, die ihren Kindern gleichberechtig-
te, ihren Bediirfnissen entsprechende Mdglichkeiten zur Selbst-
verwirklichung einrdumen wollen, haben es besonders schwer,
da ein derartiges Erziehungsleitbild auch besonders groBe

Raumanspriiche mit sich bringt.

Es ist deshalb nicht verwunderlich, daB das ruhig—b;ave Kind
den Erziehungsvorstellungen der meisten Eltern entspricht.

Je Ulberzeugender sie dieses Leitbild vermitteln, um so grdBer
wird aber die Gefahr, daB die Kinder schlieBliCh‘lernen, sich
mit der Disziplinierung ihres Bewegungs- und Betdtigungsdrangs
auch noch selbst zu identifizieren. DaB der passiv-rezeptive
Konsum des Fernsehprogramms inzwischen zur Hauptfreizeitbe-
schdftigung der Schulkinder geworden ist, mag man als Indiz
daflir werten, wie erfolgreich diese Erziehungsstrategie wirkt.
Eine vor kurzem in Schweden, also einem Land mit einem beson-
ders liberalen Erziehungsstil, durchgefiihrte Untersuchung er-
gab, daB aktive, Platz beanépruchende, laute und Schmutz ver-
ursachende Spiele auBerordentlich selten in den Wohnungen
stattfinden, wahrend'passive, rezeptive und wenig Raum be-
anspruchende Spiele am hdufigsten vorkommen (Gaunt 1977).
Besonders ungiinstig ist die Situation\der Kinder zweifellos
in den verdichteten innérstédtisqhen Wohngebieten, wo den
Kindern aus iliberbelegten Wohnungen die Alternative eines ge-
‘fahrlosen, wohnungsnahen Spielraums im Freien fiir aktive und

abenteuerliche Spiele kaum noch zur Verfiigung steht.
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Die hier behaupteten Zusammenhdnge zwischen beengten Wohnungen,
familidren Konflikten und kdrperlichen, psychischen und sozia-
len Entwicklhngsstérungen bei Kindern k&nnen heute durch die
Ergebnisse einer ganzen Reihe von gut kontrollierten empiri-
schen Untersuchungen belegt werden (wobei ich nur Untersuchun-
gen von Kindern in ihrer natilirlichen Wohnumwelt, nicht je-

doch Laborexperimente, als geniligend aussagekrdftig ansehe).

Die erste Untersuchung dieser Art stammt aus Frankreich und wur-
de von Marie-J. Chombart de Lauwe (1967) durchgefiihrt; inzwi-
schen sind Studien in anderen Ldndern auf unterschiedlichem Wege
zu dhnlichen Ergebnissen gelangt, so Murray in GroBbritannien
(1974), Booth in Kanada (1976) und Gehmacher/Kaufmann/Strotzka
in Osterreich (1977). Booth, der bei den untersuchten Kindern
signifikante Zusammenhdnge zwischen (Crowding) Krankheitsan-
fdlligkeit, Schulleistungen, kdrperlichem Entwicklungsstand und
familidren Streitigkeiten zwischen Eltern und Kindern sowie Ge-
schwistern untereinander fand, betont #hnlich wie Gehmacher u.a.,
daB die gefundenen Zusammenhdnge nicht sehr stark sind, weil
Crow@ing'jeweils nur einen geringen Prozentsatz der Varianz der
untersuchten Stdrungen erklirt. Das heiBt, es gibt noch andere
Variable, die stédrker zur Entstehung von Krankheiten, Schulver-
sagen etc. beitragen als unglinstige Wohnverhdltnisse. Das ist
allerdings auch nicht iliberraschend und selbstverstidndlich kein
Grund, den gut belegten und zweifellos alarmierenden Zusammen-
hang von beengtem Wohnen und kindlichen Entwicklungsstdrungen

zu bagatellisieren.

Die Wirkung beengten Wohnens wird durch die mangelhafte Schall-
isolation vieler Wohnungen verstdrkt. So ist z.B. nachgewiesen,
daB permanente LirmstSrungen in beengten Wohnungen die kognitive
Entwicklung der Kinder (Wachs 1973) und ihre Leistungsfdhigkeit
beeintridchtigen (Douglas 1966, Michelson 1968, Wohlwill/Heft 1977).
Autoritdre Erziehungsmittel und Korperstrafen werden in beengten
Wohnungen besonders hd&ufig angewandt, was ‘zu einem verstirkten
Aggressivitédtsverhalten der Kinder fiihrt (Roy 1950, Newson/
Newson 1968, Minturn/Lambert 1964, Littmann/Kasielke 1970,
Murrayv1974). Je lebhafter die Kinder und je ender die Wohn-

verhdltnisse sind, um so mehr gleicht die Reaktion der Eltern
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einem Notwehrverhalten: Sie nehmen die Kinder dann nur noch
als Storenfriede wahr, die sie sich mit willkiirlichen Straf-
aktionen vom Halse zu halten suchen. Es ist klar, daB sich in
- einem derart gereizten Klima vertrauensvolle Beziehungen zwi-

schen den FamilienangehOrigen nur schwer entfalten kdnnen.

Freilich muB an dieser Stelle nochmals betont werden, daB die

' variable Enge oder "Crowding", auch wenn sie noch so ausgeklii-
gelt definiert wird, nur ein sehr grobes und unzulidngliches MaB
sein kann fiir den EinfluB der gebauten Umwelt auf die kindliche
Sozialisation. Es wird viel zu wenig beachtet, daB bei einer
bestimmten Raumzahl und/oder Wohnflidche ganz unterschiedliche
GrundriBldsungen m&glich sind. Die Art und Weise, wie z.B. Indi-
vidual-, Gemeinschafts- und Funktionsr&dume, Verkehrszonen,
Innen- und AuBenbereiche der Wohnung einander zugeordnet, mit--
einander direkt oder indirekt verkniipft oder voneinander se-
pariert sind, schafft ganz unterschiedliche Voraussetzungen

flir die Familienangeh&rigen, um ihre Interaktionen miteinander
zu regeln. Die Variationsbreite m&glicher Interaktionen hdngt
weiterhin davon ab, ob die Instrumente der Verbindung und Ab-
trennung von Rdumen starr und unverdnderbar oder fiir den Bé—

wohner selbst manipulierbar gestaltet sind.

Es scheint allerdings, daB das Wissen iber die Mdglichkeiten,
durch die GrundriBorganisation auf das Familienleben EinfluB
zu nehmen, bei praktizierenden Architekten stidrker verbreitet
ist als bei den Wohnforschern. Jedenfalls sind mir keine empi—
rischen Untersﬁchungen bekannt, die systematisch den Zusammen-—
hang von GrundriBgestaltung und familidren Interaktionen er-
forscht h&tten. Selbst deskriptive Untersuchungen iiber die
reale Nutzung bestimmter Grundrisse sind noch relativ selten.
GroB, aber von geringem Informationswert, ist lediglich die
Zahl der Befragungen iiber die zufriedenheit der Bewohner mit

ihrer Wohnung.

Dieser Mangel findet sich auch in den Studien iiber die Wohn-
bedingungen von Kindern. Meist wird darin iibersehen, daB nicht

nur die Kinderzimmer, sondern grundsdtzlich alle R3ume der
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Wohnung mehr oder weniger stark von den Kindern mitgenutzt
werden. Die Kinder sind keine isolierte Nutzergruppe, sondern
"Wohnen" oder "Spielen" beinhaltet immer zugleich die Inter-
aktion mit anderen, insbesondere mit elterlichen Bezugspersonen,
Geschwistern und Spielkameraden. Am Charakter dieser familidren

Interaktionen muB sich die Planung der Wohnumwelt orientieren.

Im folgenden will ich nun versuchen, einige wichtige Grundsitze
fir die r&umliche Planung des kindlichen Wohnbereichs zu skiz-
zieren: Sie basieren auf einer nicht—émpirischen Studie, deren
Ziel es war, die sozialwissenschaftlichen Erkenntnisse iiber die
kindliche Entwicklung und Sozialisation umzusetzen in rdumliche

Anforderungen an die GrundriBgestaltung (Baumann/Zinn 1973).

Kindliche Sozialisation und GrundriBgestaltung

Bei Kleinkindern ist den ersten Jahren die Beziehung zur miit-
terlichen oder vdterlichen Bezugsperson ausschlaggebend fiir
die sogenannte "primdre Sozialisation" des Kindes. Diese Be-
ziehung kann dann als gelungen gelten, wenn das Kind darin so-
wohl Geborgenheit, Schutz und intensive emotionale Zuwendung
erfdhrt als auch lernt, eine eigene Identitdt zu entwickeln,
d.h. sich schrittweise von der Betreuung durch Erwachsene ab-
zunabeln und Selbstdndigkeit und Entscheidungskompetenz (Auté—

nomie) zu erwerben.

