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0. Vorbemerkung

Mit der vergleichenden "Dokumentation von Reihenh&usern unter
Einsatz der Selbsthilfe" soll ein Uberblick Uber aktuelle Woh-
nungsbauvorhaben gegeben werden, die trotz allgemein hoher Bau-,
Finanzierungs- und Grundstiuckskosten al s Eigentumsmafnahmen fur
untere und mittlere Einkommensgruppen errichtet werden und zu-
gleich ein Kostenniveau erreichen, dall ihre Realisierung auch
im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau, als Mietreihenhauser,
erlaubt.

Diese Siedlungen werden in GrolR3stadten oder ihrer unmittelbaren
Umgebung errichtet, in Gebieten also, in denen Ublicherweise
far Familien auch der mittleren Einkommensgruppen der Erwerb
eines eigenen (Reihen-)Hausesdurch die Kostenentwicklung der
letzten Jahre unerschwinglich geworden ist.

Wenn es in kleineren Orten auf dem Land und im Umland von
Mittelstddten auch beim gegenwartigen Kostenniveau noch viel -
fach moéglich ist, zum eigenen Haus zu kommen, so geht das auf
zwei Voraussetzungen zuruck:

- die hier oft noch relativ giunstigen Grundstuckspreise

- und die traditionelle Familien- und Nachbarschaftshiife,
bei der es sich praktisch un eine zeitlich gestreckte
Gruppenselbsthilfe im Verwandten-, Freundes- und Bekannten-
kreis handelt.

Die Studie soll anhand von Beispielen aus der Praxis zeigen,
wie diese Formen des Hausbaus und des Hauserwerbs auch fiur den
stadtischen und grof3stadtischen Bereich mobilisiert werden kon-
nen, jedoch zu den spezifisch stadtischen Bedingungen. Notwen-
dig sind hier:

~ Bauformen des gereihten Hauses, da wegen knappen und teueren
Baulands Flachen gespart werden mussen - ein Gesichtspunkt,
der bei -teilweise durch Vorgaben der Regionalplanung-
begrenzten Erwei t erungsnogli chkeiten auch in landlichen Ge-
meinden eine zunehmende Rolle spielt;



- Begrenzung des Grundstiuckspreises durch kommunale Lei-
stungen: Verkauf unterhalb des Verkehrswertes oder Vergabe
im Erbbaurecht;

- Ersatz des in Grol3stddten seltener vorhandenen "sozialen
Netzes" durch Betreuung in der organisierten Gruppenselbst-
hilfe oder durch den Einsatz von Einzelselbsthilfe im
Ausbau, die bei begrenztem Selbsthilfevolumen von wenigen
Familienmitgliedern geleistet werden kann;

- Forderung mit 6ffentlichen Mitteln. In elf der zwdlf Mai3-
nahmen erhéalt ein Teil der Bauherren Mittel im ersten For-
derungsweg (6ffentlich gefdérderter sozialer Wohnungsbau).

Die Bauform des Reihenhauses ist nach ihrem Grundstiicksbedarf
und ihrer auf grofRe Einfachheit zurlickfiihrbaren Baukonstruk-
tion besonders pradestiniert fur kosten- und flachensparenden
Wohnungsbau. Daher ist erklarlich, dal3 fast alle gegenwartig
realisierten kcstenglinstigen Wohnungsbauprojekte im verdichte-
ten Flach-Sau die traditionelle Bauform Reihenhaus verwenden.
Der Einfachheit dieser Bauform wird jedoch oft die Gefahr
einer zu grolRen Einheitlichkeit und Einférmigkeit, einer Ten-
denz zur Monotoniebildung zugeschrieben, die mdglicherweise
bei vielen Bauinteressenten zur besonders ausgepragten Vor-
liebe fur das freistehende Einfamilienhaus beitragt (1).
Ansatze, den Reihenhaustyp zu variieren, ohne den kostenrele-
vanten Gesichtspunkt der Einfachheit aul3er Kraft zu setzen,
sind deshalb besonders wichtig.

Mit der Selbsthilfe am Bau werden hauptsachlich drei Ziele ver-
bunden:

1. Bildung des Eigenkapitals, wenn praktisch keine Geldmittel
eingesetzt werden kdnnen, durch Eigenarbeit am Bau, deren
Wert den tGblichen Kosten der Unternehmerleistung gleichge-
setzt wird (§ 36 (3), II. WoBauG). (2)



2. Erhohung des vorhandenen Eigenkapitals auf ein Niveau,
das den Hauserwerb bei hohem Kostenniveau Uberhaupt erst
ermoglicht oder die Voraussetzung fur ein bestimmtes er-
winschtes Ausstattungsniveau erst schafft.

3. Eigentatigkeit als weitgehend selbstbestimmtes Arbeiten
fur die eigene Wohnung oder das eigene Haus, somit die
Chance zu Selbstentfaltung und Selbstdarstellung.

Am 2. Ziel wird sichtbar, dal Selbsthilfe keineswegs immer
eingesetzt wird, un zu einem mdglichst preiswerten Haus zu
kommen. Es gibt keine kausale Verknupfung zwischen Selbst-
hilfe und niedrigen Gesamtkosten. So werden gegenwartig ver-
schiedene Reihenhausprojekte zu sehr gunstigen Gesamtkosten
(fast) ohne Selbsthilfe durch die Bewohner errichtet. (3)

Andererseits wird allgemein beobachtet, dal hohe Selbsthilfe-
anteile offenbar mit einem bestimmten Haustyp korrespondieren,
dal also Bauherren mit der zeitaufwendigen Selbsthilfe im
Rohbau und Ausbau ein Haus verlangen, das unterkellert sein
muf3, Ausbaureserven im Dachgeschol3 bietet und baukonstruktiv
und ausstattungstechnisch von gehobener Qualitat sein mulf.
Nicht selten wird bei kostengunstig konzipierten Hausern die
Selbsthilfe im Ausbau zu erheblichen Ausstattungsver besserun-
gen verwendet; die schlieBlich hdoheren Gesamtkosten werden be-
wufst in Kauf genommen. Architekten berichten manchmal nicht
ohne Verargerung von Fallen, in denen ihre Bemihungen zu
Kostenbegrenzungen durch den Einkauf von "Luxus"-Standards
durch die Bauherren in der Ausbauphase unterlaufen wurden.

Mit der Untersuchung der Reihenhausbeispiele sollten vor allem
die folgenden Fragen beantwortet werden:

Wie hoch ist der Gegenwert der Selbsthilfe bei Projekten mit

- Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau?
- Selbsthilfe nur im Ausbau?
- Selbsthilfe im Finish?



V¢l che Gewer ke werden jeweils vorw egend von den Sel bst -
hel f ern tGber nommen?

Wl che Organi sati onsfornen werden ei ngesetzt und wel che
Pr obl ene ergaben sich bei der Durchf thrung?

Wl che Grundst tcksgr 63en, wel che Gesant kost en wurden erzielt?

Wl che Haustypen, speziell imH nblick auf konstruktive
Qualitat, Sel bsthilfeei gnung der Konstruktion, Variantenviel -
falt wurden gebaut ?

Wl che Vor ausset zungen, wel che kommunal en Initiativen zur
Vor berei tung und Betreuung des Projekts, zur G undst lcks-
ver gabe waren zur Realisierung erforderlich?

| m Friihj ahr 1983 wurden aus ei ner vom | WJ vor gel egt en Uber -
sick tiber 20 Fal |l e prei swerter Rei henhausbeispiele mt Sel bst-
hilfe genmei nsammt dem Auftraggeber und unter Mitwirkung der
begl ei t enden Arbeitsgruppe 11 Projekte in 9 Stadten zur
genauer en Unt er suchung ausgewahl t.

Auswahl kriterien waren neben der Aktualitat - die Hauser
sollten erst kirzlich bezogen oder noch imBau sein - die
Sel bst hi | f et ypen

1. Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau;

2. Selbsthilfe imAusbau mt der Chance zur Wahl verschi edener
Cewer ke ;

3. Selbsthilfe imFinish.

D e Organi sati onsformnen "organi sierte G uppensel bsthilfe" und
"Ei nzel sel bsthilfe" sollten vertreten sein. Aul3erdemsollten
di e unterschi edl i chen komunal en I nitiativen, die von der
Starthilfe Uber die begleitende Projektsteuerung und -kontrolle
bis zur direkten Projektbegleitung reichen, sowe die Lnitia-
ti ven von Wohnungsunt er nehnmen an den prakti schen Fal |l en dar ge-
stellt werden.



Fiar die Dokumentation wurden die Interviews verwendet, die
mit den Tragergesellschaften aller Siedlungsprojekte gefuhrt
wurden, sowie Daten aus planungs- und wohnungswi rtschaftli chen
Unterlagen, die von den Tragerunternehmen zur Verfligung ge-
stellt wurden. Aullerdem flossen in die Ergebnisse Gesprache
mit Bauherren ein, die sich bei den Besichtigungen und Bau-
stellenbesuchen ergaben.



1. Projektibersicht

Die Erhebungen wurden im Friuhjahr und Sommer 1983 durchge-
fahrt. Untersucht wurden 5 Siedlungen, die fertiggestellt und
bezogen waren, weitere 5 Siedlungen, die sich im Bau befanden
und 2 Siedlungen in der Phase der Planung und Vorbereitung.

Bei den Projekten Nr. 1 und 2 handelt es sich um 2 Haus-
gruppen in Hamburg-Bramfeld im Baugebiet Karlshéhe. Davon
wurde eine Hausgruppe mit 6 Reihenhdusern (Senatsprojekt/
Hausbau GmbH) im Méarz 1983 bezogen; die 2. Hausgruppe mit

24 Reihenhausern (PPL/Clasen Massivbau) wurde im Dezember 1982
und Anfang 1983 bezogen.

In Ingolstadt (Nr. 3) wurden die ersten der 22 Reihenhauser

im April 1983 bezogen.

Die Siedlung Nr. 4 in Wuppertal-Osterholz umfal3st 20 Einzel -
hauser und 8 Doppelhauser. Die Einzelhauser wurden im November
1982 bezogen, von den Doppelhausern waren 6 noch im Bau.

In Dortmund-Bodelschwingh (Nr. 5) werden 32 Reihenh&user ge-
baut. Die 8 Reihenhauser des 1. Bauabschnitts wurden im Dezem-
ber 1982 bezogen.

Die Siedlungen in Kassel (Nr. 6, 7 u. 8) waren 1983 noch im

Bau. Die 16 Reihen- und Doppelhduser in der Weidestral3e (Nr. 6)
sollten im Oktober 1984 fertiggestellt sein, die 4 Reihenhauser
in Kassel-Wolfsanger (Nr. 7) im April 1984, wahrend mit der
Fertigstellung der insgesamt 36 Reihenh&auser des Programms
"Junge Familie" (Nr.8) Ende des Jahres 1983 gerechnet wurde.

In Lubeck (Projekt Nr. 9) wurden die 18 Reihenhduser im Septem-
ber 1983 bezugsfertig.

Die 152 Reihenhauser in Miunchen-Daglfing (Projekt Nr. 10) sollten
im Juni 1984 bezogen werden.

Etwa im Oktober 1983 sollte mit dem Bau der letzten beiden Sied-
lungen begonnen werden:

59 Reihenhauser in Dietzenbach (Projekt Nr. 11) Fertigstellung
im August/September 1984 und 12 Reihenhauser in Marl (Projekt Nr.
12) =it dem geplanten Fertigstellungstermin etwa Juni 1984.



Tabel l e 1:

PROJEKTUBERSICHT NACH BAUTENSTAND, ARCH TEKT und TRAGER

Juli 1983

I. Fertiggestellt und bezogen:

Hamburg-Bramfeld: 6 Rei henhduser (Senatsprojekt fir Eigenheime in Selbsthilfe);

Arch.: Baubehdrde Hanmburg und Hausbau GrbH; Tré&ger: Hausbau, Norddeutsche Wbhn- und Ge-
schaf t shaus GrbH, Fuhlsbitteler Str. 216, 2000 Hanburg 60

Hamburg-Bramfeld: 24 Rei henhduser (Bautréagerwettbewerb des Senats fir Reiheneigenheime);

Arch.: PPL- Pl anungsgruppe Prof essor Laage, Jungfrauentbal 18, 2000 Hamburg 13;
Tréager: C asen Massivbau, Alsterdorfer Str. 276, 2000 Hanburg

| ngol stadt - Brentano-/Grillparzerstralie: 22 Reihenhduser

Arch. und Tréager: Fa. O enens Hiausler - Planung und Ausfihrung von Hochbaut en, Freyber-
gerstraBe 13, 8070 | ngol st adt

Wuppertal—OSterholz: 20 Einzelhduser, 8 Doppel hduser (davon 6 noch im Bau);
(organi sierte GruppenselbsthilfemaRnahme)

Arch. und Trager: LEG - Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-westfalen, Rolstr. 120,
4000 Dissel dorf 30

Dor t mund- Bodel schwi ngh: 8 Rei henhduser (Whnen i m Pil ot proj ekt "wipp“);

Arch.: LTK-Architekten, Laskowski, Thenhaus, Kafka, Strohe, Wnkler, Hohenfrieéberger
Str. 27, 4600 Dortmund 1;Trager: DGW Dortmunder CGemei nniitzi ge Wohnungsgesellschaft,
Landgr af enstraBe 77, 4600 Dortnund 1

11, 1983 im Bau

@ Kassel - Wei destraRe: 16 Rei hen- und Doppel hduser (organisierte Gruppenselbsthilfemabnahme) ;
Arch. und Tréager: Hessische Heinstutte GrbH, Wl fsschlucht 18, 3500 Kassel

Kassel - Wl f sanger: 4 Rei henhduser (in ei nem Bauabschnitt mt gleicnen Mietreihenhausern);

Arch. und Trager: Hessische Heinstatte GmbH, Wl fsschlucht 18, 3500 Kassel

Kassel - Programm "Junge Familie": 36 Reihenhduser an verschi edenen Standorten;
{Som Amt fur kommunal e Gesant ent wi CKI ung der Stadt Kassel initiiertes und betreutes Woh-
nungsbaupr ogramm 1982/83)

) 16 Hauser vom Angebot st vp Mei ssner Haus
&) Arch. und Tréager: Kellner und Troster, Berliner Str. 62, 3503 Lohfelden

17 Hauser vom Angebot styp pl an- haus

b) "Arch. und Trager: G ubau Massivhaus GrbH, Nicolaistr. 1, 3502 vellmar, (Ubernahme des
pl an- haus Projektes)

3 Hauser vom Angebot st yp Baunei st er Haus
c) Arch. und Triger: F.G Hesse GrbH und co.KG, Bauunternehnen, Postfach 309, 3440 Eschwege

Lﬁbeck - Gillenweg: 18 Rei henhduser (organisierte GruppenselbsthilfemaBnahme) ;
Arch. und Tréager: Lubecker Geneinnutziger Bauverein e.G., Braunstr. 21, 2400 Libeck 1

Minchen-Dagl fing: 152 Reiiienhduser (2 Haustypen) (organisierte Gruppenselbsthilfemafinahme);

Arch. und Trager: Aufbaugesellschaft Bayern GmbH, Baaderstr. 44 a, 8000 Minchen 5

[III. in der Planung und Vorbereitung

@ Di et zenbach - Steinberg: 59 Rei henhduser in 4 Hausgruppen;
a) 16 Re:henhduser: Arch.: Brackrock, Gtter, Hamacher, Viktoriastr. 79, 6100 Dar nst adt

b) 15 Rei henhduser: Arch.: Baufrdsche, Arbeitsgruppe stadt/Bau, Herkul esstr. 41, 2500 Kassel

c) 18 Rei henhduser: Arch.: Gemeinnitzige Siedl ungsgesel|schaft "Das familiengerechte Heia",
Weckerlingplatz 2 - 4. 6520 Worms

d) 10 Rei henhauser: arch.: Neue Hei mat Sudwest, Hanburger Allee 2 - 10, 6000 Frankfurt/M.