Das hat bestimmte r&umliche Voraussetzungen. Wichtigstes Kri-
terium scheint mir die MOglichkeit zu sein, daB Kind und Be-
zugsperson nach Belieben sowohl N&he als auch Distanz zuein-
ander herstellen‘und ﬁeréndern, also kontrollieren k&nnen.
"N&dhe", "Distanz" und "Kontrolle" sind die Schliisselbegriffe
rdumlicher Sozialisation. Es handelt sich um sehr ambivalente
Begriffe: N&he zwischen Mutter und Kind bedeutet fiir das Kind
im allgemeinen W&rme, Liebkosung, Hilfe und Anregung. Sie kann
aber auch in Uberwachung und Kontrolle umschlagen und zur per-
‘manenten St&rung und Restriktion kindlicher Aktivitdten filihren.
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Distanz kann fir Kind und Mutter jeweils Unabhidngigkeit, Pri-
vatheit und Handlungsfreiheit heiBen. Sie kann aber vom Kind
ganz pldtzlich auch als Uberforderung, Isolation, Hilfslosig-
keit oder Verzeiflung empfunden werden und bei der erwachsenen
Bezugsperson gr&Bte Beunruhigung ausldsen - dann ndmlich, wenn
die HOr- und Sichtkontakte abgerissen sind. Nur wenn Kind und
Bezugsperson in jeder Situation die Kontrolle iber den Grad
gegenseitiger Anndherung und Distanzierung behalten (also Nihe
und Distanz beliebig verdndern) kOnnen, ist sichergestellt, daB
nur die positiven Funktionen von N&he und Distanz zum Tragen
kommen, also Ndhe nicht Zwang zur Interaktion und Distanz nicht

aufgezwungene Interaktionslosigkeit bedeuten.

Wie kann diese Ambivalenz von Ndhe und Distanz bei der Woh-
nungsplanung berilicksichtigt werden? Mir scheint, der Wohnbe-
reich - bestehend aus dem Wohnungsinnern und dem wohnungsnahen
AuBenraum - sollte vier verschiedene rdumliche Zonen fiir kind-
liche Aktivitdten enthalten, die sich nach dem Grad der N&dhe
und Distanz zu erwachsenen und gleichaltrigen Interaktionspart-

nern unterscheiden:

o Einen insbesondere fiir Kieinkinder wichtigen Spielbereich
nahe dem Hausarbeitsbereich der erwachsenen Bezugsperson,
in dem zugleich vielf&dltige Gemeinschaftsbeziehungen zwi-
schen Eltern und Kindern und zwischen den Geschwistern mBg—

lich sind;

0 einen relativ separiert in der Wohnung gelegenen Individual-
bereich, der &dlteren Kindern als privater Eigenraum dienen
und flir jlingere dariliberhinaus als Ort lauter und bewegungs-
reicher Gruppenspiele mit Spielkameraden geeignet wire,
von dem aus nur lose, nicht stdrende Kontaktbeziehungen

zum miitterlichen Arbeitsbereich bestehen;

0 eine wohnungsnahe Spielzone im Freien im Beréich des Haus-
eingangs, also nicht mehr als 302— 50 m von der Wohnung
entfernt, flir ruhige Einzel- und Sozialspiele wie Konstruk-
tions- und Rollenspiele, mit guter Ruf- und Sichtverbindung

zur Bezugsperson im Wohnungsinnernj
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o0 und schlieBlich einen wohnungsfernen Spielbereich im
Freien mit vielfdltigem Aﬁgebot flir alle Aktivitdten,
.die innerhalb des sehr begrenzten Erfahrungsraums der
Wohnung aus rdumlichen und sozialen Griinden nicht mdglich
sind, insbesondere fiir Schulkinder und Heranwachsende,
hochstens 100 - 150 m von der Wohnung entfernt. Darliber-
hinaus sind natiirlich weitere wichtige Angebote filir Kinder

auBerhalb des engeren Wohnbereichs erforderlich.

Von groBer Bedeutung ist eine gute rdumliche Verbindung zwi-
schen diesen Aktivitdtenbereichen, damit das Kind jederzeit
selbstdndig zwischen ihnen hin- und herwechseln kann. Beide,
das Kind und seine erwachsene Bezugsperson, sollten iliberall

das beruhigende Gefiihl haben, sich bei Bedarf sofort einander
ndhern zu konnen. Flir Kinder im Kleinkindalter ist die Méglich—
keit, spontan und selbstbestimmt und ohne Hilfe von Erwachsenen
die Distanz zur Bezugsperson oder zu den Spielkameraden erwei-

tern und verkiirzen zu konnen, der entscheidende Punkt.

Wer Kinderspiele beobachtet hat, weiB, wie kurz einzelne Spiel-
phasen dauern und wie spontan und hdufig Spielorte und Inter-
aktionspartner gewechselt werden. Wenn die rdumliche Umwelt
diesen spontanen Ortswechsel erleichtert, so unterstlitzt sie
zugleich den ProzeB einer behutsam wachsenden Autonomie des
Kindes. Das Kleinkind wird dann schon sehr frith, etwa mit dem
ersten Lebensjahr, beginnen, sich in kleinen Probeschritten

von der schiitzenden Ndhe der Mutter zu entfernen, um seine Um-
welt zu erkunden. Optimal sind die rdumlichen Umweltbedingungen
dann, wenn das Kind die Grenze, bis zu der es sich jeweils vor-

wagt, selbstdndig setzen und erweitern kann.
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Gemessen an den hier beschriebenen Grunds&dtzen weist der heuti-
ge Wohnungsbau viele Mdngel auf. Beispielsweise ist ein aus-
reichend dimensionierter Spielbereich, der ein nahes, aber
nicht beengtes Nebeneinander von Mutter und Kind mit guter
verbaler und optischer Beziehung erlaubt, in den Wohnungen sel-
ten vorhanden. Von den Mdngeln der Funktionskiiche und des Uber-
dimensionierten, meist allzu reprdsentativ geplanten Wohnraums
war einleitend in diesem'Beitrag bereits ausfithrlicher die Rede.
Weitere, oft ignorierte Konflikte zwischen Eltern und Kindern
kénnen sich am Elternschlafraum entziinden. Dieser ist in den
heutigen Wohnungen selten gegen Kinderld&rm geschilitzt, so daB
Erwachsene dort tagsiiber auch nicht ungestdrt schlafen kodnnen,
was bei Schichtarbeit oder im Krankheitsfall zu einem groBen

Problem werden kann.

Die Kinderzimmer sind in den modernen Mietwohnungen die klein-
sten Ri3ume mit einer meistens nur minimalen Spielfl&che. in
kinderreichen Familien werden daraus iiberbelegte Schlafkammern,
die sich nicht einmal als individuelle Rickzugsorte, geschweige
denn als Gemeinschaftsspielbereiche mehrerer Kinder eignen.

Oft haben die Kinderzimmer eine separate Lage. Das ist fir &dlte-
re Kinder notwendig und bietet kleinen Kindern die Chance, sich
hin und wieder bewuBt der elterlichen Kontrolle zu entziehen.
Als alltdglicher Spielraum von Kleinkindern ist das separierte
Kinderzimmer jedoch nicht geeignet. Die Entfernung zum Haus-
arbeitsbereich der Mutter ist so groB, daB Kind und Mutter nicht
mehr beildufig, d.h. ohne die Hausarbeit bzw. das Spiel zu un-
terbrechen, miteinander kommunizieren konnen. Die Folge ist, daB
das kleine Kind sich entweder doch die meiste Zeit in der engen
Kiche bei der Mutter aufhdlt und dort im Wege ist. Oder aber es
wird gezwungen, im Kinderzimﬁer zu bleiben, macht sich dort na-
tiirlich stindig lautstark bemerkbar, was die Mutter wiederum 4
veranlaBt, ununterbrochen zwischen Kiiche und Kinderzimmer unter-
wegs zu sein oder aber das Kind durch StrafmaBnahmen so zu dis-
ziplinieren, daB es sich schlieBlich mit seiner Isolation ab-
findet. Im Reihenhaus, wo Kiliche/Wohnraum und Kinderzimmer auf
verschiedenen GeschoBebenen liegen und der Zugang zum Garten
zwangsldufig durch den gegen Kinderspiel so empfindlichen Wohn-

raum fihrt, ist diese Situation besonders ungiinstig.



85

Planungsempféhlungen

Zusammenfassend lassen sich aus den bisher entwickelten Uber-

legungen folgende Empfehlungen fiir die Wohnungsplanung ableiten:

@ Jede Wohnung sollte im Interesse kleiner Kinder einen der
Kiiche als wichtigsten Arbeitsbereich der elterlichen Bezugs-
person zugeordneten Mehrzweckraum enthalten. Dieser sollte
der ganzen Familie flir gemeinschaftliche Spiele, nicht st&r-
anfdllige Hausarbeiten und Bastelarbeiten, fiir die Mahlzeiten
und die alltdgliche Kommunikation als Alltags-Wohnraum zur
Verfiigung stehen. Er wilirde insbesondere den Kleinkindern
Platz flir ein vielféltiges, aktives Spiel in Mutterndhe bie-
ten. Ansdtze, zu dieser modernen Version der alten "Wohn-
kiiche" zurlickzukehren, finden sich im neueren Wohnungsbau
bisweilen in der Form der EBdiele. Wichtig ist jedoch, daB
dieser Bereich von dem eigentlichen Wohnraum mit seiner noch
verbliebenen Reprédsentationsfunktion und den daran gekniipf-
ten Ordnungs- und Sauberkeitsnormen ridumlich abzutrennen

ist.

@ Der représentative Wohnraum ist nach westeurop&dischen Vor-
stellungen fiir aktive Spiele kleinerer Kinder tabu. Er bleibt
meist fiir ruhige Nutzungen der Eltern sowie filir den Empfang
von Gdsten reserviert. Diese Funktion k&nnte er aber auch
noch erfilillen, wenn seine Fldche zugunsten des Familienraums
verkleinert wiirde. Er sollte innerhalb der Wohnung so ange-
ordnet sein, daB er von den Gdsten erreicht werden kann,
ohne daB diese die weniger reprédsentativen Zonen der Wohnung

zu Gesicht bekommen miissen.

@® Aus dem Familienraum sollten sich die Kinder bei Bedarf auch
in sépariert gelegene Kinderzimmer zuriickziehen k&nnen.
Das Bediirfnis danach ist allerdings altersabhidngig, was zu
unterschiedlichen r&umlichen Konsequenzen fithrt. Der Riick-
zugsort kleinerer Kinder sollte nicht so klein sein, daB er
nur Schlafen, Schularbeiten und Einzelspiel zuldBt. Er sollte
auch laute "muttérferne" Gemeinschaftsspiele unter Geschwi-

stern oder Spielkameraden erlauben. Das bedeutet, daB bei
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knappen Wohnfldchen besser zwei kleine Kinder in einem
(mindestens 16 m?) groBen Zweierzimmer untergebracht werden,
das sich spdter in zwei Einzelzimmer unterteilen 14Bt, als

in kleinen Einzelzimmern, in denen der Spielraum fehlt.

Heranwachsende und Jugendliche haben von den Kleinkindern
abweichende Anforderungen. Sie befriedigen ihre Gemeinschafts-
bedlirfnisse bereits zum Teil auBerhalb der Familienwohnung.
Innerhalb der Wohnung brauchen sie einen notfalls kleinen

aber autonomen Individualraum, der von den Eltern als sol-
cher respektiert werden muB und deshalb eine m&glichst sepa-
rierte Lage haben sollte. Ideal wdre ein eigener Eingang.

Die widerspriichlichen Anforderungen von kleineren und &lte-
ren Kindern unterstreichen den Nutzen von Kinderzimmern, die
sich durch variable Wande und entsprechende Tilirgestaltung in

der GroBe verdndern und zweiteilen lassen.

Generell sollte bei der GrundriBplanung nicht von einer star-
ren Zuordnung von Wohnungs— und Familientypen ausgegangen
‘werden, da eine solche Zuordnung in der Realitdt, wie die
Belegungsdaten zeigen, nur selten vorkommf. Ebenso falsch

wdre die starre Zuordnung bestimmter Nutzungen, Funktionen

und Méblierungsvorstellungen auf bestimmte Riume. Die einzel-
nen Rdume sollten vielmehr nach dem Prinzip der "Mehrfachnut-
barkeit" (Austauschbarkeit der Individualrdume von Erwachsenen
und Kindern) geplant werden, so daB die ganze Wohnung mdg—

lichst wvariabel genutzt werden kann.

Eine verbesserte Schallisolation zwischen den unterschied-
lichen Nutzbereichen innerhalb der Wohnung wie auch insbe-
sondere zwischen benachbarten Wohnungen gehdrt heute zu den
wichtigsten Planungsanforderungen. Dieses Ziel ist teils durch
eine geschickte ErschlieBung, teils durch hdheren technischen
Aufwand vor allem fiir die Trittschallddmmung zu realisieren.
Verdichtete Flachbauformen sind in dieser Beziehung mehrge-
schossigen Wohnbauformen iliberlegen. Innerhalb der Wohnung

sind die Bereiche fiir ruhige Einzelaktivitéteﬁ und laute Ge-
meinschaftsnutzungen gut voneinander zu isolieren, so da8

tagsiiber Schlafen und Arbeiten mit aktivem Kinderspiel ver-

* einbar ist.
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@ Die Verbindung zwischen Wohnung und Wohnnahbereich sollte
auch von Kleinkindern selbsténdig‘und géfahrlos bewdltigt
werden konnen und spontanes Pendeln begilinstigen. Zwischen
dem privaten Wohnbereich und dem Gffentlichen AuBenraum soll-
te eine halbprivate, d.h. vom privaten Wohnbereich aus noch
einsehbare und kontrollierbare, relativ geschiitzte Ubergangs-
zone liegen, in der sich Kinderspiel und nachbarliche Kommu-
nikation entfalten k&nnen. Diese Anforderung ist im mehrge-
schossigen Wohnungsbau grundsidtzlich schwerer zu erfiillen
als im verdichteten Flachbau oder im Einfamilienhausbau.
Hochh&duser sind unter diesem Aspekt als ungeeignet filir Fami-
lien mit kleinen Kindern anzusehen.

Eine fiir Kinder in der stddtischen Umwelt besonders geeignete
Bauweise sind niedriggeschossige, verdichtete und in kleinere,
zusammengehdrige Einheiten gegliederte Wohnformen, eine Bau-

weise, die im Ausland, z.B. in Holland und England, eine lan-

ge Tradition besitzt, auch und gerade im sozialen Wohnungsbau.

Nicht enthalten in diesem Empfehlungskatalog ist der hdufig pro-
pagierte Vorschlag, die Eltern sollten ihre Wohngewohnheiten
dndern und eine Nutzung des Wohnraums als groBer Kinderspiel-
bereich zulassen. Ein solcher Vorschlag 1&B8t sich zwar als Apell
an diejenigen, denen aus Raummangel andere MO&glichkeiten nicht
zur Verfiligung stehen, rechtfertigen - wobei man sich iiber die
geringen Erfolgschancen derartiger Apelle im klaren sein sollte.
Er sollte jedoch nicht als Alibi dafir dienen, weiterhin die-
selben Wohnungsgrundrisse wie bisher zu planen, mit der Begriin-
dung, sie seien fiir Familien mit Kindern geeignet, wenn sie nur

"richtig" .genutzt wiirden.

Realisierungsprobleme

Die meisten hier mitgeteilten Erkenntnisse und Empfehlungen
sind keineswegs neu, das sollte betont werden. Sie sind von
mir in &hnlicher Form schon vor 7 Jahren in der Schweiz ent-
wickelt und publiziert worden (Baumann/Zinn 1973). Um reali-
stisch zu bleiben, habe ich ausdriicklich versucht, alle Vof—

schldge mdglichst eng an den vorherrschenden Wohnnutzungs-_
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vorstellung zu orientieren. Das ist gewiB nicht unproblema-
tisch. Ich halte es deshalb auch filir erforderlich, sich iber
alternative GrundriBl®sungen Gedanken zu machen, die l&ngerfri-
stig absehbaren Wandlungen der Wohnbediirfnisse besser entspre-
chen kdnnten. So wird mdglicherweise bei den jungen Familien das
Interesse an einer sehr viel nutzungsoffeneren GrundriBorgani-
sation wachsen, die aus etwa gleich groB8en, leicht miteinander
kombinierbaren Einzelridumen besteht und den Bewohnern die Ent-
scheidung iiberl&B8t, welche R&ume sie als Gemeinschafts- und
Individualr8ume nutzen wollen. Derartigen L8sungen wirde ich
grbBere Durchsetzungschancen einrdumen als flexiblen Trennwand-
systemen, die eine maximale Verdnderbarkeit der Wohnung anstre-

ben.