@ Marl - Otto-Ruhe-Str. und Castrop-Rauxel/Ickern: 12 Rei henhduser in Marl
- Z Reihennauser 1n Castrop-Rauxel

Arch. und Trdger: THS Treuhandstel |l e fir Bergmannswohnstatten. Heinickestr. 44, 4300 Essen



Bei den Si edl ungsbei spielen, die i mfol genden jeweils
genauer vorgestellt werden, handelt es sich in drei Fallen
um MalBnahnmen mt Rohbau-Sel bsthilfe, d.h. um Hauser, be
denen di e Sel bsthel fer den Rohbau und Ausbau fast voll st an-
dig in Eigenarbeit herstellten: Wppertal (Projekt Nr.4),
Kassel - Wi destralBe (Nr. 6) und Lubeck (Nr. 9). AuRerdemwird
ei ne Hausgruppe des Di etzenbacher Projekts (N. 11 c¢c) mt
Rohbau- Sel bsthilfe errichtet.

In vier Fallen konzentrierte sich die Selbsthilfe auf den Aus-
bauberei ch des Hauses: Hanmburg (Projekt Nr. 1), Ingol stadt
(Nr. 3), Minchen (Nr. 10) und D etzenbach (Nf. 11 a,b,d).

Bei den restlichen funf Fallen |eisteten die Sel bsthel fer Ei gen-
arbeit nur im sogenannten "Finish" des Hauses, in den weni gen
Gewer ken, die die Qoberfl ahenherstell ung oder -behandlung des
Hauses betreffen: im Hanmburger Projekt (Nr. 2), in Dortmnund

(Nr. 5), in Kassel -Wlfsanger (N\. 7), im Kassel er Programm
"Junge Famlie" (Nr. 8) und in Marl/Castrop-Rauxel (N. 12).

Der finanzielle Gegenwert der Selbsthilfe differiert natur-
gemal in den drei G uppen: er ist am héchsten bei der Rohbau-
Sel bsthilfe und am ni edrigsten bei der Sel bsthilfe imFinish.

Al'l en Projekten geneinsamist die wohnungspolitische Ziel-
setzung: Jingeren Familien mMt Kindern der unteren, allenfalls
mttleren E nkonmensgruppen sollte in stadti schen Whngebi et en
der Erwerb eines ei genen Rei henhauses mt durchschnittlich etwa
110 m? Whnfl &che ermbglicht werden. zu di esem Zweck wurden

unt erschi edl i che Gebaudekonzept e und unt erschi edli che Sel bst -

hi | f ef or men ei ngeset zt .

So sind die funf Projekte mt Selbsthilfe imFinish (Nr. 2
Hanburg, Nr. 5 Dortrmund, Nr. 7 und 8 Kassel und Nr. 12 Marl)
I meigentlichen Sinne kei ne typischen Sel bst hil femafnahnen.
H er wurde in erster Linie versucht, durch Investorenwett be-
wer be bei spi el swei se oder durch die Ausschdpfung wi chti ger
Rati onal i si erungspotentiale in Planung und Ausfldhrung sow e



wei t erer Kostenda&mpfungsfaktoren zu insgesamt nbglichst nied-
ri gen Herstellungskosten zu komen. Das Sel bst hi | f eangebot
im Fini sh-Bereich erl aubt den Bauherren im Vergl eich zu den
beiden anderen Sel bsthilfetypen nur ein begrenztes Tatig-
keitsfeld. Dortrmund und Marl sehen allerdings - zu spateren
Zei t punkten - wei tergehende Sel bsthil fefornen bei der Nutzung
der Ausbaureserven vor

Ei ne Vorbedi ngung war fur das Gelingen aller Projekte von
ausschl aggebender Bedeutung: D e G undsticksfrage war in

nahezu all en Fall en nur durch konmunal e Unterstatzung | dsbar

In fanf Fallen (Nr. 1 und 2 Hanburg, Nr. 3 Ingolstadt, Nr. 5
Dortmund, Nr. 9 Liubeck) vergaben die Stadte kommunal e Grund-

st icke i m Erbbaurecht.

Bi s auf das noch offene Projekt Marl und di e Hauser in Kassel-
Wolfsanger wurden di e G undsticke in den ubrigen funf Fallen
von den Stadten zu Preisen verkauft, die sich an der unteren

G enze des Verkehrswerts orientierten und in Einzelfallen ihn
auch wesentlich unterschritten. Es liegt auf der Hand und kann
anhand der weiter unten fol genden Kostenibersichten | eicht
nachvol | zogen werden, dal die sich auf bestinme soziale G up-
pen richtende wohnungspolitische Zi el setzung ohne di e komuna-
e Unterstitzung auf dem G undstickssektor nicht zu realisieren
gewesen war e.

Di e Fortsetzung sol cher Projekte ist angew esen auf die Bereit-
stel lung preiswerter konmunal er G undsticke und damt letztlich
auf eine entsprechende komrunal e Bodenvorrat spolitik.

Di e Komunen beteiligten sich auf ei nemzweiten Sektor entschei -
dend am Celingen der Projekte: In 6 Fallen ergriffen sie die
Initiative zur organi satorischen Vorbereitung und Betreuung

der Si edl ungsvorhaben. Neben der G undsticksbereitstel |l ung sorg-
ten sie fur die Entw cklung eines sel bsthilfefahi gen Gebdude-
konzepts, klarten di e Forderungsniglichkeit mt dem Land, stell-
.ten den Kreis der bauwi |l ligen Interessenten zusammen, und gaben
wei tere entscheidende Starthilfen
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I n den anderen 6 Fallen ergriffen genei nnit zi ge Wohnungsunter-
nehmen di e Projektinitiative: Bei den 3 Gruppenselbsthilfe-
mal3nahnmen i m Rohbau: Wippertal , Kassel - Wi destral3e und Lubeck,
sow e bei den drei Projekten der Finish-Sel bsthilfegruppe

Dort mund, Kassel - Wl f sanger und Marl .

Di e ei nzel nen Baui nteressenten waren al so auf die Vorl ei stung
ei nes vorhandenen ausgear bei t et en Wohnungsbaukonzepts f ar

di e Rei henhduser in Sel bsthilfe angewi esen. Sie allein waren -
zumal in den GoflRstadten - mt der Aufgabe, ein preisgunsti-
ges Grundstick zu suchen, den Teil nehnerkreis gl ei chgesi nnter
Baui nt eressenten zu bilden und einen Architekten mt der Ent-
wi ckl ung ei nes kost engunsti gen Haustyps - noglichst mt Festpreis -
far alle Bauinteressenten zu beauftragen, vollig Uberfordert
gewesen.



Eine Ubersicht Uber die Projekte nach Bautenstand, Architekt
und Trdgerunternehmen ISt in Tabelle 1 (Seite 7) widergegeben.

2. Kurzbeschreibung der Projekte

Angaben zur Art der o6ffentlichen Fdrderung, zu den Einkommens-
und Berufsgruppen der Bauherren sind in Tabelle 2 auf Seite
aufgefihrt. Eine Ubersicht Gber Grundstiickskosten, Grundstiicks-
groRBRen und Geschol3flachenzahlen der einzelnen Projekte findet
sich in Tabelle 3 auf Seite

2.1 Projekt Nr. 1 Hamburg-Bramfeld, Baugebiet Karlshohe:
6 Reihenhauser (Baubehodrde Hamburg und Hausbau Gmbl—l)')
Die Hauser wurden im Marz 1983 bezogen.

Die Erkenntnis, dal das fur ein | ' Nr@x%fmw
Einfamilienhaus erforderliche s o
Eigenkapital von immer weniger LR /
Familien aufgebracht werden

kann, dafl auch die im o6ffent-

. |

i1 BNy
lich geférderten Wohnungsbau %_m‘ ﬂ\f‘%\fg"_'
erforderlichen 15 % Eigenkapi- I T 11;3
tal 30.000,- bis 50.000,- DM —f ! Eh S
ausmachen, Uber die gerade die T nl’ '—J
Einkommensgruppen des § 25 i % - nk __ﬂ
II.WoBauG in der Regel nicht O . -
verfugen, fuhrte in der Baube- , % ey = ‘
hérde Hamburg bereits 1979 zu E } o' u%:ﬂ
Uberlegungen, den Einsatz von 3 , J/ﬁ*‘

2

) Die hier teilweise verwendeten, besonders ausfuhrlichen Unter-
suchungsergebnisse der 6 H&auser in Hamburqg-Bramfeld (Tr&ger:
Hausbau GmbH) wurden von Herrn Reiske (Baubehdrde Hamburg) er-
hoben fir einen gesonderten Erfahrungsbericht der Stadt Hamburg.
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Sl w3884 & Einkommensgruppen Belastung
1. HAMBURG-BRAMFELD z.B. Maurer,Mechaniker, |bei allen
6 Reihenhauser db Ingenieur,Feuerwehrbe- |unter
Senatsprojekt amter, Bétriebsmeister.|DM 1000.-
Fa. Hausbau GmbH Grenze §25,II.WbauG.
2. HAMBURG-BRAMFELD
keine
24 Reihenhauser @ @
Angabe
PPL und Clasen
3. INGOLSTADT-Brentanostr. z.B. Arbeiter, Ange-
N stellte, Beamte. Kiufer| 800.- bis
22 Reihenhduser @ !
Fa. Clemens Hiusler @ @ zdhlen zu den "unteren" | 1100.- DM
) der "mittleren"Eink.Gr.
i. WUPPERTAL-OSTERHOLZ
keine
20 Einzel-, 8 Doppel- @ @ @ Angabe
hduser, LEG El
5. DCORTMUND-BODELSCHWINGH z.B. Bankbote, Studien- | Einzelfi-
w : anzierun
8 Reihenhduser @ @ 0 rat; . i nanzierung
LTK-Arch . /DGHW Junge Familien mit z.B. 6l4.-
) Kindern bis 778.-
6. KASSEL-Weidestr. angestellte Facharb.,Anq im ¢ unter
16 Reihen- und Doppel- @ gestellte, Polizist. 800.- DM
hiuser. Hess.Heimst Grenze § 25,II.WbauG. ohne Steu-
. . . :
7@ Eink.:unter 35000.-/J.| erersparnic
7. KASSEL-WOLFSANGER
. . keine
4 Reihenhduser @ Anl b
Hess. Heimstdtte gabe
8. KASSEL "Junge Familie”
36 Reihenhduser in @ O @ keine
3 Haustypen, Angabe
verschiedene Firmen
9. LUBECK-Grillenweg z.B. Verkdufer, Bank- |[z.B.
18 Reihenhauser @ @ @ kaufmann, Handwerker, 950.~ DM
Gemeinn.Bauverein e.G Polizeibeamte, Ingen- (Einzelfi-
) ieure nanzierung)
. Einzelfin.:
10. MUNCHEN-DAGLFING ausschl. stadtische Be- Oberarenze:
152 Reihenhduser d’ dienstete, davon 1/3 éggg;ﬂﬁ;ﬁﬁ
Aufbaugesellschaft Feuerwehr, davon 80% Lebenshal-
Bayern Handwerker tungskosten
11. DIETZENBACH-STEINBERG z.B. Kraftfahrer, Bdk- | maximale
59 Retitioniiusss in @ g ker, Polizist, Program-| Belastung
4 Haustypen von mierer, Techniker. 25%des Hh.
4 Arch.-Gruppen Grenze § 25, II.WbauG. | Brutto-Eink
12. MARL, CASTICP-PAUXEL Marl: Angehdrige des .
‘ Bergbaus kelne
12 bzw. 8 Reihenhduser Angabe
THS - Essen Grenze §25, II.wbauG.
Jb




Selbsthilfe im Einfamilienhausbau in einem Modellversuch zu
testen und zu propagieren. Im November 1979 beschlof3 der
Senat der Hansestadt, "die Moéglichkeiten zur Selbsthilfe im
Einfamilienhausbau zu férdern und zu verbessern". (4)

Die Baubehdrde erarbeitete eine Informationsbroschiure zur
Selbsthilfe und bereitete 2 Modellversuche vor. Im 1. Modell
sollte Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau bei finf Kettenh&dusern
eingesetzt werden. Im 2. Modell war Selbsthilfe nur im Innen-
ausbau vorgesehen und zwar bei 25 ein- bis dreigeschossigen
Reihenh&usern an drei Standorten. In allen Fallen sollten die
Selbsthilfeleistungen durch Tragerunternehmen betreut werden
(5).

Die 6 Reihenhauser in Hamburg-Bramfeld sind die ersten fertig-
gestellten Hauser aus dem 2. Modell. Wahrend im Sommer 1983
mit dem Bau von weiteren 16 Hausern nach diesem Modell in
Hamburg-Volksdorf begonnen werden soll, ist das Bauvorhaben
nach dem 1. Modell (Rohbauselbsthilfe) noch im Stadium won
Vorverhandlungen.

Von der "Kommission fir Bodenordnung” der Hansestadt Hamburg
wurde aufgrund von Preisangeboten die Hausbau- Norddeutsche
Wohn- und Geschéaftshaus GriH als Trager fur die MalBnahme in
Hamburg-Bramfeld ausgewahlt.

Da die Grundsticke von der Stadt im Erbbaurecht vergeben wer-
den, ist neben dem Amt fir Wohnungswesen der Baubehdrde auch
die Liegenschaftsverwaltung der Finanzbehoérde am Verfahren be-
teiligt.

Die 6 Kaufer stammen aus dem Kreis der mehr als 1o.000 Bewer-
ber, die bei der Stadt Hamburg fur Hauser oder Grundstlicke aus
dem Einfamilienhausprogramm registriert sind. Sie wurden aus-
gewéhlt nach dem Punktekatalog, den die Liegenschaftsverwaltung
bei der Vergabe von Grundsticken zugrunde legt. In diesem Kata-
log werden Einkommen (§ 25 II. WoBauG), FamiliengrofRe, Frei-
werden einer Sozialwohnung, unzureichende Unterbringung, Dauer
.der Registrierung u.a. nach Punkten bewertet.

Alle 6 Kaufer erhalten Baudarlehen, also o6ffentliche Mittel im
1. Forderungsweg, das Durchschnittsalter der Kaufer betragt 37,
die durchschnittliche Kinderzahl 2,7. Die Teilnehmer wurden
nicht nach ihren beruflichen Sel bsthilfequalifikationen (Hand-
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werker) ausgewahlt, sondern allein nach dem Punktekatalog.

Die Grundstiicke werden von der Stadt im Erbbaurecht vergeben
und zwar auf 75 Jahre zu 12 % von 250,- DM pro m2. Bis zum
30.6.1985 wird der Erbbauzins auf 5 % vermindert. Es ist da-
von auszugehen, dal3 die Erbbauzinserméalligung Uber diesen Zeit-
punkt hinaus fortgesetzt werden kann. Durch ein einmaliges Ent-
gelt in H6he von 75 % des Grundstiuckswertes kann der Erbbau-
zins kapitalisiert werden. Der Kaufer ist dann vor kunftigen
Erhdhungen geschitzt. Von den 6 Bauherren nahm einer die

Kapi t al i si erungsr egel ung wahr.

Als Haustyp wurde ein giebelstandiges Reihenhaus mit einer
Achsbreite von 5,70 m und einer Haustiefe von 12 m gewéhilt.
Die Hauser sind voll unterkellert und haben eine Wohnflache
von 107,16 m2. Eine Ausbaureserve im Dach ist nicht vorhan-
den.

Die Baubehorde und auch die Selbsthelfer hatten gerne einen
anderen Haustyp mit voll ausbaubarem Dach gewéahlt, doch sei
aufgrund der Skepsis, die die Liegenschaftsverwaltung diesem
Selbsthilfeprojekt entgegengebracht habe, im Baugebiet Karls-
hohe ein Grundstick zur Verfigung gestellt worden, das strenge
Auflagen nach dem Cestal t ungsrahnenkat al og des Bebauungs-
planes aufwies, so dalR ein ausbaubares Dachgeschol3 nicht mdg-
lich war.

Die Hausbau GmtH bot die Hauser zu Festpreisen von 219.000,- DM
far ein Mittelhaus und von 239.000,- DM flUr ein Endhaus an.