Das enﬁscheidende Kriterium, an dem die Realisierbarkeit wvon
Wohnungsbauempfehlungen zu messen ist, sind heute die Baukosten.
Um auch bei knapper Wohnfld&che Kosten zu sparen, habe ich be-
sonders darauf zu achten versucht, daB die Empfehlungen auf ein-
fache Weise, nidmlich primidr durch eine geschicktere Aufteilung,
zZuordnung oder Gestaltung der zur Verfiigung stehenden Fl&chen
und Riume verwirklicht werden k&nnen. In der Schweiz ist es

auch relativ rasch gelungen, mit den Empfehlungen in die fest-
gelegte Routine der Baupraxis einzudringen; in der Bundesrepu-
blik dagegen noch nicht. Das mag vor allem daran liegen, daB

die Forderungen nach einem als Familienraum nutzbaren Mehrzweck-
bereich und grbB8eren Kinderzimmern eine Gesamtwohnfldche von
rund 90 m?, besser 100 m? fiir eine Familie mit ein, zwei oder
drei Kindern erforderlich machen. Die Wohnungsbindungsricht-
linien der meisten Bundeslinder schreiben aber vor, daB einer
Familie mit einem Kind in der Regel nicht mehr als 70 m? und
einer Familie mit zwei Kindern nicht mehr als 80 m? zustehen.
Mit diesen Wohnfldchengrenzen im Sozialen Wohnungsbau wird die
als Mindestempfehlung konzipierte DIN 18011 de facto‘zur Maximal-
vorschrift erhoben. Die Architekten und Baugesellschaften sehen
sich gezwungen, einer oft vorhandenen besseren Einsicht zum
Trotz, fiir Kinder "halbe" Zimmer von 8 m? und Zweibettzimmer von
12 m? zu planen und flir eine zusdtzliche Mehrzweckfldche allen-
falls einige wenige m? zu reservieren. Es wird sehenden Auges

hingenommen, daB derartige Kinderzimmer tatsdchlich oft genug,
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bei einkommensschwachen, kinderreichen Familien sogar in aller
Regel, von mehr Kindern als geplant belegt werden, so daB auch
von der Erfiillung einer anderen Vorschrift des II. Wohnungsbau-
gesetzes, jedem Familienmitglied solle ein Raum zur Verfiigung
stehen, nicht mehr die Rede sein kann. Zugleich haben die heuti-
gen Sozialwohnungen, nicht zuletzt dank der riihrigen Aktivit3dten
der Normenausschiisse, einen technischen Ausstattungsstandard er-
reicht, dessen hohe Qualitdt meines Erachtens in keinerlei an-
gemessenem Verhdltnis mehr zu dem gravierenden Fldchenmangel bei
den Wohnungen kinderreicher Familien steht. Kennzeichnend ist,
daB zwischen 1962 und 1972 der technische Qualitdts-Zuwachs etwa
doppelt so stark war wie der Fl&chenzuwachs zum Anstieg der Bau-
kosten beigetragen hat (GroBhans 1980). Das Geld, das zum Bau
gr6Berer Wohnungen angeblich an allen Ecken und Enden fehlt,
flieBt in iiberreichem MaBe, wie ich finde, und mit zum Teil
widersinnigen Folgen in den Wohnungsausbau. Dabei widre zumin-
dest ein Teil der Jjungen Familien offensichtlich bereit, sich
zugunsten grdBerer Kinderbereiche zun&dchst mit einem weniger
aufwendigen Ausbaustandard zufrieden zu geben und den Standard

spdter evtl. in Eigenhilfe zu erh&hen.

Die DIN 18011 ist sicher nicht die Ursache der geschilderten

' Misere, aber sie ist mitverantwortlich dafiir. Sie ist die ein-

" zige fir den planerischen Entwurf der nicht-technischen Wohn-
rdume vorhandene verbindliche Richtlinie im Sozialen Wohnungs-
bau. Neben der an sich verniinftigen Forderung, in allen R&umen
bestimmte Stell- und Abstandsflichen zu beachten, beriicksichtigt
die Norm als weitere Entwurfskriterien einzig und allein die
sogenannten Bewegungs- und Spielfl&dchen. Dabei handelt es sich
um rein physiologisch-technische Kriterien. Deren Beachtung
nlitzt zwar der k&rperlichen Gesundheit der Bewohner, aber die
sozialen und psychischen Wohnbediirfnisse, die ja weit mehr um-
fassen als die kOrperlichen Existenzbedingungen des menschlichen
Organismus, bleiben in dieser Norm total ausgeblendet. Md&glicher-
weise war es nie der Anspruch der Normverfasser, dazu irgend-
welche Vorschldge zu machen. Nolens volens wurde damit aber dem
naiven Glauben Vorschub geleistet, daB soziale und psychische
Kriterien - sofern sie iiberhaupt konkret genug definierbar

seien -~ sich in der Wohnungsplanung zumindest nicht als flichen--
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relevant erweisen wiirden. Es ist ein ganz entscheidender und,
wie mir scheint, unverzeihlicher Irrtum der Ministerialverwal-
tungen, die iiber die 6ffentlichen F8rderungsmittel im Sozialen
Wohnungsbau entscheiden, daB sie die DIN 1811 in der Praxis zur
einzig verbindlichen Entwurfsgrundlage gemacht haben, obwohl
sie dazu vollkommen ungeeignet ist. Solange das bundesdeutsche
Forderungssystem nun weiterhin darauf aus ist, die Einhaltung
von Mindestvorschriften zu verlangen, bleibt wohl keine andere
Wahl, als die DIN 18011 um zusdtzliche Entwurfskriterien zu er-
weitern und auf diesem Wege einen Durchbruch fiir die Realisie-
rung von kindergerechteren Wohnungsgrundrissen zu versuchen.
Ich m8chte allerdings nicht verhehlen, daB ich darin allenfalls
ein notwendiges Ubel sehe, da ich jeden Versuch, nun auch noch
die sozialen und psychischen Wohnbediirfnisse zu normieren, mit,

ziemlicher Skepsis betrachte.

Angesichts der zahlreichen Initiativen, die das Internationale
Jahr des Kindes auch auf dem Felde der Wohnungspolitik angeregt
hat, widre es wohl endlich an der Zeit, wenn die Politiker den
Bau von gr6Beren Etagenwohnungen sowie Mieteinfamilienh&dusern
zu tragbaren Preisen nicht nur als "wlinschenswert" begriiBen,
sondern aktiv fdrdern wiirden. Dazu wdre nicht einmal eine um-
fangreiche Aufstockung der knapper gewordenen Wohnungsbauf&r-
derungsmittel, sondern in erster Linie eine andere Handhabung
des Forderungssystems n&tig. Die heutigen Neubaumieten des
staatlichen gefdrderten Wohnungsbaus liegen fiir einen grofBen
Teil der kinderreichen Familien viel zu hoch. Ohne eine ver-
dnderte Fdrderungspraxis 148t sich die in die Million géhende
Zahl von Uberbelegt wohnenden Kindern nicht wirksam verringern.
Hier hilft nur ein gezielter Einsatz der vorhandenen Mittel zu-
gunsten der besondérs'benachtéiligten, einkommensschwachen

Mehrkindfamilien.
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KINDGERECHTE WOHNGRUNDRISSE

Dipl.-Ing. Gunhild Riemann
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Im folgenden stelle ich Ihnen die Ergebnisse des Forschungs-
projekts "Kindgerechte Wohngrundrisse" vor, das wir im Auf-
trag des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddte-
- bau dufchgefﬁhrt und kiirzlich abgescﬁlosseh haben, sowie ei-

nige darauf aufbauende Entwurfsideen.

Ausgangspunkt unserer Uberlégungen waren zum einen die Wohn-
bedﬁrfnisse von Kindern und Eltern, soweit sie heute von den
Sozialwissenschaften erforscht sind, und zum anderen die Kon-
fliktsituationen, die sich aus gegensdtzlichen Wohnbediirfnis-
sen der Familienmitglieder ergeben.

Herr Dr. Zinn ist auf diesen Themenbereich eben schon aus-
fithrlich eingegangen, ich will deshalb diese Grundlagen nur

kurz zusammenfassen.

1. Die kindlichen Wohnbediirfnisse verdndern sich im Laufe
der kindlichen Entwicklung von dem Wunsch nach stdndiger
Ndhe und Moglichkeit der Kontaktaufnahme zur erwachsenen
Bezugsperson iiber das Bediirfnis nach aktiver Erforschung
der unmittelbaren Umgebung, was als "Begreifen" im wort-
lichen Sinne zu verstehen ist, iiber das Bedilirfnis, mit
der Gruppe der Gleichaltrigen zusammen abenteuerliche
und entsprechend laute und unordentliche Spiele zu spie-
len bis zum Betreiben der verschiedensten, teilweise
raum- und ldrmintensiven Hobbies und zum weitgehenden
Riickzug aus dem Familienverband. Diese Entwicklung ver-
l3uft bei den Kindern unterschiedlich, sowohl was die
Zeitrdume betrifft, als auch die Intensitdt der Bedirf-

nisse.