In diesem Preis enthalten waren die reinen Baukosten, die Ko-
sten fur die Planung, die Statik und die Genehmigungsgekiihren.
Zuzuglich der Erwerbs- und Finanzierungskosten und der Kosten
fur die AuBBenanlagen betragen die Kosten fur ein Mittelhaus
etwa 241 .500,- DM.

Die abgerechneten Gesamtkosten (ohne Wert des Grundstlucks)
differieren bei jedem Haus. Ein mittlerer Wert betréagt
243.300,- DM.

Die Hauser wurden in der Form des Vorratsbaus rohbaufertig,
d.h. mit fertiger Dachdeckung und eingebauten Fenstern er-
stellt. Den Kaufern wurde eine Liste mit allen Ausbaugewerken



vorgelegt, die in Selbsthilfe Ubernommen werden konnten.
Angegeben waren dabei die Kosten pro Gewerk, der jeweilige
Lohnanteil und die erforderlichen Stunden, die professionel-
Il e Handwerker flur die Leistung aufwenden. Die Summe aller
Ausbaugewerke in dieser Liste belief sich auf 52.560,- DM,
von denen 24.406,- DM Lohnkosten waren, also in Selbsthilfe
erarbeitet werden konnten. Die Kaufer konnten ihre Selbst-
hilfegewerke individuell auf dieser Liste zusammenstellen,
wobei der Festpreis entsprechend reduziert wurde (Einzel-
heiten: s. Kapitel 4).

Die durchschnittlich erbrachte Selbsthilfeleistung im Ausbau
und bei den Aufienanlagen betragt 16.074,- DM, wobei die
Skala von 9.825,- DM im niedrigsten Fall bis zu 29.575,- DM
in #Zdchstfall reicht, der mit einem héherwertigen Ausbau,

wie Vertafelungen und zusatzlichen Einbauten erklart wird.
Die Eigentumsibergabe erfolgte erst nach der Gebrauchsabnahrne.
Dadurch wurde fiur die Kaufer eine Zwischenfinanzierung erfor-
derlich. Da nur 1 Kdufer das CGesantfi nanzi er ungsangebot der
Hausbau GmiH nutzte, und 5 Erwerkber den Kauf Uber ihre Haus-
banken finanzierten, ¢cab es Komplikationen, die zu hdheren
Zwi schenfi nanzi erungsko~tenfihrten, als sie kalkuliert
waren.

Nach Ansicht der Baubehorde wurde ein Verkauf zu einem frihe-
ren Stadium nicht in Erwdgung gezogen, un die Bindung der
Selbsthelfer an den Selbsthilfeterminplan der Hausbau GriH
nicht zu gefahrden.
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2.2 Projekt Nr. 2 Hamburg-Bramfeld, Baugebiet Karlshohe,
24 Reihenhéauser, Architekt: Planungsbiro PPL, Prof.
Laage & Partner, Tréager: Clasen-Massivbau GmbH.

Die Hauser wurden im Dezember 1982 bezogen.

Im Friuhjahr 1981 schrieb die Stadt
Hamburg einen Bautrdgerwettbewerb
far schlisselfertige Stadthauser
zum Festpreis aus. Neun "Gespanne"
von Bautragern und Architekten

-
[
=
=
7
£
2
=
E=)

wurden aufgefordert, Entwirfe mit

Festpreisangeboten abzugeben.

Erwartet wurden Anregungen zu

kostensparender Bauweise, gute

Entwurfsqualitat unter gestalte-

rischen und funktionalen Gesichts-

punkten, Variationsmoglichkeiten

wi e An- und Ausbaufahigkeiten,

Vermeidung von monotcnem Zeilen-

bau.

Als eine der in diesem Tragerwettbewerb erfolgreichen Anbietex-
gruppen baute das Buro PPL und die Firma Clasen-Massivbau GriH
die 24 Reihenhauser in 4 Hausgruppen.

Die Variationsmoglichkeiten bestehen in horizontalen Anbauten
an der ErschlieBungs- und der Gartenseite und in unterschied-

lich hohen Dachkonstruktionen, so daf3 auch groRBere Wohnflachen
gewahlt werden kdnnen.

Die Hauser sind nicht unterkellert. Der Grundtyp, das Standard-
haus, hat eine Wohnflache von 90,26 m2. Der Haustyp laRt sich

vielfaltig variieren. Neben dem Standardhaus mit 5,5 m Achs~

breite und 1o m Haustiefe wird ein Haustyp mit 5,5 m Achsbrcite
und 11 m Haustiefe angeboten (101,86 m2). Dieser 11 m-Typ wurde
“zweimal in der Hausgruppe gebaut. Das normale Dach im Standard-
haus kann ausgebaut werden (plus 23 m2) . Darluberhinaus gibt es
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Dachvarianten: eine Gaube, und auRRerdem ein durch einen
"Drempel” erhdhtes Dach. Die Wohnflache kann durch diese Dach-

2 bzw. um 40 m2 vergrofRert werden.

ausbauten um 25 bis 30 m
Alle Variationen des Standardtyps, seien es unterschiedliche
Dachstihle oder verschiedenartige Anbauten sind mit Fest-
preisen ausgewiesen. (6)

Aufgrund von Verfahrensliberschneidungen waren die Kaufer erst
bekannt als der Rohbau fertiggestellt war. Sie konnten also
von der Moglichkeit, ihr Haus aus den verschiedenen angebote-
nen Bausteinen zusammenzusetzen, keinen Gebrauch machen.

Da somit die Hauser notgedrungen als Vorratsbau errichtet wur-
den, geht die nun gebaute Mischung der Typen und der Zusatz-
bausteine zurick autf eine Komposition durch den Bautrager und
den Architekten. Dabei legte die Liegenschaftsverwaltung be-
sonderen Wert darauf, dall moglichst viele Typen des einfachen
Standardhauses gebaut wurden, weil sie beflurchtete, nicht ge-
nugend Kaufer fur grolRere Hauser zu finden.

Die Kaufer wurden nach dem Punktekatalog der Liegenschafts-
verwaltung ausgewdéahlt. Die Grundsticke werden wiederum im
Erbbaurecht von der Stadt Hamburg zur Verfligung gestellt

(zu den Bedingungen: s. Angaben im Projekt Nr. 1: Hamburg-
Bramfeld - Baubehdrde/Hausbau GmbH).

Die Firma Clasen-Massivbau GmbH arbeitet als Generalunternehmer
mit festen Vertragsfirmen. Dadurch sei eine sehr kurze Bau-
zeit, eine gute Kostenkontrolle, und ein niedriger Gesamtpreis
moglich geworden.

Der kalkulierte und angebotene Festpreis fur das Standardhaus
betrug 205.150,- DM, zuzuglich 3.3c0,- DM fiUr noch offene An-
schluBRkosten und Anteilsbetrage fur den Kinderspielplatz und
Wirtschaftswege. Incl. Erwerbskosten betrugen die Gesamtkosten
fur ein Standardhaus somit 21oc.000,- DM.




Aus diesem Preis konnten Gewerke fur das Wohnungs-"Finish"
in Hohe von etwa 6.000,- DM fiUr Lohn und Material heraus-
genommen und in Selbsthilfe durchgefihrt werden. Fast alle
Kaufer erarbeiteten das Wohnungsfinish in Selbsthilfe.

2.3 Projekt Nr. 3 Ingolstadt,
22 Reihenhauser an der BrentanostralRe, Architekt und
Bautrager: Firma Clemens Hausler.

Die ersten Hauser wurden im April 1983 bezogen.
.

, / %

Hr.@ Inqolstadt
Brentano~/6r111parzerstr,
LAGEPLAY

Das Projekt geht ebenfalls auf

einen fautrdger- Wettbewerb zurick,
mit dem die Stadt Ingolstadt
Familien der unteren Einkommens-
gruppen die Chance zum Erwerb
eines eigenen Hauses geben wollte.
Zu dem eingeschrankten Wettbe-
werb wurden vier qualifizierte

Bautrager aufgefordert.

Die Preise der Hauser mulfiten
garantiert werden.

Der Entwurf des Buros Hé&usler
wurde zur Realisierung ausgewahlt.

Nach dem Wettbewerbsprogramm sollten 1o Kriterien erfullt werden:
die wichtigsten waren, dall auch individuelle Bedirfnisse bei
der GrundrifBeinteilung beritcksichtigt werden konnten und daf3
aullerdem eine sogenannte "grune Stube" als Wohngarten vor-
handen ist. Das Biro Hausler wahlte zur Differenzierung des
Gartenraumes eine Kombination aus Wohnzimmer-Vorbau und einem
im Garten stehenden hdlzernen Gerateschuppen.

Die Ingolstadter Stadtrate lehnten das vom Stadtplanungsamt
initiierte Projekt zunachst ab. Erst nach einer genaueren In-
formation und Prifung stimmten die Stadtrate schliel3lich ein-
stimmig zu. Die Preisangebote waren von der Stadt Ingolstadt
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geprift und mit den Kosten aus anderen Projekten verglichen

worden. Das Buro Hausler verpflichtete sich, die Preise ein

Jahr lang zu halten.

Die Grundstucke vergibt die Stadt ingolstadt im Erbbaurecht
und zwar zu 4 % aus dem Verkehrswert von 14o0,- DM/mA.

Das Erbbaurecht an den Grundsticken wurde zunachst dem Buro

Hausler tbertragen mit der notariell festgehaltenen Auflage,

es an die von der Stadt ausgewahlten Kaufer weiterzugeben.

Nachdem in der Presse der Beschlul3 zur Realisierung der Bau-

malRnahme bekanntgegeben worden war, meldeten sich zahlreiche
Interessenten bei der Stadt. In drei Vortragsveranstal tungen,
bei denen das Stadtplanungsamt, das Liegenschaftsamt, das

Amt firs Wohnungswesen sowie das Buro Hausler vertreten war,
wurde das Projekt im Rathaus erlautert. Die Stadt wahlte die

Kaufer aus: zustandig fur die endgultige Zustimmung war der

stadtische Krankenhaus- und Sozialausschuf3. Waren die Kauf-

interessenten von der Stadt akzeptiert und ihr Antrag bewil -
ligt, Ubernahm das Buro Hé&usler Planung und Verkauf. Von den
35 Bewerbern, die sich anfangs eintrugen, kauften schlief3lich

12 ein Haus. Die ubrigen 1o Kaufer kamen spater hinzu.

Die Stadt hatte als Zielgruppe Familien der unteren Einkommens-

gruppen zu Wohneigentum verhelfen wollen. Es stellte sich aber

heraus, dalR bei der Aufstellung der Finanzierung mindestens

20.000,~- DM Eigenkapital und in den meisten Fé&allen 4o0.000,-

bis 50.000,- DM Eigenkapital erforderlich sein wirde. Damit
verschob sich die Zielgruppe: die Kaufer zahlen nun zu den

"unteren von den mittleren"” Einkommensgruppen.

Von den 22 Familien erhalten 4 o0ffentliche Baudarlehen im

1. Forderungsweg, 5 Familien erhalten Aufwendungsdarlehen im

"2,

Forderungsweg, die restlichen 13 Familien bauten freifinanziert.



Als Haustyp wurde ein traufenstandiges Reihenhaus von 8,64 m
Parzellenbreite und 11 m Haustiefe gebaut. Das Dach ist nicht
ausbaubar.

Entwurfsidee war, ein nicht unterkellertes Kernhaus anzubie-

ten, das ohne den Wohnzimrnervorbau ca. 106 m2 Wohnflache hat.
Alle Bauherren wollten jedoch einen Keller, so dal3 auch alle
Hauser unterkellert gebaut wurden. Zwei Bauherren verzichte-
ten auf den Wohnzimmervorbau, der etwa 13 m2 Wohnflache ent-
halt. Ein Kaufer teilte sein Haus als Zweifamilienhaus ein.

Da das Bluro Hausler auch als Bauunternehmen tatig ist, fuhrte es
den Rohbau aus. Alle Ubrigen Gewerke wurden einzeln ausgeschrie-
ben und vergeben.

Der Festpreis fur die Gesamtkosten des 119 m2 grofl3en Hauses
(ohne Wert des Grundstucks) betrédgt bei schliusselfertiger Aus-
fuhrung 220.500,- DM. Mit den Zuschlagen fir die Garage
(7.500,- DM) und flr die schlusselfertige Unterkellerung
(20.000,- DM) ergibt sich ein Endpreis von 250.000,- DM.+)
Der gesamte Ausbau, aber auch einzelne Gewerke, konnten vom
Kaufer in Selbsthilfe gemacht werden. So Ubernahmen 3 Bau-
herren den schlisselfertigen Ausbau, wobei der Lohnanteil et-
wa 12.800,- DM betrédgt. Die Ubrigen 19 Bauherren ubernahmen
Einzelgewerke vorwiegend im Finish und in den AulRenanlagen.
Ihre Selbsthilfeleistung betragt durchschnittlich 3.5c0,- DM.

2.4 Projekt Nr. 4 Wuppertal- Osterholz.
20 Einzel- und 8 Doppelhauser, bezogen Ende 1982;
gebaut mit organisierter Gruppenselbsthilfe,

betreut von der Landesentwicklungsgesellschaft

Nordrhe in—WeStfa| en (L EG) . llr:@ Munpertal-Cstertalz

3 i i . b apemETIo LASER M
Das Baugelande i st ein Hanggrundstiick T‘ﬁm

——n

im Landschaft sschut zgebi et. Es
schlielRt unmittelbar an eine altere
Siedlung an, deren Hé&auser auch

in Selbsthilfe, allerdings
ikterwiegend in Einzelselbst-

hilfe errichtet worden sind.

+) incl. Kosten der &ffentl. Er-
schlieBung, die in Tab.3 nicht
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Di e Aufl agen aus den Landschaftsschut zbestirnmungen wur den
von der LEGin den Bebauungspl an ei ngearbeitet; di e Bebauung
wur de mit den Siedlern abgestimt.

Das Grundstiick wurde von der Stadt Wppertal zumPreis von
100 ,- DM/mZ incl. ErschlielBung zur Verfigung gestellt, wobei
Nur ncch ei ne Netzerweiterung offen blieb. Der Verkehrswert
fiir Grundsticke in dieser CGegend |iegt hoéher.

Als Ziel gruppe kanmen junge Famlien in Frage, die bereit waren,
einen erheblichen Teil der Baul ei stungen in Sel bsthilfe durch-
zufuhren (organi sierte G uppensel bsthilfe i m Rohbau und Ausbau).
Di e Bewerber waren auf Wartelisten bei der LEG registriert.

Bei der Vorbereitung des Projektes hat der Siedl erbund organi -
satorisch mtgew rkt. Di e Bewerber wurden Mtglieder des Sied-
lerbundes.

Di e Tei |l nehnmerauswahl erfolgte in Zusammenarbeit zwi schen Si ed-
| erbund, LEG und den Bewerbern. Di e LEG gi bt dabei |ediglich

ei ni ge Rahmengr 6Ben bei der Verteilung der G undsticke vor, wo-
bei insbesondere die Mglichkeit der individuellen Finanzierung
des gewdhl ten G undst icks ausschl aggebend i st.

Gebaut wurden drei Haustypen: Typ A als Doppel haushalfte, 9,40 m
breit und 9,0 mtief nmit 105 nf Whnfl dche i m ErdgeschoR und
vol | ausgebaut em Dachgescho3. Di e Hauser sind voll unterkellert.
Di e Doppel hauser |iegen auf ei nem ebenen Gel &ndeabschnitt. Sie
haben kei ne Erweiterungsnoglichkeiten.

Typ B Ein freistehendes Einfanm |ienhaus, 9,50 mbreit, 9,0 m
tief, mt 114 nf Wohnf | ache i m Erdgescho3 und vol | ausgebaut em
Dachgeschof3. Das zur Tal seite hin offene Untergeschol3 enthalt
Kel l er, Wrtschafts- und Hobbyraunme. Ei ne Erweiterung der Whn-
fl &che i m UntergescholR i st noglich.