2. Auf der anderen Seite stehendie Bedlirfnisse der Eltern.
Sie sind in keiner Weise einheitlich, weil sie stark von
der jeweiligen Lebenssituation, also der eigenen Soziali-
sation, der Zufriedenheit mit der eigenen Lebensgestal-
tung, der Situation am Arbeitsplatz geprdgt sind. Auch
sie sind im Laufe der Zeit Ver&dnderungen untérworfen, die
zum Teil auch durch die Entwicklung der Kinder mit verur-

sacht werden.
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Ein Teil der Bediirfnisse bezieht sich auch auf die Kin-
der: die Eltern wollen iiber die Aktivitaten der Kinder
informiert sein, sie beobachten und auch koﬁtrollieren
kénnen. Manchmal wollen Eltern aber auch einfach unbe-

schwert mit den Kindern zusammensein.

Zwischen den Bediirfnissen von Eltern und Kindern be-
stehen Widerspriiche, die zu Konflikten fihren.

Wichtig ist hierbei die Unterscheidung zwischen solchen
Konflikten, die |

- unabhdngig von der Wohnsituation auftreten,

- die von der Wohnsituation verstdrkt werden, und solchen,

- die durch die Wohnung geradezu hervorgerufen werden.

Gerade im Kleinkindalter zeigt sich, daf ein erheblicher
Teil der Konflikte zwischen Eltern und Kindern durch die
Wohnsituation zumindest verstdrkt wird oder die Wohnung
den Eltern einen Vorwand fiir ihre Haltung bietet, auch
wenn die Haltung tatsdchlich andere Ursachen hat.

Hier zeigt sich auch die Grenze dessen, was von Seiten
der Bauplanung zur Reduzierung der Konflikte zwischen
Eltern und Kindern bzw. zu besseren Wohn- und Lebensbe-
dingungen fiir Kinder beigetragen werden kann. Letztlich
bleibt die Entscheidung, bestimmte Bediirfnisse der Kinder

zu akzeptieren, immer bei den Eltern.

Entsprechend der unterschiedlichen Bediirfnislage von
Kindern unterschiedlicher Entwicklungsstufen und bedingt
auch durch individuelle Unterschiede, Eifersucht usw.
tretén zwischen Geschwistern teilweise erhebliche, inten-
sive, langanhaltende Konflikte auf, die fir alle Betei-
ligten eine starke Belastung bedeuten.

Die Konflikte beziehen sich oft auf die Abgrenzung der
Territorien, also z.B. wenn es darum geht, wer wo auf-
ridumen muB oder wer wo was spielen darf. Auch gegensei-
tige Storungen beiﬁ Spielen, Arbeiten,Schlafen sind'oft
durch unzuld@ngliche R&umlichkeiten verursacht. Je dlter
das Kind wird, um so wichtiger wird die Abgrenzung des

eigenen, individuellen Riickzugsbereiches.



Um diesen unterschiedlichen Bediirfnissen gerecht zu werden
und solche Konflikte zu vermeiden, die auf riumlichen Ge-
gebenheiten beruhen, meinen wir, daB vier Grundsdtze bei der

Wohnungsplanung beriicksichtigt werden miissen:

1. Der Gemeinschaftsbereich der Wohnung muf in zwei Teile
aufgeteilt werden: ein herkdmmliches Wohnzimmer und

einen Allraum fir Aktivitdten der ganzen Familie.

2. Den Eltern mufl ein "geschiitzter Bereich" zugestanden
werden, der ihnen eine gewisse Unabhdngigkeit von den

Kindern ermdglicht.

3. Die Kinderzimmer miissen bei Bedarf so aufgeteilt werden
konnen, daB jedes Kind ein eigenes Zimmer erhdlt, daf
andererseits aber durch Zusammenlegen der Zimmer groRere

zusammenhdngende Spielfl&dchen entsfehen koSnnen.

4. Die Kinderzimmer diirfen nicht im sogenannten "Schlafbe-
reich" liegen, sondern entsprechend den unterschiedlichen
Bediirfnissen der verschiedenen Altersstufen teilweise dem
Gemeinschaftsbereich/Allraum zugeordnet sein, teilweise

dem Wohnungéeingang.

Die Aufteilung des Gemeinschaftsbereichs in einen Familien-

bereich, den wir als Allraum bezeichnen, und einen Elternbe-
reich, den wir als Wohnzimmer bezeichnen, dient einer Ent-
flechtung und Erweiterung der Funktionen des bisherigen Ge-
meinschaftsbereichs in dem Sinne, daf gegenseitige Stdrungen
und Beldstigungen von Eltern und Kindern nach Moglichkeit
ausgeschlossen werden.

Der Allraum kann definiert werden als Konglomerat aus

- EBRplatz _

- einem Teil des Wohnzimmers

- einem Teil des Kinderzimmers und eventuell auch

- Hobbyraum.

Das erfordert Platz fir den EBRtisch, eine Spielfliche auf
dem Boden fir Kleinkinder, bequeme Sitzgelegenheiten fiir
die Eltern und‘Besucher[ Platz fir Bastel-, N&h-, Mal- u.&.

Arbeiten.
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Die Funktionen des Allraums konnen sein:

- beaufsichtigter, mutternaher Kleinkinderspielplatz,

- Tagesaufenthaltsréum und Treffpunkt der ganzen Familie,
-~ gerdumiger ERplatz, ‘

- 2weites thnzimmer,

- Hobbyraum.

Der Allraum bringt dem Wohnzimmer eine erhebliche Funktions-
entlastung vor allen Dingen von Tagesaktivitdten und ent-
lastet gleichzeitig auch die beengten Kinderzimmer.

Wahrend aus dem Wohnzimmer kleine Kinder oft ferngehalten . -
werden oder, was auch auf die Dauer nicht tragbar ist, die
Eltern auf die Verwirklichung ihrer Wohnwiinsche verzichten
miissen, ermdglicht der Allfaum als gemeinsamer Aufenthalts-

raum der ganzen Familie mehr Gemeinsamkeit und Nihe zwischen

Eltern und Kindern. Konflikte um Ordnung oder um die Benut-

zung von empfindlichen Mdbeln und teuren Gerdten verlieren
an Bedeutung, weil '‘das herkdmmliche Wohnzimmer zusdtzlich
vorhanden und iiberwiegend den Eltern vorbehalten ist.
Debatten’ um den Besuch von Freunden oder um unterschiedliche
Vorstellungen davon, wie der gemeinsame Feierabend verbracht‘
~werden soll, sind mit dem aufgeteilten Gemeinschaftsbereich
nicht mehr notweﬁdig. Ein Teil der Familie kann fernsehen,
wdhrend der andere Teil sich im Allraum mit Freunden unter-
hdlt. Von dieser Aufteilung profitieren nicht nur die klei-
nen Kinder, die sich Ofter und zwangloser in der Nihe der
Eltern aufhalten kdnnen, sondern auch groRere Kinder und die

Eltern selbst.

Bild Nr.l: Allraum zentral mit angrenzender Terrasse -

Neue Heimat Bremen, Bremen-Osterholz Tenever
1974 '

Als Vorldufer des Allraums konnen sowohi die alten, gerdumi-
gen Wohnkiichen als auch die meist knapp bemessenen modernen
ERdielen angesehen werden. ERdielen, die vom Wohnzimmer voll-
sféndig abgeschlossen sind, findet man relativ selten.

In diesem Beispiel liegt sie im Zentrum der Wohnung, alle
ibrigen R&ume, auch das Wohnzimmer, werden iiber die ERdiele

erschlossen. Dadurch wird die ERdiele zwar zum kommunikativen



Haustyp: 8-16-gesch. Wohnhaus

WohnungsgroRe: 2 2/2 Zimmer

Wohnfldche nach DIN 283 109,1 gm

Kinderzimmer 1 (1 Kind) 10,3 gm

Kinderzimmer 2 (1 Kind) 11,9 gm -

Stichflur 4,8 gm

Loggia 1/4 1,5 gm

Allraum , 17,6 gm

Fiir Kinder nutzbare Fldche 46,1 gm Bild Nr. 1

In ¥ der Wohnfl&che 42,3
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Knotenpunkt der Wohnung, andererseits schrénkf die Durch-
gangsfunktion aber ihre Nutzungsmdglichkeiten stark ein:
Spiele auf dem FuBboden werden leicht zum Verkehrshinder-
nis.