Typ C Freistehendes Einfam |ienhaus, 9,90 mbreit, 9,90 mtief
mt 125,15 m* Wohnfl &che i m ErdgeschoR und Unt er geschoB, das
.an der Hangseite 2 Kellerrdume enthélt. Das Dachgeschold i st

ei ne vol |l nutzbare Ausbaureserve.



Die Gesamtkosten incl. Grundstick betragen fiur den Typ A
388.500,- DM, fur den Typ B 385.000,- DM und fiur den Typ C
410.000,- DM.

Da die Siedler bei der Planung ein Mitspracherecht haben,
werden in grofReren Siedlungen verschiedene Haustypen einge-
setzt. Allerdings wird aus Verrechnungsgriunden darauf geach-
tet, daR innerhalb einer Selbsthilfegruppe immer nur ein
Haustyp vertreten ist. Individuelle Winsche der Siedler kdnnen
im nicht-konstruktiven Bereich berlicksichtigt werden.

Der finanzielle Gegenwert der Selbsthilfe wird dadurch er-
mittelt, daB im Finanzierungsplan normale, auf Erfahrungs-
werten beruhende Baukosten eingesetzt werden: Hier 335,- DM
pro m3 umbautem Raum. Der in Selbsthilfe zu erbringende Lohn-
anteil an den Baukosten und bei den Aul3enanlagen betragt
74.000,- DM. Dazu werden 16.000,- DM als Ersparnis aufgrund
des von der LEG organisierten MaterialgroBeinkaufs gerechnet,
so dalR im Finanzierungsplan als Selbsthilfeleistung 90.000,- DM
eingesetzt werden.

Der Sel bsthilfel ei stungsbereich ist fiur alle Bauherren obli-
gatorisch. Es gab die Moéglichkeit, Sonderwiinsche zu realisie-
ren, und dadurch verursachte Mehrkosten durch zusatzliche
Selbsthilfeleistungen auszugleichen.

Die Abrechnung des Bauvorhabens erfolgt in der Regel etwa ein
Jahr nach Bezugsfertigstellung, in Wuppertal also im Herbst
1983. Mit der Bezugsfertigstellung i st das Bauvorhaben im all -
gemeinen noch nicht endgultig fertiggestellt. Nach Anerkennung
der Abrechnung erfolgt die Eigentumsibertragung. Bis dahin i st
die LEG rechtlich Bauherr.



2.5 Projekt Nr. 5 Dortnmund-Bodel schwi ngh
8 Rei henhauser, bezogen i m Dezenber 1982.

Das Proj ekt geht auf die Ergebnisse
ei ner Arbeitsgenei nschaft zurick,

zu der sich im M 1980 Vertreter

der Architektenschaft, der Bau-

W rtschaft, der Wohnungswirt-

schaft, des zustandi gen Fachmini-
steriums des Landes Nordrhein-
West f al en, des Pl anungsant es, des
Bauor dnungsant es und des Antes

f ur Wbhnungswesen in Dortnund zu-
sanmen£anden.

Der Arbeitskreis formulierte in seinen
G undiber | egungen zu den drei Haupt -
kost enf akt or en, den G undst lcks-,

den Bau- und den Fi nanzi erungskost en,
dafl3 allein di e Baukosten beei nfl ul3bar
sei en und zwar durch Ei genhilfe und
Kost enver | ager ung.

iz
1O
i
]
b=
-hix
Q
k=4
31 =
/
¢

A\

Demt demTitel "WPP-Whnen i mPilot-Projekt" bezeichnete
Rei henhausgruppe wird al s praktisches Anwendungser gebni s der
Uber | egungen aus den Dortnunder Arbeitsgruppen verstanden.

In zwei weiteren Bauabschnitten werden 24 Rei henhduser des

gl ei chen Typs gebaut.

Die Stadt Dortmund vergi bt ' di e Gundsticke nach sozi al en aus-
wahl kriterien i mErbbaurecht zu 4 % von 135,- pM/m*; di eser
Preis wird als Verkehrswert bezeichnet. Fir die Rei henh&duser
im Bodel schwi ngh wur de der Bezugswert ermdgigt auf 81,- DM/mz.

D e Bewer ber wurden vom Liegenschaftsamt nach den Kriterien:

Ei nkomren, Anzahl der Kinder, Rangfol ge der Bewerbung, Whn-

' raumnotstand ausgewahlt.

Der Haustyp besteht aus ei nem Rei henhaus mt ei nem Achsmal3 von
5,71 mund ei ner Haustiefe von 11,36 m dessen Untergeschol}
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etwa 50 cm unter Terrain liegt, d.h., das Erdgeschol3 liegt
etwa 2,20 m Uber dem Gelandeniveau. |In der Standardversion
enthalt das Haus im Erdgeschof3 und Obergeschol3 zusammen

98,8 m2 Wohnflache. Bei einem Vollausbau des Untergeschosses
entstehen dort knapp 40 m2 Wohnf lache (z.B. eine Einlieger-
wohnung) und eine Garage. Fur den Ausbau des Dachgeschosses
sind drei Ausbaustufen méglich, bei einem Vollausbau ergibt

sich eine zusatzliche Wohnflache von 36,1 m2.

Das Konzept dieses Haustyps besteht darin, im Erd- und Ober-
geschol3 eine voll nutzbare Wohnung fur 4 Personen anzubieten
und Ausbaureserven fur insgesamt 76 m2 im Untergeschof3 und
im Dachgescho3 fiur unterschiedliche Nutzungen bereitzuhalten.
Die Rohbauhtulle ist fur diese Zusatznutzungen bereits herge-
stellt. Auch die Gauben im Dachgeschof? sind im nicht ausge-
bauten Zustand des Daches schon vorhanden, wobei die Fenster
zunachst noch als Blindfenster ausgefiuhrt sind. (7)

Fur den Standardtyp ohne Ausbauten im Untergeschof3 und im Dach-
gescholR betrug der Festpreis 199.000,- DM mit den Erwerbsneben-
kosten und Finanzierungskosten betrugen die Gesamtkosten (ohne
Grundstiuck, da Erbpacht) 211.500,- DM. Die Gesamtkosten ent-
hielten allerdings nicht das "finish” der Wohnung. Maler- und
Tapezierarbeiten an Decken und Wanden, Wandfiiesen, die Ver-
besserung der Oberbdden Uber den eingebauten PVC-Belag hinaus
sowie die Fertigstellung der AulRenanlagen gingen zu Lasten

des Kaufers. Die auf der Basis einer Kostenschatzung ermittel -
ten Festpreise wurden bis zur Ubergabe der Wohnung an die Kau-
fer auch eingehalten.

Nach Baubeginn wurde parzelliert, so dall damit die Eigentums~-
Ubertragung eingeleitet werden konnte.

Die Unternehmerleistungen wurden durch einen Generalunternehmer
erbracht.



Die DGV als Triger der MaBnahme hatte bei den 8 Reihenhausern
des 1. Bauabschnitts verschiedene Ausbaustufen zu Demonstra-
tionszwecken gebaut. Auffallend war, dafld die grof3te Nachfrage
sich auf das Standardhaus mit nicht ausgebautem Untergeschol3
und nicht ausgebautem Dachgeschol3 richtete. Der voll ausge-
baute Haustyp wurde zuletzt verkauft. Die Nachfrage nach den
Hausern wurde von vielen Familien mit der Mdoglichkeit der
Selbsthilfe begrindet, sowohl im “"finish", wie im Ausbau des
Unter- und des Dachgeschosses. Nach Bezug der Hé&auser wurde

in allen Fallen mit dem Ausbau der Untergeschosse begonnen.

2.6 Projekt Nr. 6 Kassel, Weidestral3e
Organisierte G uppensel bst hi | f enalBnahme (16 Reihen- und
Doppelhauser), die im April 1983 begonnen wurde und die
im Herbst 1984 bezogen werden soll.

Das Projekt geht auf
die Absicht der Hessi-
schen Heimstatte zurick,

auch in einer Grof3stadt

wie Kassel Hauser mit

= )

1]

umfassender, organisier-

i

ter Gruppenselbsthilfe

anzubieten.
Bei der Vorbereitung

’ ( / / YN
. : £z GRUPPENSEL BSTHILFEPROJEXT
) w WEIDESTRASSE uamu -
fand ein Erfahrungsaus-

tausch zwischen der Hessischen Heimstatte und der LEG Nordrhein-
Westfalen und dem Familiengerechten Heim, Worms, statt.

Die Grundstucke hatten von der Stadt Kassel auch in Erbbau-
recht ubernommen werden konnen, die Bauherren winschten aber
Uberwiegend den Kauf. Der Kaufpreis betragt 70,- DM/m2 incl.
ErschlielBungskosten gem. § 123 ff. BBauG bei einem Verkehrs-
wert von etwa 130,- bis 150,- DM/mZ.
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Die Hessische Heimstatte hat die Teilnehmer an dem Bauvor-
haben zusammengestellt. Die Interessenten meldeten sich auf-
grund von Pressenotizen. Beteiligt war die Stadt Kassel durch
das Amt fir Wohnungswesen, zustandig fur die F6rderung, und
das Liegenschaftsarnt, zustandig fur die Vergabe der Grund-
stucke.

Zielgruppe des Projektes sind junge Familien mit niedrigem
Einkommen. Alle 36 Bauherren des 1. Bauabschnittes liegen

mit ihren Einkommen innerhalb der Grenzen des § 25 II.WoBauG,
ohne den in Kassel zuldssigen Zonenrandbonus. Das Durchschnitts-
einkommen liegt unter 35.000,- DM/Jahr. Alle 16 Bauherren er-
halten 6ffentliche Baudarlehen nach dem 1. FOrderungsweg des
Sozialen Wohnungsbaus.

Das Durchschnittsalter liegt bei 35 Jahren.

Bargeld als Eigenkapital stand in sehr unterschiedlicher HO6he
zur Verfugung. 2 Bauherren konnten keine Barmittel einsetzen,
mehrere Bauherren konnten zwischen 1.000,- und 5.0c0,- DM ein-
setzen, ein Bauherr verfigte Uber ein Bausparguthaben von
15.000,- DM und nur einer Uber wesentlich mehr. Die Ubrigen
konnten etwa un 1o.000,- DM einsetzen.

Als Haustyp wird ein zweigeschossiges Haus, 8,50 m breit,
8,62 m tief, mit voll ausbaubarem Dachgescho3 als Doppel-

und Reihenhaus gebaut. Die Hauser haben 107 m2 Wohnflache und
sind voll unterkellert.

Man bemihte sich un ein m&glichst einfaches, "asketisches,
gleichfdrmiges" Entwurfsprinzip: keine groRRen Spannweiten,
keine grofRen Glasflichen, Fertigtreppen und Fertigteile soO-
weit wie mdglich, Balkone fir die Obergeschosse nur, wenn kurz
vor Fertigstellung noch Finanzierungsreserven vorhanden sein

scilten.



Der Entwurf weist eine tragende Querwand auf. Die Ubrigen
Innenwéande sind nicht tragend und konnten in Abstimmung mit
den Winschen der Bauherren unterschiedlich gesetzt werden.

So gibt es zahlreiche Grundril3varianten in allen 3 Geschossen.

Die Gesamtkosten fur ein Haus incl. Garage betragen ohne den
Wert des Grundstiicks 270.300,- DM (Endhaus) und 268.100,—- DM
far ein Mittelhaus.

Die Selbsthilfeleistung, die als organisierte Gruppenselbst—
hilfe im Rohbau und Ausbau erarbeitet wird, betragt fur jeden
der 16 Siedler 70.000,- DM, mit den Arbeiten bei den AuRen-
anlagen 73.000, - DM.

Jeder Bauherr kennt von Anfang an seine Parzelle; nur so
waren die verschiedenen GrundriBvarianten moglich.

Die Eigentumsubertragung erfolgt nach der endgultigen Fertig-
stellung. Bis dahin ist die Hessische Heimstédtte Eigentiumer
der Héauser.

2.7 Projekt Nr. 7 ZKassel-Wolfsanger
4 Reihenhduser der Hessischen Heimstatte.

Im Baugebiet "Am Osterbach"

_ s
werden von der Hessischen

Heimstatte 52 Wohnungen

in 14 Einfamilienh&usern

und 19 Zweifamilien-
hausern als o6ffentlich

geforderte Mietreihen-

QS!UM Y TR ‘ .‘,."'.,5 IS
@

hduser (Sozialer Woh- i _
nungsbau) errichtet. Vier oyl o - ,,;;;_,;,fdw EE
Hauser des Einfamilien- < e o) 2

Il KASSEL-WOLFSANGER * J
BAUGCBIET . AM OSTERBACH"

haus- Typs wurden von der &.I | ‘:
Hessischen Heimstatte ‘

verkauft.
Das Grundstiick stellt die Hessische Heimstatte zum Preis von
ca. 85,- DM/m2 ohne ErschlieBung zur Verfugung.
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Als Haustyp wird ein nicht unterkellertes, zweigeschossiges
Reihenhaus mit Satteldach mit 110,79 m2 Wohnfldche errichtet.
Das Haus hat eine Achsbreite von 7,64 m und eine Tiefe von
10,62 m. Im Dachgeschof3 befindet sich eine Ausbaureserve von
knapp 19 m2 Wohnf | ache.

Dieses Haus kommt den Prototypen des flachensparenden Bauens
sehr viel ndher als die Reihenhauser in der Weidestralle.

Die Gesamtkosten eines Hauses in Kassel-Wolfsanger betragen
ohne den Wert des Grundstiucks 192.400,- DM.

Die Kaufer kénnen das "finish” aus dem Kaufpreis herausnehmen

und in Selbsthilfe ausfihren. Die Gesamtkosten incl. Material
und Lohn fur diesen Selbsthilfebereich betragen 20.000,- DM.

2.8 Projekt Nr. 8 Kassel: Programm "Junge Familie"

Dieses kommunale Wohnungsbauprogramm, das seine Zielgruppe be-
reits mit dem Titel definiert, wurde im Amt fir Kommunale Ge-
samtentwicklung der Stadt Kassel im Fruhjahr 1982 entwickelt.
"Die Stadt Kassel will zeigen, dal trotz gestiegener Bau-

und Bodenpreise und hoher Zinsen preiswertes und familien-
freundliches Bauen und Wohnen in Kassel mdéglich ist; gleich-
zeitig soll dadurch ein Beitrag zur Sicherung von Arbeitsplatzen
in der Bauwirtschaft geleistet werden.”

Auflerdem sollte mit der Auflésung von Baulandreserven im Stadt-
gebiet Kassel der Spekulationsdruck auf innerstadtische Whn-
gebiete vermindert werden.

Das Programm wird al s Jahresprogramm mit jeweils leicht veran-
derter und weiterentwickelter Konzeption fortgesetzt.

Ziel des ersten Programms 82/83 war es, aus Kostengrinden nicht
unterkellerte Reihenhauser mit einer normalen, dem Mietwohnungs-
bau entsprechenden Ausstattung bei einer Wohnflache von etwa
1o0 m2 zu Preisen von max. 140.000,- DM fur die reinen Bau-
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kosten incl. Planung, Statik und eines Teils der Aul3en-
anl agen anzubieten und zwar auf kommunalen Grundstiicken,
wo immer Sie im Stadtgebiet Kassel verfigbar und fir eine
Reihenhausbebauung geeignet waren.

In enger Zusammenarbeit mit dem Liegenschaftsamt wurden

ca. 60 Grundsticke ermittelt, zum Teil Baullicken flUr allen-
falls 4 bis 6 Reihenhduser, zum Teil gr6RBere Parzellen.

Al's Grundstiuckspreis wurde die untere Grenze des Verkehrs-
wertes angesetzt, je nach Standort zwischen 70,- und 200,- DM/m2
ohne ErschlielBung.

Statt eines Bautrdger- oder Investoren-Wettbewerbs beschritt
das Amt fidr Kommunale Gesamtentwicklung den Weg der "Ange-
botsbeiziehung”. Im Ma 1982 wurden insgesamt 44 Firmen,
Arbeitsgemeinschaften von Architekten und Baufirmen sowie
freie und gemeinnutzige Wohnungsbauunternehmen aufgefordert,
in der Praxis bereits erprobte Haustypen, die insgesamt 18
skizzierte Kriterien erfullen sollten, anzubieten.