Trotz der GréBe des Raumes ist es kaum mdglich, neben dem
ERtisch noéh einen Platz fiir Basiel— oder Handarbeiten oder
bequeme Sessel unterzubringen. Da der Raum vom Wohnungsein-
gang direkt betreten wird, dem fremden Besucher also den
ersten, oft entscheidenden Eindruck vermittelt, werden die
meisten Eltern hier keine Unordnung dulden, wie sie mit

kindlichen Aktivitdten zwangsldufig verbunden ist.

Stark aufgewertet wird der Raum durch die angrenzende

Dachterrasse. Grundsdtzlich sollten Balkone, Terrassen und

Gdarten vom Allraum aus zugdnglich sein, damit sie von Kin-
dern uneingeschrédnkt benutzt werden diirfen.

In GeschoBwohnungen bietet der Balkon fiir Kleinkinder oft
die einzige Moglichkeit im Freien zu spielen, weil sie dés
Haus nicht selbst&ndig verlassen kénnen und in unmittelba-
rer Umgebung des Hauses oft keine ungefdhrlichen Spielmdg-
lichkeiten vorhanden sind. Um dem Kind eine, wenn auch mini-
male, Erfahrung mit der Natur zu ermdglichen, sollte es
wenigstens auf dem Balkon mit Sand, Wasser, Pflanzen und
Tieren spielen, beobachten und experimenéieren konnen.

In den meisten Wohnungen ist der Balkon nur durch das Wohn-
zimmer zu erreichen und so klein, daR gerade Tisch und Stiih-
le darauf unterzubringen sind. Spiele, die Schmutz verur-
sachen und Platz beanspruchen, werden deshalb von den Eltern
nicht zugelassen.

Ahnliche Probleme ergeben sich bei Reihenhiusern, wo die
Kinder zwar im Garten herrliche Spielmdglichkeiten haben,
aber der Durchgang durch das Wohnzimmer immer wieder zu Er-

mahnungen und Einschrédnkungen fiihrt.

Bild Nr.2: Zugéng zum Wohnzimmer unabhdngig vom All-
raum - Gemeinn.Siedlungsgesellschaft
Oldenburg mbH, Oldenburg-Bloherfelde 1965-67

In diesem Beispiel liegt die EBRdiele geschiitzter im Innenbe-

reich der Wohnung. Fremde Besucher miissen die ERdiele nicht
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Haustyp: 2-gesch. Laubenganghaus
WohnungsgroRe: 3 Zimmer
Wohnfldche nach DIN 283 86,7 gm
Kinderzimmer 1 (2 Kinder) 13,1 gm
Allraum 13,7 gm
Fiir Kinder nutzbare Fl&che 26,8 gm

In ¥ der Wohnfl&dche 30.9
' Bild Nr. 2



durchgueren, die Kinder diirfen sich hier wahrscheinlich
etwas freier entfalten.

Fur d;e vielen Funktionen, die der‘Allraum ibernehmen mugf,
reicht diese ERdiele nicht aus, der Balkon ist zu klein

und nur vom Wohnzimmer zug&nglich. Ein Allraum mit verniinf-
tigen Abmessungen ist ohne VergréfRerung der gesamten Woh-
nungsfldche nur zu erreichen, wenn das Wohnzimmer dafilir et-
was reduziert wird. Das scheint gerechtfertigt, wenn man be-
denkt, daB das Wohnzimmer durch den Allraum sehr entlastet

wird - von Funktionen und von Konfliktstoff.

Bild Nr.3: Variation: VergrdBerung des Allraums auf

Kosten des Wohnzimmers

Durch Verkleinerung des Wohnzimmers kann der Allraum so er-
weitert werden, daB neben dem ERtisch noch Sessel unterge-
bracht werden konnen. Der Balkon ist etwas breiter und vom
Allraum zugdnglich. Der Allraum ist zwar immer noch eng,
aber er kann als Tages-Aufenthaltsraum und Spielfldche ge-
nutzt werden. Zum Wohnungseingang ist der Allraum mit einer

Tir abgeschlossen.

Die eingezeichnete Ver&dnderung ist selbstverstindlich kein

Umbauvorschlag, sondern als Planungshinweis zu verstehen.

M

g

I S—— — Bild Nr. 3
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Als extreme Form des Gemeinschaftsbereichs steht auf der
einen Seite der "offene" Grundrif, in dem Wohnzimmer, ER-
platz und eventuell auch Kiiche offen ineinander iibergehen.
Diese Form beruht auf einer leider sehr idealistischen Auf-
fassung der Familie. Sie setzt eine in den meisten Familien
nicht vorhandene Harmonie voraus und produziert statt der
angestrebten Gemeinsamkeit einen Zwang zur Anpassung, der

im allgeméinen die Kinder am stdrksten beeintridchtigt.

Auf der anderen Seite steht als Extrem die Fbrderung nach
Aufteilung der Wohnung in einen Elternbereich und einen
Kinderbereich, der Versuch, Konflikte, die sich aus der ge-
meinsamen Benutzung von R3umen ergeben, zu vermeiden. Den
Kinderzimmern wird ein Kinderbad und ein Spielflur zugeord-
net, die Eltern konnen die Kinder mit gutem Gewissen in die-
se reichlich bemessenen Rdume abschieben. Hier besteht die
Gefahr einer zu groBen Distanzierung und einer Veftiefung
der Gegensdtze zwischen den Generationen.

Um die Moglichkeit einer gemeinsamen Nutzung des Wohnzimmers
durch alle Familienmitglieder nichf auszuschlieRen und das
Wohnzimmer nicht vollig ins Abseits zu schieben, scheint

eine variable Verbindung zwischen Wohnzimmer und Allraum

glinstig. Sie ermdglicht trotz der grﬁndsétzlichen Trennung
einen zumindest zeitweiligen ZusammenschluB. So k&nnen z.B.
gréBere Feste in beiden Riumen zusammen gefeiert werden.

Die heranwachsenden Kinder kénnen allmi3hlich in -das Wohnzim-
mer integriert werden, und Familien, die bereit sind, auf
die iUbliche Wohnzimmer-Ordnung zugunsten einer stirkeren
Beteiligung der Kinder zu verzichten, k&nnen von vornher-

ein auf die Unterteilung verzichten.

Bild Nr.4: Verschiedene Variationen der Raumfolge
Kiiche, Allraum, Wohnzimmer, Balkon und

Moglichkeiten einer variablen Verbindung

Die Frage nach der Form der variablen Trennung ist in erster
Linie eine Kostenfrage. Die billigste aber auch am wenigsten
effektive Losung ist einé Tir. Mit Fligeltiren oder Schiebe-
tiiren kann ein ganz guter Ubergang von einem Raum zum an-
deren geschaffen werden. Die aufwendigste Ldsung wire eine
mobile Wand. Dieser Aufwand ist aber sicher selten gerecht-

fertigt.
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Das Bild zeigt, welche unterschiedlichen Formen sich aus der
Raumfolge Kiliche-Allraum-Wohnzimmer-Balkon ergeben, wenn die

vorhandene Trennung aufgehoben wird.

Die Kiiche muf dem Allraum direkt zugeordnet sein,
-~ weil der EBplatz im Allraum liegt,
~ damit die Kinder im Allraum von der Kiiche aus beauf-

sichtigt werden konnen.

Ublicherweise wird die Kiiche als reine Arbeitskﬁche voll-

stdndig vom Allraum abgetrennt. Dies wird begriindet mit

der Geruchsbeldstigung, die beim Kochen auftreten kdnnte,

mit der notwendigen Wandfl&dche zur Unterbringung der Ober-

schrdnke und mit den Gefahren filir Kleinkinder in einer mit

Elektroherd und Kiichengerdten ausgestatteten modernen Kiiche.

Die Arbeitskiiche hat aber filir Familien mit Kindern auch ent-

scheidende Nachteile: "

- Kleinkinder wollen sich immer in der Ndihe der Mutter auf-
halten. Sie werden also entweder in der engen Kiiche der
Mutter im Wege sein, oder sie werden durch ein eingesetz-
tes Tirgitter ferngehalten, was fiir die Mutter'zwar an-
genehm, fiir das Kind aber frustrierend ist.

-~ Die Gefahren in der Kiiche sind zwar nicht zu leugnen,
es ist aber fiir die Kinder niitzlicher, den Umgang'mit
Gefahren in Gegenwart der Eltern zu lernen, als von ihnen
ferngehalten zu werden.