23 Angebote gingen ein, von denen 7 unterhalb des Preislimits
von 140.000,- DM lagen.

iz Stadt stellte die eingereichten Entwirfe und die verfug-
baren Grundsticksstandorte in einer Broschire zusammen, die
veroffentlicht und an Interessenten verteilt wurde.

Das Amt flir Kommunale Gesamtentwicklung bereitete die wWerk-
lieferungsvertrage vor und regelte die Verfahrensmodalitaten,
wobei auf eine starkere Absicherung der K&uferinteressen
geachtet wurde. Im Amt fur Wohnungswesen erfolgte de facto
eine Finanzierungsberatung, mit dem Liegenschaftsamt wurden
zum Schluf3 nach der Unterschrift unter die Werklieferungs-
vertrdge die Grundsticksvertrage abgeschlossen.



Die Interessenten sollten fur den gewilnschten Standort und
far den gewlnschten Haustyp jeweils 3 Nennungen in einer
Rangfolge abgeben. Bei ca. 90 % der Interessenten liel3 sich
die Nennung der 1. Rangfolge auf Anhieb realisieren.

Aus dem Programm 1982/83 wurden neben 10 Mietreihenhausern
Vertrage fur 36 Hauser abgeschlossen, von denen sich 33 Héau-
ser zu fast gleichen Teilen auf nur 2 Angebotstypen ver-
teilen. In der Dokumentation dargestellt ist als einer dieser
beiden Angebotstypen das "Planhaus”, das inzwischen von der
Fa. Grubau Massivhaus GmH errichtet wird.

Die Gesamtkosten fur das 126 m2 grofRe Haus werden ohne den
Grundstuckswert etwa 182.000,- DM betragen. Zu den Festkosten
von 137.000,- DM sind fur Erwerbskosten, HausanschluB3kosten
und Finanzierungskosten 45.o000,- DM hinzuzurechnen.

Die Hauser wurden so angeboten, dal3 das "finish” in Selbst-
hilfe ausgefuhrt werden kann. Alle Bauherren machten von
diesem Angebot Gebrauch. Incl. der Arbeiten fiur die Fertig-
stellung der AulRenanlagen wird als reiner Selbsthilfeanteil
ca. 6.000,- DM angenommen.

te (@ Lubeex
Grillanweg

LAGEPLAN

2.9 Projekt Nr. 9 Lubeck

18 Reihenhauser am Grillenweg,
organisierte Gruppenselbsthilfe-
malRhahme, Fertigstellung Herbst

bis Dezember 1983.
Obwohl bei Einfamilienhaus-

Interessenten in Lubeck frei-
stehende Einzelhauser im all -
gemeinen beliebter sind, star-
tete der Lubecker Gemein-
nutzige Bauverein e.G. die
QG uppensel bst hi | f eral3nahr ne
am Grillenweg als Reihenhaus-
bau. Ausschlaggebend waren

Kostengesichtspunkte.
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20 % Eigenkapital werden im Sozialen Wohnungsbau in Schles-
wig-Holstein gefordert. Damit die Belastung tragbar bleibt,
sind in der Regel mindestens 30 % Eigenkapital erforderlich.

D e Grundstiicke stellt die Stadt im Erbbaurecht zur Verfigung,
Zu 2,5 % von 85,- DM. Der Verkehrswert liegt bei etwa 120,- DM.

Die Teilnehmerauswahl wurde vom LuUbecker Bauverein getroffen.
Sie erfolgte nach Eingang der Bewerbungen, wobei Vornotierun-
gen aufgrund friherer BaumalRnahmen beridcksichtigt wurden.
AuBerdem wurde das Bauvorhaben noch einmal in der Zeitung an-
gekiindigt. Die Teilnehmerauswahl unterlag keinen besonderen
sozialen Kriterien. Eine direkte Mitwirkung der Stadt Lubeck
bei der Auswahl der Teilnehmer fand nicht statt.

Sechs Familien bauen mit 6ffentlichen Mitteln (1.F&rderungsweg),
drei Familien erhalten Aufwendungsdarlehen im 2. Forderungs-
weg und weitere drei Aufwendungsdarlehen in Verbindung mit
Wohnungsflirsorgedarlehen der Post. Zwei Familien bauen ohne
jede Forderung freifinanziert.

Als Haustyp wird ein zweigeschossiges Reihenhaus von 6,50 m
Achsbreite und 10,% m Haustiefe mit 107,5 m2 Wohnflache
gebaut. Die Hauser sind voll unterkellert und haben ein aus-
baubares Dachgescholi.

Ncocrmalerweise wird die Baumal3nahme begonnen, ohne dal3 die
Selbsthelfer wissen, welches Haus sie spater erhalten werden.
Erst nach der "guten Rohbaufertigstellung” werden die Héauser
verlost. Die endgultige Eigentumsubertragung erfolgt dann erst
bei der Vorlage der Schluf3abrechnung, einige Zeit nach dem

B nzug. Da jedoch nach den neuen Grunderwerbsteuer-Bestimmungen
auch die Steuer auf das kapitalisierte Erbbaurecht erhoben

. worden wéare, wurde die Eigentumsiubertragung vorgezogen. Nun-
mehr sind an die Erwerber bereits jetzt ideelle Miterbbaurechts
anteile Ubertragen worden. Die Realteilung erfolgt nach der

V ermessung.



Die Gesamtkosten (ohne Weat des Baugrundstlicks) fur das 107 m2

gro8e Haus sind mit 272.900,- DM angegeben. Die von allen Bau-
herren zu erarpeitende Selbsthilfeleistung betragt 90.000,- DM,
sie wird nach der Fertigstellung wahrscheinlich noch dariber-
liegen. Selbsthilfe wird im Rohbau, Ausbau und bei den AufRen-
anlagen durchgefuhrt.

2.%¢ Projekt ¥r. 1lo Minchen-Daalfins
152 Reihenhéduser, die als organisierte Gruppenselbst-

hilfemalBnahme gebaut werden. Fertigstellung: Sommer 1984

Die Siedlung an der
Schichtlstrale geht
zuriick auf einen An-

trag der Munchener

Feuerwehr aus dem R Sl T ] ;_ 2

Jahr 1977 an die :

Stadt Miinchen, Bau- Sl 2 e

gelande fir eine s [ﬁ//ﬁ

‘ , . LT, e

Selbsthilfesiedlun S N =
g T ,/ ’/ /7 /;ﬁﬂ@ - ) 4\"_ /,‘17,7 /‘f, .75

zur Verfugung zu

stellen.

Etwa 80 % der bei der Feuerwehr Beschaftigten sind ausgebildete
Handwer ker, Fir sie bieten Selbsthilfeleistungen beim Bau eines
eigenen Hauses kaum Schwierigkeiten.

1979 schlug der Gesamtpersonalrat der Stadt Munchen erneut vor,
fur stadtische Dienstkrafte den Bau einer Selbsthilfesiedlung
ZU organisieren. Der Miunchener Oberblirgermeister griff den
Vorschlag auf und integrierte ihn in das stadtische Wohnraum-

beschaf fungsprogramm.

Zielgruppe dieses Siedlungsprogramms sind stadtische Bedienste-
te mit mehreren Kindern und niedrigem Einkommen. Es meldeten
sich xd. 500 Interessenten, von denen schlief3lich 152 ausge-
lost wurden. Ein Drittel von ihnen, also etwa 50 Bauherren
sind Feuerwehrleute.



Die Grundsticke werden von der Stadt Munchen zum Preis von
105,- DM/m“ zur Verfugung gestellt. Als Verkehrswert wird
mit 700,- DM/m2 gerechnet.

Die Teilnehnmer an dem Bauvorhaben dirfen mit ihrem Familien-
einkommen die Grenzen des § 25 IT.WoBauG nicht Uberschreiten,
sie mussen wenigstens 2 Kinder haben (die Angehorigen der
Stadtischen Feuerwehr 1 Kind), und sie missen mindestens

5 Jahre im Dienst bei der Stadt sein. Jeder Bauherr soll
mindestens 2o.000,- DM Eigenkapital in bar zur Verfugung haben,
darf aber nicht mehr als 40.000,- DM Barvermdgen haben.

Jlle 152 Hauser yarden im Sozialen wWohnungsbau mt offent-
lichen Mitteln gefordert.

Als Haustypen werden ein eingeschossiges Haus (Typ A) und ein
zweigeschossiges Reihenhaus (Typ R) gebaut. Der Typ A ist
eine weiterentwickelte LOsung des bereits an der Gundermann-
strafle in Munchen gebauten Sparhauses. Veréandert wurde die
Treppe und die Dachneigung, so dal3 bei diesem Haus das Dach
ausgebaut werden kann. Diese Veranderung erfolgte auf Dréngen
der Selbsthelfer.

Der Typ A hat eine Achsbreite von 12,15 m und eine Haustiefe
von 10,36 m, wahrend der Typ R eine Achsbreite von 6,05 m

und eine Haustiefe von 10,36 m aufweist. Es gibt aus Kosten-
grunden bewuldt keine Varianten von Haustypen, also keine Sonder-
typen, keine Balkone, keine Vorspringe oder Versatze in der
Baukorpergeometrie. Beide Haustypen sind voll unterkellert.

Der Typ Amit 97,09 n?
dessen Vollausbau aber nach den Forderungsrichtlinien nicht
zulassig ist. Der Dachausbau beim Typ R (95,39 m* Wohnflache)
Ist als volle Ausbaureserve zulassig, da die Dachgrundflache

Wohnflache hat ein ausbaubares Dach,

hier geringer ist als beim Typ A.
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Waéahrend der Planungsphase war der eingeschossige Haustyp A
bei den Bauherren beliebter; erst als der zweigeschossige
Typ R mit dem Giebel im Dachgeschof? im Rohbau stand, wurde
er genau so akzeptiert wie der Typ A.

Die Preise sind Festpreise, die alle Leistungen auf3er dem
Grundstuckswert enthalten. Ein Mittelhaus kostet 233.0c00,~ DM.
Die Grundstucksanteile werden etwa 40.000,- DM betragen.

Als Selbsthilfeleistung sind von jedem Bauherrn obligatorisch
30.000,- DM zu erbringen. Die Selbsthilfe wird von den Bauherren
selbst organisiert, die sich zu einem Verein zusammengeschlos-
sen haben (Siedlergemeinschaft Muinchen-Daglfing e.V.). Die
handwerklich ausgebildeten Angehdrigen der Feuerwehr organi-
sieren die Baugruppen der Selbsthelfer und geben im Einzelfall
die fachliche Anleitung. Bei dem Tragerunternehmen, der Aufbau-
gesellschaft Bayern GmbH, bleiben somit nur die Ublichen Lei-
stungen der technischen und wirtschaftlichen Betreuung.

Kurz vor der Fertigstellung im Juli 1984 werden alle Hauser
verlost, anschlielRend erfolgt die Eigentumsiibertragung.

Der Bebauungsplan wurde wahrend der Vorbereitung der BaumaB-
nahme aufgestellt. Dadurch konnten die GrundsticksgréRen

klein gehalten werden, un eine flachensparende Bauweise zu
erzielen. Die GescholRflachenzahl lag dadurch jedoch auf Einzel-
parzellen teilweise erheblich Uber den Werten, die die Stadt
Minchen Ublicherweise in solchen Gebieten festsetzt. Deshalb
konnten die Grundsticke nicht einzeln parzelliert werden,
sondern werden in Anteilen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
den einzelnen Bauherren zugeteilt. Die Geschol3flachenzahl wird
somit Uber das Gesamtgrundstiick gerechnet. Die Hauser gelten
al s Sondernutzung nach dem Whnungsei gent unsgeset z.



Jeder Bauherr reichte eine Einzelfinanzierung ein. Da die
einzelnen Bauherren aber wegen der noch nicht erfolgten Aus-
losung keine Angaben Uber ihre Grundsticksanteile machen konn-
ten, gab es Probleme mit der Beleihung. Die Stadtsparkasse
Muinchen erklarte sich bereit, fur jeden Bauherrn gleichsam
einen fiktiven Grundstucksanteil zu beleihen (anonyme Belei-
hung). Als Sicherheit diente hier das Gesamtgrundstick.

2.11 Projekt Nr. 11 Dietzenbach-Steinberg

59 Reihenhauser von 4 Anbietergruppen,
bezugsfertig ca. September 1984.

Im Herbst 1982 beschlol3 die Stadt
Dietzenbach, Familien der unte-
ren Einkommensgruppen Stadtische
Grundstiucke zur Verfigung zu
stellen und ein Verfahren zu
organisieren, in dem die Bau-
interessenten aus mehreren preis-
werten Reihenhausangeboten, die
auch die Moglichkeit zur Selbst-
hilfe bieten, eine Auswahl tref -
fen kénnen.

Dazu wurden von der Stadt 2 Ar-

chitektengruppen und 2 Wohnungs-
unternehmen aufgefordert, Ent-
wurfsskizzen mit Kostenkalkula-
tionen und Angaben zu Leistungsbereichen, Umfang und Organisations-
art der Selbsthilfe vorzulegen. Dieses kommunale Wohnungsbau-
angebot wurde in der Presse und auch im regionalen Rundfunk an-
gekundigt, so daR sich im Januar 1983 zu einer ersten Offent-
lichen I nformati onsveranstal tung im Rathaus der Stadt Dietzen-

bach mehr als 500 Interessenten einfanden.

. Auf dieser Informationsveranstaltung erl&uterten die vier Archi-
tektengruppen ihre Entwirfe und ihre Vorschldge zur Selbsthilfe.



Es wurden verschi edene Sel bst hi |l f ekonzept e vor get ragen:

- Einzel selbsthil fe im Ausbau, individuell e Wahl der Sel bst -
hi | f egewer ke (Brackrock/Gitter/Hamacher, Darnstadt),

- das gl ei che Konzept bot die Neue Hei mat Sudwest an,

- organi sierte G uppensel bsthilfe, auch um nachbarschaft -
| i ches Wbhnen durch genei nschaftliches Bauen zu fdrdern,
aber im Unfang begrenzt auf nmaxi mal 1.oco Stunden
(Baufrosche, Kassel),

- organi sierte G uppensel bsthilfe i m Rohbau, betreute Ei nzel -
sel bsthilfe i mAusbau (Das familiengerechte Heim Worns).

Der Burgerneister erlauterte die G undsticksfrage: der Preis
betragt mt ErschlielBung 216, - DM/mZ. Da die Stadt D etzen-
bach al s EntwicklungsmaBnahme hach St adt ebauf 6r der ungsgeset z
die Gundsticke mt Bundes- und Landesm ttel n gekauft und
erschl ossen hat, wrd vom Land wegen des Mttelruckfl usses
der Verkauf verlangt. Deshal b sei eine Vergabe i m Erbbau-
recht nicht noglich.

Der Verkehrswert fir ahnliche & undstiicke liegt bei ca.
4o0,- DM

Ver gabekriterien fir Baui nteressenten richten sich nach der
Rangf ol ge:

1. Famlien mt E nkomren innerhalb der G enzen des § 25
II.WoBauG (1 .Fo6rderungsweq)

2. Famlien mt E nkomren nach § 25 II.wWoBauG plus 40 %

(2.Fbrderungsweqg)

3. Famlien mt hoéheren Ei nkomren, die frei finanzieren
wol | en.

In den auf die erste Information fol genden 4 Wchen stand

j ede Architektengruppe einmal in der Woche zu I nformations-
gesprachen in D etzenbach zur Verfigung, so dal3 di e Bau-

I nt eressenten sich eingehend i nform eren und di e Hausange-
bot e auch vergl ei chen konnt en.



Die Preiskalkulationen fir die angebotenen Haustypen unter-
schieden sich nicht wesentlich: der Grundtyp des vom Buro
Brackrock, Gitter, Hamacher, angebotenen Hauses mit 112 m2
Wohnflache, einem Einfachkeller und einem nicht ausbaubaren
DachgescholR wurde zum Gesamtpreis (incl. Grundstick) von
228.000,- DM angeboten. Den gleichen Preis gab die Neue Hei-
mat Sudwest fir ihr ebenfalls 112 m2 grofRes Haus an, das eben-
falls keinen Dachboden, aber auch keinen Keller aufweist.

Das Haus der Baufrosche, Kassel mit 106 m2 Grundflache, einem
Einfachkeller und einem voll ausbaubaren Dachgeschol3 war zu
einem Gesamtpreis von 245,o000,- DM kalkuliert.

Das familiengerechte Heim, Worms bot 3 verschiedene Haustypen
mit der Moglichkeit zur organisierten Gruppenselbsthilfe im

Rohbau und Ausbau an.

Auf dem Informationsabend fanden die Bauinteressenten einen
Fragebogen der Stadt Dietzenbach sowie Informationsblatter
Uber die Berechnung des Familieneinkommens und die Einkommens-
grenzen im Sozialen Wohnungsbau.

Inzwischen haben sich von den insgesamt 59 Bauherren 16 fir
ein Haus des Biros Brackrock/Gitter/Hamacher, Darmstadt,

15 fiur ein Haus der Baufrdosche, Kassel, 18 fir ein Haus des
Familiengerechten Heims, Worms, und 1o fir ein Haus der
Neuen Heimat Sudwest, Frankfurt, entschieden.

Alle Hauser werden im 1. oder 2. Forderungsweg des Sozialen
Wohnungsbaus gefodrdert. Die Mehrheit der Bauinteressenten
(52,5 %) erhalt 6ffentliche Baudarlehen im |. Forderungsweg,
die ubrigen 47,5 % der Bauherren erhalten Aufwendungsdarlehen
im 2. Forderungsweg.

In der Konkretisierungsphase nach den Beratungen mit den Bau-
herrengruppen anderten sich die genannten Gesamtkosten:

Sie betragen fiur ein Haus der Neuen Heimat Sudwest mit 113 m2

Wohnflache 259.400,- DM (incl. 227 m2 Grundstiuck und ErschliefRung)

und fir ein Haus des Familiengerechten Heims mit 98 m2 Wohn-

flache 286.000,- DM (incl. 249 mL Grundstiuck und ErschlieBung).
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I n der Kostenauswertung der Dokumentation dargestellt ist als
Bei spi el der Haustyp des Biros Brackrock/Gitter/Hamacher, Darm-
stadt. Es ist ein zwei geschossi ges traufenstandi ges Rei henhaus
mt ei ner Achsbreite von 6,01 mund einer Tiefe von 11,87 m

Von 16 Bauherren wahlte jedoch nur einer den Gundtyp mt einem
Ei nf achkel | er und ei nem ni cht ausbaubaren Dachgeschof3. Alle
anderen 15 Bauherren nahnmen hdhere Baukosten in Kauf und wahlten
ei nen Haustyp mt vol | stéandi gem Kel | erausbau und ei nem dur ch

ei nen "Drenpel " erhdhten und danmit voll ausbaubaren Dach

Di e Gesantkosten (incl. G undstuck) stiegen damt auf

272.700, - DM.

Da die Stadt D etzenbach di e G undsticke nur an Baui nt eressent en
abgibt, die mt einer der 4 Architektengruppen bauen wol | en,
wurde mt H nweis auf das Koppel ungsverbot gem Art. 1o § 3
MRVG von 2 Di et zenbacher Birgern und ei ner D etzenbacher Wh-
nungsbau- Gesel | schaft versucht, ei ne Anordnung gegen di ese
Ver gabepraxi s zu erwirken. Der Hessische vVerwaltungsgerichts-
hof entschied in zweiter Instanz, "dal die vorliegende Fall-
gestaltung zwar den Wortl aut der Vorschrift erfullt, eine

ei nschr ankende Ausl egung der Norm nach i hrem Si nn und Zweck
ater dahin fdhrt, eine unzul &ssi ge Architektenbi ndung hier zu
vernei nen". (Hess.VGH, IV.Senat, 4 TG 35/83 - VG Dar nst adt
v/2 G 186/83)
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2.12 Projekt Nr. 12 Marl und Castrop Rauxel
12 Rei henhauser und 8 Héauser,
mit dem Bau der Reihenhauser in Marl soll

im Herbst 1983 begonnen werden.

Der Entwurf fir die Hauser
beruht auf einem sogenannten
Starterhauskonzept, das die
T¥5, die Treuhandstelle fur
Bergmannswohnstdtten in
Essen entwickelt hatte.
Dieses Konzept sieht einen
eingeschossigen Grundtyp vor, <
der wahlweise unterkellert .
werden kann, und der im Ober-
geschofd mit einem aufgestan-
derten gefalteten Dach voll
ausgebaut werden kann.
AuBerdem kann das Haus
horizontal un einen Anbau

erweitert werden.

Die Treuhandstelle hat far
einen Standort in Castrop-
Rauxel-lckern zunéachst die
Grundform des Starterhauskonzeptes angeboten:

nur das Erdgeschol3 sollte mit 72 m2

2

Wohnflache ausgebaut werden,
wahrend das DachgeschoR mit 53 m~ Wohnflache als Ausbaureserve
freigehalten werden sollte.

Nach der Unternehmensverfassung der Treuhandstelle liegt ihre
Hauptaufgabe in der Wohnungsversorgung von Bergleuten. Deshalb
wurde das Starterhausmodell mit der Grundform der Zweizimmer-
wohnung im Erdgeschol3 auch zuné&chst in Castrop- Rauxel angeboten,
wo es wegen des relativ geringen Gesamtpreises auch auf reges

I nteresse stielR. Dieses Starterhausprinzip ging fir die Grund-
-form von ei nem jungen Ehepaar ohne Kinder aus. Die Interessen-
ten aus dem Bergbau aber sind im Durchschnitt sehr viel &alter

und haben auch grof3ere Familien.
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Die bisherigen I nteressenten aus dem Ber gbau waren an ei ner
Starterhausversion nicht interessiert, sie wollten di e Aus-
bauversion I m Endzust and.

Far den Pl anbereich in Castrop-Rauxel wird deshal b zu ei nem
spat eren Zeitpunkt ei n Uberarbeitetes Angebot erstellt.

Um die vielfaltigen Nutzungsniglichkeiten an dem Starterhaus
denmonstrieren zu kdnnen, besteht die Absicht, zunéchst inner-
hal b ei ner NeubaumaflRnahnme zwei unterschiedliche Ausbaustufen
des Starterhauses al s Musterhduser zu errichten. Neben der
Ausbaureserve I m Dachgeschold besteht bei di esen Hausern die
Mogl i chkeit, ebenerdi g ei nen ei ngeschossi gen Anbau von ca.

33 nf Whnfl ache spat er hi nzuzuf igen. Der Vol | ausbau des ge-
sant en Hauses sol | baurechtlich genehm gt werden, so dal
spater nur ei ne Bauanzei ge bei den Erweiterungen erforderlich
i st.

Es wird damt gerechnet, dall die im Herbst 1982 kal kul i erten
Kosten fur das Projekt in Marl umca. 1o % steigen werden

D e neuen Ausschrei bungen werden i m Her bst 1983 gestartet.

Sel bst hi | fentgl i chkeiten fir das Starterhaus bestehen imkom
pl etten Ausbau des Dachgeschosses mit 52,91 nf Whnfl ache und
im Wohnungsfi ni sh des gesant en Hauses:

- Mal er- und Tapezi ererarbeiten,

- Herstellung der Cberbdden,

- Rol | &den und Dachfl achenfenster.

Ei ne Aufteilung von Gewerken in Eigenleistung und Unternehmer-

leistung sol |l aus Gewahrl ei stungsgr inden ni cht zugel assen wer -
den.



3. (Cegenuberstel |l ung der Kosten

Aus Kost enver gl ei chen ver schi edener Bauten iassen sich am ehesten
Ubertragbare Schl ul’f ol gerungen zi ehen, wenn nur di e rei nen Bau-
kosten (DIN 276: Kostengruppe 3: Kosten des Bauwerks) betracht et
werden (8), weil so Verzerrungen aufgrund | okal er Bedi ngungen
(z.B. bei den G undstucksprei sen) oder besonderer Voraussetzungen
- etwa durch Subventionen bei Pl anung und Betreuung - weitgehend
ver m eden wer den kdnnen

Zur "Erkl &rung der Kosten" wére ei ne noglichst genaue Aufschl lsse-
| ung der einzel nen Projektkosten sinnvoll, etwa nach Beschrei -
bungsel erent en der Kost enei nf | uRgr 6Ren oder nach G obel enent en
der Gebadudekonstruktion, wie sie in verschi edenen Arbeiten zur
Baukost enpl anung i nstrunental i siert und angewendet wurden (9).
D e dazu erforderlichen Ei nzel daten waren jedoch i m Rahnen di e-
ser Untersuchung ni cht zugéanglich; es ist Uberhaupt fraglich,

ob sie vollstandig ermittelt werden konnten.

Zur "Erkl & ung der gebauten Beispiele" von Rei henhausern mt

Sel bsthil fe unter den prakti schen Bedi ngungen, unter denen zur
Zeit versucht wird, kostenginsti ge Hiuser i mverdi chteten Fl ach-
bau zu realisieren, erscheint eine in Einzel el enente aufgeglie-
derte Untersuchung der Bauwer kskosten ent behrli ch.

Aus fol genden G inden waren Aufschliisselungen der Bauwer kskosten
nicht zu ermtteln:

1. In 7 Fillen (s. Tabelle3 ) wirde ein pauschal er Festpreis an-
gebot en und berechnet, der neist di e Bauwer kskosten, die
Kost en der Architekten- und I ngenieurlei stungen, CGebuhren der
behordl i chen Prafungen und di e Rohfassung der Aul3enanl agen
enthielt, in Ei nzelfallen auch weitere Lei stungen unfalite.
In 4 Fallen, den Projekten Nv. 3, 5 und 1o, wurde dieser
Fest prei s nach den Kostengruppen der DIN 276 gegliedert, um
die einzeinen Kosten im Finanzierungsplan, beispielsweise
bei der Beantragung offentlicher Mttel, einsetzen zu kénnen.



Tabelle 3

_57_

fpoyny pur
=T00L LRI v WO - tnne 30
Ia3auyoorolqr
sta1disa ] sta1dysay staxd3say stoxdisoy stoxdisay staxdysay sroady 3TULSYDINPERE 69
WA= tnn a7 Ed- t000 €7 wa- 006 2Ll a -toun Tal | Wa -1oov 261 W =00 aarbud -ooas 112 | wa -t000 £2¢ [ wa -t00L il wa -ron0 otz WA -009 ter tyapunxobine
usiRrwsblingoyyoe
=13 allyo pin BAIDIRPUNLD
wa ~"458 6C7|wWa-to0z fer|wa-tose 7Lt I3 =T0G0 TRl | WA - 00t 261 Wwa -'o0t ger -TBey 117 Wl =t0ng SEf WA =TOuE 80T Wa -'6¢5 1bC SAp 1I%M AU RTINS
(as3unaep (ot
1z oisn[Ieatbunyrzony
HO-'000 § [TOADPTATPUT) ) ‘L nugﬂNmnﬂ:«_.‘_;LUw
-'000 o1en cea +|wa =001 Lz |wa - 090 oz o | WA =000 8 P> NG -1 000 L1 Wa =’000 S¢ . WQ-"01b 352y -1Mz I} uosulz ‘31aZ
W=7 009 2 Wa -'000 9 syoxdaysad uwt WA -°00L g ned 19p pusIyrm uosUTZ €L
W -T008 € usbuninigd oudT{rANHE 7L
-’00 1b Ced
(bunn.«33ag "yTeiatm)
uaburisyarcfunitem
I3A vInatuafuy pun
62 |Wa-"000 SI |wWa -'00Z 57 staxdisag wrt stazd3sag wr WA ='Seb b Wwa -‘000 ¢ |RQ -°000 9 s7a1d3s94 Wl s1a1disag wrf usINIITYDAY AN u0ISON 'y
SIKCRISgIUCYH Y
_ ‘ - _ - - - _ _ N ualtiy ITW
- - QULITZIOSAZ ADJ UIISOYR T
assniuyosuesney
W -7000 07 [Wa-7003 6 [wa -<000 9 |ua -'noo sties |wa - ooo ¢ WA =1000 &1 s /009 1 rased uatEiuesbund
Wl ~"0%¢ 8 syaxdisag wy Ha -'5cH ¢ -I0SIBA PUD -IASETMANY €76
W -7005 57 s
EEFE
-T0ug 1 f3say -un19 ‘ezig1direis 727G +
AG -7011 6 WQ-"0C0 OF |40 ~"000 £ Wa -"000 § wWa ~'0C0 ¢ eo> WQ -"00T 2t WaQ -'0CS 9 sta1disag wy Wa = 00f * ‘bun3ytrisatapurisn 16
U3ER[URUATTY X0 UNISOX ¢
- . = - - - - - - - - S3ITING SOP UIIECN ‘h
zrerdroas oboaEn zaerdi1eis zierd11e1s zyet1ditoas abpary sney | PPrIeD C(our PORIED Lir1eag funiatz mietdiress atravo
wy obeies |-urut uagsstag
uaf: funbry ‘usbriuruogny
~PURULYNY-TTaL} ~UBUDYNY-TTaL ‘qofsbunbrw ua:
ua1yngabsbunbiul f rqabshunbru SYBUOD INTIEIS ~ynaabsbunbr
-4ausY IHTINISE ~UIUID Y RTIRIS ‘bunuwid *1ouT | -yousn fyrieas
rbunueTgd 1out] ‘bunue (g [our WO =705l §nz | “bunueyg -pout
‘staadisod rs1o1d3y ssroxdisog stai1dise
AT ="96T 651 |A0-700L ¥8T | WA-"055 60¢ Wa -"000 LE1] WA -7006 fL1 WA -°005 061 [HG - 634 0] W =009 927 | Wa -70S8 S6| wa -TC00 891 WA ~"CO0 617 SHIAMDES SAp UdISOY ‘g
TIYDSTIE TTIUDIIOAYNIN 272
- INSGT M fsvg
IBTIYSTSNINIAG IYITU Yd5151b1aap wiaqg uapiam "a1i3 CTeury fogeilg .
fungatiynsIg c1IUAYIQ (17
Bunyatyonty 1oy e
Wa -"000n 2 Wa-"009 1 a-"nNng Wd -"00g 1 el Wa-"005 17ed WA -'005 1Tvo| WO -T0us 2 —I:n.oon ~.1J— 15 W2='304 17EeD WaG-"n2% 1°F aemay 2t
ADTISTSHINLOG YD TU (oTa (0194 WIag UIpIos T N A
SHOIDIEPUNILNY A rojp ueysan
yoe WBTItwr g br, 1huesjTom SYCLISOPTIM 94 (VL RE] e nrgeney
-usziatg 1§ UALSURK A1 ot f 1assey g 18880y ( [VsSPY 9 unuryxoq 4 twaro blow o | gpeasobuy v banuvy 7 faroqerg

DHONYTA

nvg wy LTTILCHODTANINA

tPGRT TIND wt




Das bedeutet, dalR es sich hier nicht un abgerechnete
Kosten, sondern um eine Teilposition aus kalkulierten
Verkaufspreisen handelt.

In 3 der 7 Festpreisfdlle waren die Baukosten nur als
Inklusiv- Preise zu erhalten, d.h. in ihnen stecken aul3er
den Bauwerkskosten die o.g. Architekten- und Ingenieur-
leistungen, die Prufungsgebihren fir Beho6rdenleistungen,
die Rohfassung der Aufllenanlagen.