- Nebenbei gibt es in der Kiiche auch eine ganze Menge 2zu
lernen fir Kinder aller Altersstufen. Und lernen geschieht
weniger durch gezielte Unterweisung als durch ungezieltes
Experimentieren. ’

- Die Kinder sollten entsprécﬁend ihren Fdhigkeiten auch an
der Hausarbeit beteiligt werden. In der iiblichen Arbeits-
kiiche ist aber ein gemeinsames Arbeiten von zwei oder drei
Personen fast nicht moglich.

Es spricht also eine ganze Menge dafiir, in Wohnungen fiir Fa-

milien mit Kindern die Kiiche zumindest so grof zu planen,

daBk mehrere Personen gemeinsam darin arbeiten konnen.

Bild Nr.5: Beispiel Wohnkiiche - Hosbyhaus
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Haustyp: '"Fertighaus
Wohnungsgroie: 4 Zimmer
Wohnfldche nach DIN 283 130,6_gm
Kinderzimmer 1 (1 Kind) 10,2 gm
Kinderzimmer 2 (1 Kind) 10,2 gm
Spielflur 15,5 gm
Kinderduschbad 3,1 gm
Allraum + Wohnkiiche 23,0 gm
Flir Kinder nutzbare Fldche 62,0 gm
In ¥ der Wohnfliche 47,5
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Angenehmer wdre wahrscheinlich eine offene,<einsehbare und
zugdngliche Kiiche als Bestandteil des Allraums, etwa im
Sinne einer grofen Wohnkiiche. In Altbauwohnungen zeigt sich
immer wieder, daB die Wohnkiiche zenfraler Kommunikations-
punkt ist, daB Familie und Besucher ungeplant in der Wohn-
kiiche zusammenfinden..

Nachteile einer solchen Wohnkiiche sind neben dem verbreiteten
Vorurteil, eine Wohnkiiche sei unmodern oder nicht standesge-
mdB, was sich auf die Vermietbarkeit oder Verkduflichkeit
einer solchen Wohnung auswirkt, der grdBere Zwang zu Ord-
nung und Sauberkeit, weil die Kiliche mehr den kritischén
Blicken von Besuchern ausgeliefert ist, und der stdrkere

Anreiz, teurere, schickere Kiichenm&bel anzuschaffen.

Bild Nr.6: Uberblick von der Kiiche iiber den Allraum -

Verbesserung durch Offnung der Kiichenwand

Wenn die Kiliche schon nicht als Wohnkiiche aﬁsgefﬁhrt ist,
sollte sie doch auf jeden Fall durch die gebffnete Tir den
Kontakt zum Allraum und mdglichst auch noch einen Blick-
kontakt zu den Kinderzimmern, was zumindest filir Kleinkinder-

wichtig ist, ermdglichen.

Auf den Zeichnungen ist dargestéilt, welcher Bereich des
Allraums von der Kliche direkt eingesehen werden kann und
wie dieser Bereich durch teilweises Offnen der Wande oder
Einbau von Durchreich- und Dﬁrchblickéffnungen erweitert

werden kann.
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Bild Nr. 6

Erweiterter Blick durch
O0ffnung der Kiichenwand

Mbglicher Blick durch die
gebffnete Tir.
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Als zweiter Planungsgrundsatz sollte eine groBere

Unabhangigkeit des Elternbereichs angestrebt werden.

Wenn die gemeinschaftlichen Aktivitdten der Familie in den
Allraum verlegt werden, um das Wohnzimmer zu entlasten,
dann sollte das Wohnzimmer als Ruhe- und Riickzugsbereich
der Eltern auch voll funktionsfdhig sein. Dazu sollte es
moglichst nicht direkt an die Kinderzimmer angrenzen und
einen Zugang vom Wohnungseingang haben, der nicht durch den
Allraum fihrt.

Bild Nr.7: Glinstige Eingangssituétion mit getrenntem
Zugang zu Wohnzimmer, WC, Spielflur, Kiiche -
Balzer, Treuhandstelle Essen, Herten,

projektiert

In dem Beispiel ist die Eingangssituation sehr vorteilhaft
geldst: '

Von einem "neutralen" Vorraum mit Gdste- bzw. Kinder-wWC geht
es auf der einen Seite zum Wohnzimmer, auf der anderen Seite
zu Kiiche und Spielflur.

In dieser Wohnung gibt es keinen Allraum, sondern stattdessen
eine Kﬁché mit knapp bemessenem Efplatz und einen zus&tzlichen
Spielflur zwischen Kiche und Kinderzimmern. Die Kiiche hat eine
zweite TUr zum Spielflur und daneben noch eine Glaswand, so
daB der Spielflur gut eingesehen werden kann. Im Erdgeschof

gibt es einen direkten Ausgang vom Spielflur zum Gartenhof.

Dieser Spielflur erfiillt zwei wichtige Voraussetzungen, da-
mit er auch benutzt wird: er steht in direktem Zusammenhang
zum Hausarbeitsbereich und hat natiirliche Belichtung. Bei
vielen Spielfluren fehlen diese Voraussetzungen, so daB sie
lJediglicH als Erweiterung der Kinderzimmer funktionieren
und die Konflikte im Gemeinséhaftsbereich der Wohnung nicht
verringern. Gegeniiber dém Allraum halen aber alle Spielflure
den Nachteil, daf sie keinen gemeinsamen Aufenthalt von El-
tern und Kindern ermoglichen. Die Mutter wird sich mit ihrer
Freundin kaum in den Spielflur oder in die Kiiche setzen,
sondern ins Wohnzimmer. Der Spiélflur funktioniert also nur
so lange als mutternaher Spielbereich, wie die Mutter sich

in der Kiiche aufhdlt.
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Haustyp: 3-7-gesch. Wohnhaus
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Wohnungsgrofe: 4 Zimmer und Wohnkiiche
Wohnfliche nach DIN 283 98,5 gm
Kinderzimmer 1 (1 Kind) 10,8 gm
Kinderzimmer 2 (1 Kind) 10,4 gm
Spielflur 11,6 gm
Wohnkiiche 12,1 am
Fiir Kinder nutzbare Fliche 44,9 gm
In % der Wohnfl&dche 45,6

Bild Nr.



Das Wohnzimmer sollte darum neben dem separaten Zugang voml
Wohnungseingang noch eine Verbindung zum Kinderbereich haben,
wie ich sie vorher im Zusammenhang mit dem Allraum darge- ‘
stellt habe. Das Wohnzimmer wdre dann, &hnlich wie in"dem
Beispiel die Kiiche, nach zwei Seiten orientiert.

Auch das Elternschlafzimmer, das normalerweiée mit den Kin-
derzimmern zusammen den "Schlafbereich" bildet, konnte st&r-
ker in den Elternbereich integriert werden und vom Wohnzim-
mer aus zuganglich sein. Dadurch erhalten die Eltern einen
abgeschlossenen Riickzugsbereich, der auch nahelegt, die ein-
seitige Funktionsfestlegung des Elternschlafzimmers in Frage.

zu stellen.

Ur die Planung kindgerechter Wohnungs-

grundrisse betrifft die Kinderzimmer. Um den sich &ndernden

Bediirfnissen der Kinder im Laufe ihrer Entwicklung gerecht
zu werden, braucht man einerseits groRe, zusammenhdngende
Spielfldchen fiir kleine Kinder und notfalls kleine, aber ab-
geschlossene Riickzugsbereiche fiir dltere Kinder etwa vom

Schuleintritt an.

Bild Nr.8: Nebeneinander liegende .Kinderzim-
mer mit leichter Trennwand -
Herkommer, Kreisbaugesellschaft
Waiblingen, Endersbach 1974



Haustyp: 4-15-gesch. Wohnhaus

Wohnungsgroke: 4 1/2 Zimmer
- Wohnfl&che nach DIN 283 102,3 gm
Kinderzimmer 1 (2 Kinder) 10,3 gm
Kinderzimmer 2 (2 Kinder) 10,9 agm
Loggia 1/4 0,6 gm
Allraum 21,3 gm
Flir Kinder nutzbare Fl&che 43,1 gm
In %¥ der Wohnfldche 42,1

Bild Nr.

8
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Die unter gegebenen Okonomischen Bedingungen optimale
Losung flir diese widersprichlichen Anforderungen sind
Kinderzimmer, die nebeneinander liegen und bei Bedarf
aufgeteilt oder zusammengelegt werden kodnnen. So lange
‘die Kinder klein sind, benutzen sie ein groSes, gemein-
sames Zimmer. Sie haben damit dén Vorteil einer relativ
grolken Spielfldche, der gemeinsamen Benutzung des Spfel—
zeugs, sie Uben soziales Verhalten in Konfliktsituationen
und entwickeln weniger Angste beim Schlafen, weil sie
nicht allein sind. Schwierigkeiten bei der gemeinsamen
Benutzung des Kinderzimmers treten auf durch unterschied-
liche Schlafenszeiten und durch teilweise nervenaufreiben-
de Geschwisterkonflikte.