In all den Féallen, in denen Selbsthilfe im Ausbau und
Finish geleistet wurde, waren die realen Endkosten nur
durch eine Erhebung bei den Bauherren selbst zu erhalten,
und einigermafRen vollstandig auch nur dann, wenn sie recht-
zeitig auf eine solche Erhebung vorbereitet worden waren.
In diesen Fallen konnten die Kéaufer bestimmte Ausbauge-
werke aus dem Angebot des Tragerunternehmens herausnehmen
und incl. Material und Lohn in Selbsthilfe ausfuhren.
Abgesehen davon, daf3 von den Bauherren auch innerhalb

einer Baugruppe diese Auswahl sehr unterschiedlich getrof-
fen wurde, weichen - man kann nach den bisherigen Erfahrungen
sagen: grundsatzlich - die Ausbauleistungen und die
Ausbaustandards von den geplanten und kalkulierten Leistun-
gen und Standards erheblich nach oben ab. Da diese End-
kosten nicht erhoben werden konnten, sind in der Tabelle 3
die kalkulierten Bauwerkskosten widergegeben, zu denen das
Haus auch - abziglich der jeweiligen Teilleistungen flUr die
Selbsthilfe - verkauft wurde.

Bei den 6 Reihenhausern des Projektes Nr. 1, Hamburg,

(Hausbau GmbH), wurden im Rahmen der projektbegleitenden
Untersuchung durch die Baubehtrde Hamburg die Bauherren
mehrere Monate nach dem Einzug befragt. Sie nannten jeweils
folgende Gesamtkosten ihrer H&user: 226.8c0,- DM; 243.300,- DM;
245.400,- DM; 263.4%90,- DM; 270.845,~ DM; 293.495,- DM.



Di e einheitlichen Festprei se waren 219.000,- DMfir die

4 Mttel hauser und 239.000,- DMfiur die beiden Endhauser;

di e Gesantkosten fur ein Mttel haus nach dem Angebot der
Hausbau GibH mt den weiteren, im Festpreis nicht enthal tenen
Kosten (s. Tabelle 2) betrugen 241.600,- DMV

4. Di e angegebenen Bauwer kskost en bei MalRnahnen der G uppen-
selbsthilfe auch i m Rohbau (Nr. 4 Wippertal, Nr. 6 Kassel -
Wei destralle, Nr. 9 Liibeck) sind auf der Basis normaler Unter-
nehmer prei se und Erfahrungswerte pro nmi' unbaut en Raunes
(etwa 300,- bis 330,- DM pro n?) ermttelt worden. Das hei [3t
aber, es wurden nicht noglichst niedrige, in kostensparenden
Proj ekt en schon erzi el bare Kostenrichtwerte kal kuliert. Die
bet r euenden Unt er nehnen ar gunenti eren, dal3 ei ne angenessene
Bewertung der Sel bsthilfe sich gem § 36 II. WoBauG an den
ver gl ei chbaren Unt er nehrnerkosten orientieren soll. Real be-
st inden di e Rohbaukosten fast ausschliel3lich nur aus den
von den Betreuungsunt er nehnmen ginsti g beschafften Baumateri a-
i en und der Arbeitsleistung der Sel bsthelfer. D ese niedrig
anzuset zen hi el3e, di e Bel ei hungsf ahi gkeit des Hauses zu senken
und das Stundenergebnis der Sel bsthel fer (was aber nur einen
Buchwert ergibt). Wirden di e Rohbaukosten ni edri ger angeset zt,
konnt en j edoch auch di ej eni gen Nebenkosten, die Uber Prozent-
werte aus den Bauwer kskosten errechnet werden, sinken, z.B.
Archi tekten- und Betreuungshonorare. Es bliebe zu prifen, ob
zu verm nderten Honoraren die Sel bsthil febetreuung und die

Sel bsthi | f ebaul ei tung imerforderlichen Unfang aufrechtzu-
erhal ten ware.

Fir den Kostenvergl eich bleibt hier zunachst festzuhal ten, dald
di e Bauwer kskost en der Rohbausel bsthil fe angenessen ermttelte,
aber - wegen der hohen Sel bsthilfel ei stungen - kei ne real en
Kost en si nd.



Bei den 5 fertiggestellten und den 5 im Bau befindlichen Sied-
lungs-Beispielen handelt es sich un 3 Rohbau- Selbsthilfe-
Malinahmen und insgesamt 7 Festpreisangebote fiur H&user mit
Selbsthilfe im Ausbau und im Finish, deren Bauwerkskosten,
soweit nicht Teile der Gewerke in Selbsthilfe Ubernommen wurden,
beim Verkauf auch eingehalten wurden. Soweit der Verkauf noch
nicht erfolgte, versicherten die Wohnungsunternehmen, daf3 der
Kostenrahmen bisher nicht verlassen wurde.

Neben dem Vergleich der Bauwerkskosten erscheint aber auch ein
Vergleich der Gesamtkosten interessant, weil gerade bei Selbst-
hilfe-MalRnahmen zum Teil erhebliche Unterschiede bei den Bau-
nebenkosten verzeichnet werden und zweitens, weil hier d=s
Handicap der Verzerrung durch die 4 Inklusiv-Festpreise bei
den reinen Baukosten keine Rolle mehr spielt.

Die Gesamtkosten der Tabelle 3 enthalten allerdings nicht die
Kosten fur den Wert des Grundstiucks wund fur die 6ffentliche
ErschlieBung gem. § 127 ff. BBauG. Denn bei den 12 Siedlungs-
projekten werden in 5 Fallen die Grundsticke im Erbbaurecht
vergeben; davon ist die 6ffentliche ErschlieBung in einem

Fall voll zu tragen (Nr. 9 Lubeck), in einem Fall nur zum Teil
(Nr. 5 Dortmund) und in den anderen Fallen gar nicht; die
ErschlieBungskosten durften hier im Grundstickspreis enthalten
sein, der als Basispreis fur den Erbbauzins zugrundegelegt wird.
In den Fallen, in denen das Grundstuck verkauft wird (7 Falle),
sind die ErschlieBungskosten zum Teil im Preis enthalten, in
anderen Fallen wiederum nicht.

Da die ErschlielBungskosten von den Crundsticlizprzisen nicht
eindeutig zu isolieren waren, wurden sie genauso wie diese
selbst wegen der lokal bedingten Spannen (70,- DM bis 216,- DM/mZ)
und der unzureichenden Reprasentativitat (7 Verkaufslésungen
bei 12 Projekten) bei dem Kostenvergleich in Tabelle 3 nicht
bertcksichtigt.

Zugrundegelegt wurden immer die Kosten fir ein normales Mittel-
haus.



An der Kostenubersicht in Tabelle 4 fallt zunachst auf, dal
di e dokunenti erten Rei henhausbei spiele mt Sel bsthilfe nicht
so ni edri ge Kosten aufwei sen wi e von Sel bsthilfe-Projekten
eigentlich erwartet wird. Di e Spanne der Gesant kosten ohne

G undst Ucks- und Erschliellungskosten reicht schlief3lich von
182.000,- DM bis 323.c00,- DM wobei allerdings 8 der 12 Bei -
spiele z.T7. deutlich unter 250.000,- DM | i egen.

Zur gl eichen Zeit werden in der Bundesrepublik zumindest nach
der Wohnfl ache pro Haus vergl ei chbare Rei henhaussi edl ungen mt
Gesamtkosten incl. Gundsticks- und ErschlieRBungskosten er-
richtet, die unter 200.000,- DM betragen (10); diese Siedl ungen
sehen Sel bst hil fel ei stungen hochstens i m Fi ni sh-Berei ch vor

Daraus lielRRe sich die These formulieren, dal sel bsthilfefahige
Konstrukti onen und ei ne Baudurchf thrung in Sel bsthil fe kosten-
steigernd wi rken kénnen und ei ne nbgli chst weitgehend durch-
rationalisierte Gebdudekonzeption, die sich in hohem Mal3e i n-
dustrialisierter Bauel emente und Baudur chf Ghrungsverfahren be-
di ent, preisgunstiger zu realisierenist. So sehr viele Ergeb-
ni sse fur diese These sprechen, so sorgfaltig sind auch andere
Fakt oren der Kostenei nsparung di eser Projekte zu bericksichti -
gen: Erste Bewertungen wei sen darauf hin, dal3 ein Bindel von
Fakt oren fir di e Kostenei nsparungen der Pil ot proj ekte ausschl ag-
gebend war: angefangen von ei ner intensiven Verzahnung von Be-
bauungs- und Baupl anung Uber geringe G undst icksgr 63en, Ei n-
sparungen bei Ver- und Ent sorgungsanschl iissen bis zu den er-
wahnt en Dur chf Ghrungsverfahren (11).

Di e hier dokumentierten Rei henhausbei spi el e jedoch hatten es
in dieser Hnsicht mt weitgehend "normal en" Verhal t ni ssen

zu tun. So waren di e G undsticksgro6len neistens in bereits
recht skrafti gen Bebauungspl &nen vor gegeben. Aulerdem hatte die
frihzeiti ge Ei nschal tung der Bauherren in den Pl anungsprozel3
zur Fol ge, dal} preisglinstigere Standardversionen der Hiauser

ni cht akzeptiert wurden, d.h. zw schen dem angebotenen und
dem gewahl ten und schliel3lich gebauten Haustyp |iegen ent-
schei dende Unt er schi ede.



Tabelle 4:

S— R

zusammenfassung der wichtigsten Kennwerte - Kosten und Selbsthilfeanteile

5 CosamihLiLeEn
| .
Nr.| Siedlungs- || Bauwerks- |Gesamtkosten| durchschn. S H in* i ncl. Grund-
peispiele |l kosten (ohne Gr.) Selbsthilfe | der Gesamt-| stuck; (Erb-
u. Art der , | kosten baurecht als *
Selbsthilfe (ohne Gr.) Kauf gerechnet)
* % *
1 Hamburg- 219 000.- 241 600.- 16 100.- 6,7 % (292 900.-)E
Bramfeld o. Einzel-S.H.
* % *
2 Hamburg- 168 000.-~ 210 000.- o 000.- 2,9 % (267 000.-)E
Bramfeld Einzel-S.H.
*
3 Ingolstadt || 195 850.~- 235 700.- 12 800.- 5,4 % (259 600.-)E
Einzel-S.H.
4 Wuppertal 226 000.- 323 000.- 74 000.- 22,9 % 393 000.-
o.Gruppen-S.H.
*
5 Dortmund 140 769.-~ 211 500.- 6 000.- 2,8 % (232 400.~-)E
Einzel-S.H.
6 Kassel 190 500.- 268 100.- 73 000.- 27,2 % 286 000.-
Weidestr. ©.Gruppen-S.H.
* %
7 Kassel 173 900.- 192 400.- 9 000.~ 4,7 % 215 100.-
Wolfsanger Einzel-S.H.
* *
8 Kassel 137 000.- 182 000.- 6 000.- 3,3 % 203 000.-
"Jg.Fam.) Einzel-S.H.
*
9 Libeck 209 550.- 272 900.- 90 000.- 33,0 % (291 700.-)E
o.Gruppen-S.H.
10 Minchen 184 700.- 233 200.- 35 000.~ 15,0 % 262 800.~
Typ A o.Gruppen-S.H.
* k&
11 Dietzen- 159 200.- 229 900.- 11 000.~ 4,8 % 272 700.-
bach Einzel~-S.H.
12 Castrop- 189 700.~ 251 700.- 8 500.- 3,4 % ca.305 000.-
Rauxel/Mar]] Einzel-S.H.
Einzel-S.H: Einzel-Selbsthilfe; o. Einzel-S.H : organisierte Einzel-Sel bsthilfe;
0. Gruppen-S. H.: organisierte Guppen-Sel bsthilfe; E = Erbbaurecht
**  Festpreis fur Bauwerkskosten und Teil - Nebenkost en
*k*

organi sierte Guppen-Sel bsthilfe bei zwei anderen Arch.-Gruppen



Andererseits i st davon auszugehen, dald die als Pil otprojekte
realisierten Niedrig-Preis-bjekte bereits bei mBezug real
hohere Kosten aufweisen als die in der Offentlichkeit bekann-
ten Ver kaufspreise, weil di e Bewohner unmttel bar nach dem Kauf
m t der "Nachristung" des Hauses, der Anhebung der Ausstattungs-
strukt ur begi nnen.

Die mit demEntwurfstyp und der Bautechni k zusammenhéangenden
Kost enei nf | uRgr6Ren wi e Art und Qualitat der Baukonstrukti on,
der Materialien, des Wandauf baus, der Variations- und Erweite-
rungsf ahi gkeit des Hauses, werden weiter unten in den Vergleich
mt einbezogen (Kapitel 8).

Auffallig an der Ubersicht der Tabelle 4 sind weiterhin die

stark differierenden prozentual en Sel bsthilfewerte an den
Gesantkosten. In 6 Projekten liegen sie unter 5 2, in 3 Projekten
zwi schen 5 und 15 % und nur in den drei organisierten Gruppen-
selbsthilfemaBnahmen i m Rohbau und Ausbau betragen sie zw schen
20 und 33 2%, korrespondieren hier allerdings auch mt den
hochst en Gesant kost en.

Her wird bereits ersichtlich, daR es 3 Typen von Sel bsthilfe
gi bt:

- di e unfassende Sel bsthilfe i m Rohbau und Ausbau,
- die Selbsthilfe bei verschi edenen Ausbaugewer ken

- und die Selbsthilfe nur imFinish.

Si e haben fur di e Finanzi erung des Hauses und fiur die Interessen
des Bauherrn ganz unterschiedliche Funkti onen: Auf die unfassen-
de Rohbau- und Ausbau-Selbsthilfe sind zum ndest Bauherren ohne
j edes Ei genkapi tal angew esen, fir andere bildet sie in erster

Li ni e ei ne wesentliche Entl astung bei der Fi nanzierung.

Di e Ausbau- Sel bsthi |l fe kann das Ei genkapital nicht ersetzen

aber sie ergdnzt es und bringt es auf die erforderliche Hohe.



Die Selbsthilfe im Finish ist fur die Finanzierung nahezu belang-
los. lhre Bedeutung ist eher ideeller Natur durch die der
Selbsthilfe eigenen Elemente der Selbstgestaltung und Selbst-
bestimmung, die natiurlich auch bei den anderen beiden Selbst-
hilfeformen eine mindestens ebenso groBe Rolle spielen.

Zur Erklarung der Zusammenhdnge von Kosten und Selbsthilfe sollen
weitere EinfluBgréBen wie Wohnflache, Wohnfladchenreserven, Art
der Selbsthilfegewerke und qualitative Aspekte im folgenden
weiter aufgeschlisselt werden.

3.1 Erlduterung der Kostenudbersichten in Tabelle 5

Die Bauwerkskosten und die Gesamtkosten (ohne Wet des Grund-
sticks und ohne Erschlie3ung) sowie die Selbsthilfeleistung
sind in Tabelle 5 zusammen mit den Wohnflachen und einer
Skizze des Haustyps dargestellt, aus der jeweils abzulesen ist,
ob das Haus unterkellert ist, und ob Ausbaureserven im Dachge-
schol3 gegeben sind.

Die angegebenen Selbsthilfeleistungen enthalten nur den Lohn-
anteil der in Selbsthilfe ausgefuhrten Arbeiten.

Ersparnisse aufgrund gunstiger GroReinkaufe von Baumaterial,
die in einem Fall im Finanzierungsplan als Selbsthilfeleistung
angesetzt wurden, sind nicht beridcksichtigt, da auch Selbst-
helfer, die komplette Ausbaugewerke Ubernehmen, in Einzelféallen
Uber preiswerte Bezugsquellen fir Baumaterial verfigen, auch
wenn mit diesen Quellen hdufig nur versucht wird, zum unveran-
derten Preis des vom Trager angebotenen Ausstattungsstandards
eine hohere Qualitatsstufe in Eigenregie zu erzielen.

Bei einzelnen Projekten war nur die Gesamtsumme der Ausbaugewerke,
die in Selbsthilfe ausgefihrt werden konnten, zu ermitteln;

diese Summe enthielt sowohl Lohn- wie Materialkosten. Als Lohn-
anteil wurden 45 % der Gesamtkosten angesetzt und als Selbst-
hilfewerte in die Tabelle 5 eingetragen. Weiterhin wurden fur

den Lohnantell pel uer Fertigstellung der Aullenanlagen 2.000,- DM
angesetzt.



T—

Juli 1983: Fertiggestellt

(bezogen)

HAUSTYP

WOHNF'LACHE

BAUWERKSKOSTEN

(reine Baukcsten)
und Preis/qm Wfl.