Wenn die Kinder dlter geworden sind, wird das gemeinsame
Zimmer aufgeteilt. Jetzt hat jedes Kind seinen individu-
ellen Riickzugsbereich, in dem es in Ruhe arbeiten, sich
vor Auseinandersetzungen zuriickziehen kann, und den es

nach eigenem Geschmack einrichten kann.

Bild Nr.9: Zwei Kinderzimmer mit Schiebetiir
abgeteilt - Kobboldt, Beamtenwoh-
nungsverein zu Kopenick e.G.,

Berlin-Marienfelde 1976

Besonders glinstig, aber auch etwas aufwendiger als eine ein-
fache nichttragende Innenwand, erscheint die Ldsung einer

- variablen Raumteilung durch eine Schiebetiir. Je nach der au-
genblicklichen Situation kdnnen die R3ume einzeln oder ge-‘
trennt benutzt werden.

Hier haben die einzelnen Kinderzimmer jeweils knapp 10gm
Flache, damit sie noch als halbe Zimmer gelten kdnnen. Als
Minimum flir ein Doppelzimmer, das aufgeteilt werden soll,
missen 16gm angenommen werden, damit noch einigermaBen er-
trdgliche Einzelzimmer entstehen. Die Breite des Raumes muf
eine Aufteilung zulassen, auBerdem miissen als technische’ Vor-
aussetzung 2 Tiren, 2 Fenster und 2 getrennte Heizkdrper vor-

handen sein.



Haustyp: 7-gesch. Wohnhaus

WohnungsgroBe: 2 2/2 Zimmer
Wohnfldche nach DIN 283 107,4 gm
Kinderzimmer 1 (1 Kind) 9,8 gm
Kinderzimmer 2 (1 Kind) 9,8 gm
(Spielflur nicht in WF 8,9 gm)
Allraum 12,7 gm
Fiir Kinder nutzbare Fliche 32,3 gm
In % der Wohnfl&che 32

Bild Nr.

9
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Bild Nr. 10: Nutzungssituationen Jim teilbaren
Kinderzimmer

Zum gemeinsamen Spiel wird die Tir gedffnet, zum Mittags-
schlaf oder wenn eines der Kinder Besuch hat, kann sie ge-
schlossen werden. Wihrend das dltere Kind Schularbeiten
macht, kann das jlingere in seinem Zimmer unbeschwert spie-
len, hinterher kann wieder die gesamte Fldche fiir ein gemein-
sames Spiel benutzt werden. :

Mit zunehmendem Alter wird die Tir héufiger geschlossen blei-
ben, aber z.B. bei gemeinsamen Festen ist es sehr angenehm,
den ganzen Raum zur Verfligung zu haben.

Problematisch ist diese LOsung, wenn zwischen den Kindern
ein sehr grofer Altersunterschied besteht, und das jlingere
Kind die grofe Spielfldche bendtigt, wdhrend das &dltere Wert

auf die Abgeschlossenheit seines Zimmers legt.

Bild Nr. 10:

Nutzungssituationen im ‘ je
teilbaren Kinderzimmer 63 'i%bﬂtj
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Eine entsprechende Forderung nach einzelnen Individualrdumen

kann auch filir die Eltern gestellt werden. Nicht immer ist

das gemeinsame Schlafzimmer die beste Ldsung. Hdufig wird
von einem Elternteil ein privates Arbeitszimmer gewlinscht,
das in den herkommlichen Wohnungen entweder mit im Schlaf-
zimmer untergebracht wird oder in einem der Kinderzihmer,
wodurch dann die Kinder std3rker zusammenriicken mﬁssen; Durch
diese Form der teilbaren und zusammenlegbaren Individualriu-
me wird auch eine Anpassung an unterschiedliche Familien-
bzw. Haushaltsstrukturen moglich. W&hrend die Zahl der un-
vollstdndigen Familien st&@ndig zunimmt, werden auf dem Woh-
nungsmarkt weiterhin stereotyp Elternschlafzimmer angeboten.
Eine &hnliche GréBe und Gestaltung aller Individualriume

der Wohnung kommt auch dem dritten Planungsgrundsatz fir

kindgerechte Wohnungen entgegen:

Die Individualrdume sollten austauschbar und unterschiedlich

zugeordnet sein.

Bild Nr.1ll: Zuordnung des Kinderzimmers zu den

ibrigen R&umen in den einzelnen

Altersphasen
+ 0 - + 0 - + 0 - + 0 - + -
Schlafzimmer [ X & [ &
N /
AN \ /
Wohnzimmer "b /’0 / @
// / / '1/
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Raumiuordnung: (+) eng (0) neutral (=) gering Bild Nr. 11



Flir das Baby und Kleinkind ist es wichtig, daR das Kinder-
zimmer moglichst im Zentrum der Wohnung neben Allraum und
Kiiche liegt, damit es immer schnell den Kontakt zur Mutter
herstellen kann. Auch abends ist es in der Ndhe des All-
raums gut aufgehoben, weil die Eltern leicht hdren kéonnen,
wenn es aufwacht und weint. )

Die hidufig gewlinschte Nihe zwischen Kinderzimmer und Eltern-
schlafzimmer hat dagegen eher praktische Bedeutung fir die
Eltern, weil der Weg dann nicht so weit ist, wenn man nachts
aufstehen muB. Fiir das Kind mag es auch gefiihlsmdRig ange-
nehm sein, zu wissen, daB die Eltein génz in der N&he schla-
fen.

Fir dltere Kinder ist die N&he zu den Eltern nicht mehr er-
winscht, sie wird zunehmend als Kontrolle empfunden und
wirkt entwicklungshemmend. Die Zimmer fiir dltere Kinder soll-

ten deshalb moglichst direkt vom Eingang aus zugdnglich sein.

Bild Nr.12: Unterschiedliche Zuordnung der
Individualr&@ume, drei austausch-
bare Zimmer - Matthaei, SAGA
Hamburg-Steilshoqp 1974-75

Die drei Individualr&dume dieser Wohnung sind zwar nicht vdl-
lig gleichwertig, man kdnnte sich aber vorstellen, dapR die
Eltern zundchst das Zimmer am Eingang als Schlafzimmer be-
nutzen una die beiden groferen Zimmer den Kindern'geben.

Das dltere Kind kann dann spdater das Zimmer am Eingang be-
ziehen, wdhrend die Eltern in das eigentliche Schlafzimmer
umziehen. Fir das jlingere Kind bietet diese Wohnung keine
Moglichkeit, sich aus dem Zentrum der Familie zuriickzuziehen,

bevor das'éltere die Wohnung ganz verl&dRit.
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Haustyp: 4-gesch. Wohnhaus

WohnungsgrofBe: 4 Zimmer
Wohnfldche nach DIN 283 95,4 gm
Kinderzimmer 1 (2 Kinder) 12,0 gm
Kinderzimmer 2 (2 Kinder) 15,1 gm
Allraum 16,4 gm
Flir Kinder nutzbare Fldche 43,5qu

In % der Wohnfl&che 45,8

Bild Nr.

12
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Bild Nr.13: Zimmer fiir kleine Kinder und fiir
Jugendliche - Spengelin, SAGA
Hamburg 1968

Bei dieser Wohnung ist deutlich zwischen den Zimmern fiir die

kleineren und denen fiir die groBeren Kinder unterschieden.

Eine ideale. Ldsung wird durch die Treppe zwischen den Klein- -

kinder-Zimmern und dem Allraum verhindert.

Eine Anpassung der Zuordnung an die Entwickluhg der Kinder
ist hier kaum méglich, weil die Zimmer fiir die dlteren Kin-
der.und das Schlafzimmer nicht austauschbar sind.

Die Austauschbarkeit und unterschiedliche Zuordnung der In-
dividualrdume kann eine Anpassung an die Bediirfnisse der
Kinder nur beschrankt ermdglichén. Eine L&sung flir unter-
schiedliche Familienkonstellationen, unterschiedliches Al-
ter der Kinder, also an die jeweils individuelle Situation
der Familie, ist nur durch ein hbheres MaR an Variabilit&t

zu erreichen.
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Haustyp: 4_6-gesch. Terrassenhaus
WohnungsgréBe: 41/2 Zimmer-Erdgeschof18sung
Wohnfldche nach DIN 283 gm
Kinderzimmer 1 (1 Kind)