GESAMTKCSTEN {ohne
Wert d. Grundst.)
und Preis/gm Wfl.

SELBSTHILFE

(nur Lohnanteil)

GRUNDSTUCKSKOSTEN
Erbbauzins

S—

1. HAMBURG BRAMFELD

219 000.- DM
Festpreis incl.

241 600.~- DM (max.
293 495.- DM abge-

16 074.- DM

Er bbaur echt

6 Rei henhauser 107,16 gm | Planung, Statik, |rechnet); im @ 12 =
Hausbau GrbH Genehmigungsge- 2 255.~ DM (je Ausbau und von 250. - DM/gm
bihren; nach Ausstattung Auflenanlagen
2 044.- DM/gm bis 2 739.- DM)
2. HAMBURG BRAMFELD 90,26 gm 168 000.- DM; 210 000.- DM ca. o 000.- DM| Erbbaurecht
24 Rei henhauser (Standard- Festpreisliste; "Finish" im 12 % von
PPL/Clasen Massi vbau haus) 1 861. - DM/gm 2 327.- Dil/gm Ausbau und 250. = Dt/ qus

Aubenanlagen

C
. .
3. IZEG%?IGAE;&USH o 195 850.- DM 235 700.- DM 12 800.- DM in | Brbwaurecit H '
e <l or 119,15 dm | rFinanzierungsplanjFestpreisliste; Ausbau, 4 % von
1 644.- DM/qgm 1 979.- DM/gm 3 500.- uM 1m | 140.- DM, gm
Finish
74 000.~ DM Kauf:
4. WUPPERTAL-~OSTERHOLZ Rohbau, Ausbau | 100.- DM/gm er-
20 Einzel -, 8 Doppel - 125,15 gm |226 000.- DM; 323 000.- DM und AuBen- schlossen, der
hauser Fi nanzi er ungspl an:| 2129en ver kehr swert 3
LEG, Disseldorf 1 806. - DM/gm » 581 - Dm/qm (90 000.- DM liegt hoéher o
: incl. Einkaufs- E
rabatt) It
211 500.- DM Fest- g
preis u.Erwerbsne-] ca. 6 000.-DM | Erbraurecit
5. DCRTNUND—BCDELSCHMYNGH 98,8 gm 140 769.- DM benkosten u.Finan-| im Finish er- |4 % von U1
8 Rei henhauser (UG und DG | Finanzierungsplanjzierungskosten; forderlich, im | 135.-DM,qu, er-—
LTK-Arch. /DGW als Aus-— 1 425.- DM/gm 2 141.- DM Fest- | Kaufpreis nicuy mdBigt auf
baureserve preis u.Restneben-| enthalien 81.- DM/gm

kosten(abgerechnet)




BAUW[RKSKOSTEN GESAMTKOSTEN (ohne

Juli 1983: im Bau HAUSTYP WOHNFLACHE | (reine Baukosten) |Wert d. Grundst.) | SCLBSTHILFE GRUNDSTUCKSKOSTEN
und Preis/qm Wfl. | und Preis/qm Wfl. (nur Lohnanteil JErbbauzins
Kaut :
KASSEL- Wi dest r alie 70.~- DM/gm
16 Rei hen- und 107,00 gm 190 500.~- DM 268 100.- DM 73 000.- DM erschlossen
Doppel hauser Finanzierungsplan| Finanzierungsplan; Rohbau, Ausbau |Verkehrswert:
Hess. Hei nstéatte 1 780.- DM/gm 2 506.- DM/gm Aufenanlagen ca. 130.- bis
150.-DM/gm
I L _ 173 ©900.- DM
KASSEL - WOL FSANGER ~ Festpreis incl. 192 400.- DM Kauf: ca.
4 Rei henhauser m 110,79 gm | Planung, Statik, | Umrechnung aus 9 000.- DM 85.-DM/qm ohne
Hess. Heinstatte Genehmigungsge- | der Festpreislistd Finish Erschliefung
- I bihren und Teil- 1 737.- DPM/gm
- e Auflenanlagen;
1 570.- DM/qm
I KASSEL "Junge Familie" |  — — 137 000.- DM Kauf: je nach
36 Rei henhauser, Ant far A Festpreis incl. 182 000.- DM; Standort
kommunal e Gesantentwickl. |  eeee BN | 125,99 am | Planung, Statik, ca. 6 000.- DM|70.- bis 200.-
aus dem 82er Programmim Tei | - AuRBen- 1 445. - DM/gm Finish DM/gm ohne Er-
Bau: - pl an-haus, - Meiss- anlagen; schlieflung
ner - Haus, - Baunei st er - 1 087.- DM/gm (untere Grenze
Haus. hier: plan-haus ' d. Verkehrsvverts)l
Er bbaur echt :
LUBECK-Grillenweg 90000. - DM 2,5 % von
18 Rei henhauser 107,50 gm | 209 550.- DM 272 900. - DM Rohbau, Ausbau |85.-DM/qm
Libecker genei nnit zi ger Fi nanzi er ungspl an Aulenanlagen Ver kehr swert :
Bauverein 1 949.- DM/gm 2 539.- DM/gm ca. 120.- DM/gm
.. ) 35 000.- DM Kauf: in Anteilen
-MUNCHEN-DAGLI'ING 97,09 gm | 184 700.- DM 233 200.- DM (30 000.- obli- |nach WEG
54 Rei henhauser . . ;
Auf baugesel | schaf t Finanzierungsplan| gatorisch), Aus- 105.4-DD.4/qm ohne
1 902.- DM/qm 2 402.- DM/gm | bau, AuBenanla- [Erschliefiung (Ver-
Bayern, Typ A gen kehrswert ca.
700. - DM/gm
»

¢ ®TToqE]



BAUWERKSKOSTEN

GESAMTKOSTEN (ohne

——

Juli 1983 Nr. 1? il;l ?auv . HAUSTYP WOHNFLACHE (reine Baukosten) Wert d. Grundst.) SELBSTHILFE ' G'RUNDSTI‘JCKSKOSTEN
Nr. / in Vorb. und Preis/qm Wfl. |ung Preis/qm WEl. (nur Lohnanteil)jErkbauzins
35 000.- DM Kauf: in Anteilen
10. MUNCHEN-DAGLFING , (30 000.- obli-|nach WEG
98 Reihenhiuser 95,39 gm 183 000.- DM; 232 500.- DM gatorisch), 105. - pM/qm ohne
Auf baugesel | schaft KOO Finanzierungsplar] Ausbau, AufBen- [Erschliefiung
Bayern, TYP R nd — 1 918.- DM/gm 2 437.- DM/gm anlagen Verkehrswert:
ca.700.- DM/gm
11. DI ETZENBACH- STEI NBERG
59 Rei henhdauser, 4 An- Kauf:
bi et er gruppen, hier: 112,00 gm 159 156.- DM; 229 900.- DM ca. 11 000.-DM [216.- DM/gm er-
Dat en des Hauses von Finanzierungsplan | Ausbau schl ossen
Brackrock, Gitter, 1 421.- DM/gm 2 053.- DM/gm | AuBenanlagen Verkehrswert:
Hamacher, Dipl.-Ing. ca. 400. -DM/gm
Arch., Darmstadt !
O‘\
~J
12. MARL und CASTROP- RAUXEL 189 700.- DM 251 700.- DM ca. 8 500.- DM | Kauf: !
12 bzw. 8 Rei henhauser 125,18 gm |Kostenschdtzung Kostenschatzung Finish ca. 175.- DM/qm
THS- Essen 1 514.- DM/gm 2 009.- DM/am | AulBenanlagen erschlossen
DURCHSCHNITTSKOSTEN: 1 686.- DM/gm 2 185.- DM/gm .
e pr— &
DURCHSCHNITTSKOSTEN 1 5U6.- DM/gm 1 836.~ DM/qm o
der nicht unterkellerten (3 Faile, 2 Falle (3 Falle) =
Hauser: Inklusivpreise) g
1
DURCHSCHNITTSKOSTEN 1 740.- DM/qm 2 290.- DM/gm
der unterkellerten Hauser:
d
‘—
_




Es lieBe sich auch vertreten, den durchschnittlichen Lohn-
anteil an Gewerken niedriger, bei 40 % anzusetzen. Doch miiBten
dann im Einzelfall genau die Gewerke mt ihren unterschiedli-
chen Lohnanteilen zugrunde gelegt werden. Da andererseits die
Selbsthelfer durch di e Standardanhebungen i hrer Gewerke i.d.R.
auf hohere Gesant kosten kommen, erschien der 45 % Satz als
Lohnanteil realisgtisch.

Bei den auf den Quadrat meter Wwohnfldche bezogenen Bauwerks-
kosten i st zu berucksichtigen, dall es sich bei den Projekten !
und 2 (beide Hanmburg) und 7 und 8 (beide Kassel) um Inklusiv-
Prei se handelt, di e reinen Baukosten durften also niedriger
liegen. Neben den n?-Preisen der Gesant kosten sind auch die

G undst Uckskost en bzw. di e Berechnungsgrundlagen fir di e Erb-
bauzi nsen auf gef thrt.

Di e durchschnittlichen Bauwer kskosten pro n@ Wohnfldche aller
unt ersuchten 12 Haustypen betragen 1. 686,- DM

Der Kost enunt erschi ed der nicht unterkellerten Hauser mt
1.740,- DM/m2 I St real wahrscheinlich gr6RBer, da von den nur

3 nicht unterkellerten Fdllen 2 di e Bauwer kskosten als Inklusiv-
Freise angeben. | mrerhin ergeben schon die 240,- DM Unterschied
bei | oo n? Wohnfliche Mehrkosten fir den Keller von 24.o000,- DM
Die Differenz zwi schen ni cht unterkellerten und unterkellerten
Hausern prdagt sich deutlich scharfer in den Gesant kosten aus.

Di e durchschnittlichen Gesant kosten aller Hauser betragen
2.185,- DM/m? Wohnf liche.

Di e nicht unterkellerten Hauser wei sen Gesant kosten von 1.836,- DM
pro n? und di € unterkellerten von 2. 290, - DM/m2 Wohnf 1i3che auf.
D e erhebliche Differenz von 454,- DM/m2 kann aber nicht allein
mt der Unterkellerung erkldrt werden.

Die niedrigsten Werte bei den Bauwer kskosten errei chen:

Nr. 8 Kassel (Junge Familie) mt 1.087,- DM/m2 Wohnf 1ldche
Nr. 11 Dietzenbach mt 3.421,- DM/m2 Wohnf 14ache,

und Nr. 5 Dortnmund mt 3.425,- DM/m2 Wwhnf 14che.
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Der Sel bsthilfeanteil an den rei nen Baukosten betréagt bei

Nr. 8 Kassel 4,4 %, bei N\. 11 D etzenbach 6,9 % und bei Nr. 5
Dortmund o,o0 %, weil hier das Finish zusatzlich zu erbringen
war und der Standardtyp (ohne Ausbau des UG und DG) zugrunde-
gel egt wur de.

D e niedrigsten Wrte bei den Gesant kosten erziel en:

N. 8 Kassel (Junge Famlie) mt 1.445,- DM/m* Wohnf | dche,

N. 7 Kassel (Wl fsanger) mt 1.737,- DM/m2 wbhnf | ache

und Nr. 3 Ingolstadt mt 1.979, - DM/m2 Whnf | &che.

Der Sel bsthilfeanteil an den Gesant kosten macht bei Nr. 8
Kassel 3,3 %, bei Nr. 7 Kassel-Wlfsanger 4,7 % und bei Nr. 3
| ngol stadt 5,4 » aus.

D e hochsten Kostenwerte bei den Gesant kosten entfall en auf
die 3 Projekte mt G uppensel bsthilfe im Rohbau:

N. 4 Wuppertal: 2.581,- pM/m® Whnfl dche,

Nr. 9 Libeck: 2.539,- pM/m* Whnfl 4che

und Nr. 6 Kassel (Wi destrale): 2.506 ,- DM/m2 Whnf | ache.
Der Sel bsthilfeanteil an den Gesamt kosten betragt bei Nr. 4
Wippertal 22,9 %, bei N. 9 Lubeck 33,0 % und bei Nr. 6
Kassel - Wi destral3e 27,2 %.

Vor einer weiter differenzierten Betrachtung der Kosten und

i hrer EinfluRgroRen werden in einer Ubersicht die Art und Hohe
der Sel bsthilfel eistungen bei den ei nzel nen Proj ekten darge-
stellt:

- Die in Sel bsthilfe ausgef ihrten Gewerke,

- der Wert der Sel bsthilfe-CGewerke, getrennt nach Lohn- und
Materi al anteil,

- und -soweit verfugbar- die Angaben zu den Sel bst hel fer-
st unden.



- 70 =

4, Lei st ungsberei che und Gegenwert der Selbsthilfe

In den 3 Fallen mt den deutlich hochsten Sel bsthilfeleistun-
gen, in Wippertal (Nr. 4), in Kassel-Widestrale (Nr. 6) und
in Lubeck (Nr. 9), wird der Rohbau und der Ausbau bis zu den
AufBenanl agen in Selbsthilfe errichtet. Es handelt sich um
crganisierte Gruppenselbsthilfemafnahmen mt durchschnittlich
79.000,- DM Sel bst hi | f el ei stung.

In 4 Fallen, in Hamburg (Projekt Nr. 1, betreut von der Haus-
bau GrbH), in Ingolstadt (Nr. 3), in Minchen (NN. 1o0), und in
Di et zenbach (Nr. 11) wird von den Bauherren der Ausbau in

Sel bsthilfe durchgefihrt. Die Sel bsthilfeleistung |iegt deut-
lich Uber 10.000,- DM im Durchschnitt der 4 Falle bei
17.000,- DM Bi s auf Minchen, einem Sonderfall der organi sier-
ten G uppensel bsthilfe und zwei Hausgruppen in D etzenbach,
handelt es sich um Ei nzel sel bsthilfe bzw. infornell sich er-
gebende Nachbarschaftshilfe.

In den dbrigen 5 Siedlungen, in Hamburg (Projekt Nr. 2, Trager:

Cl asen Massi vbau GrbH), in Dortmund (Nr. 5), in Kassel - Wl f sanger
(Nr. 7), beimProjekt "Junge Familie" in Kassel (Nr. 8) und be
den gepl anten Hausern in Marl (N. 12) beschrankt sich die Sel bst-
hilfe auf das sogenannte "Finish". Ihr Gegenwert |ieqt deutlich
unter 1o.c00,- DM, im Durchschnitt bei 5.occ0,- DM Die Fertig-

stellung der AulRenanl agen er hoht den Sel bsthil fewert auf durch-
schnittlich 7.000,- DM

In Tabelle 6 sind die Sel bsthilfeleistungsbereiche in den ein-

zel nen Rei henhausbei spi el en zusanmengef alt. Dabei werden Uber -
schnei dungen sichtbar. | n Minchen-Daglfing, ei nem Sel bsthil fe-
im~susbau-Typ, reicht die Sel bsthilfe auch in den Rohbaubereich

hi nei n: di e Dachdecker arbeiten werden von den Sel bsthel fern
durchgef dhrt incl. der einfachen Spengl erarbeiten am Dach.

Bei ei nem der verkauften Hiauser in Kassel - Wl fsanger (Nr. 7)

di e dem Sel bsthil fe-imFini sh-Typ zugeor dnet wurden, wurde

auch der I nnenputz in Trockenbauwei se vom Sel bst hel fer durchgef hrt.
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12, MARL,

Maurer- + Betonarbeiten

@
Zimmersrarbeiten ‘ * A
Dachdeckerarbeiten 0 0*7«
Klempnerarbeiten Q Q

Innentiiren einschl.
Zargen und Beschlige

Heizung, Gesamtinstalla-
tion der Heizung und des
Warmwasserbereiters ab
Gasuhr

Sanitidri nstal |l ation(Ce-
samtanlage ab Wasserunr
einschl. Sanitéar- Gegen-
stande)

®© | & 6

Sanitir-Endmontage, d.h.
Installation erfolgt bau-
seits, Lieferung und Ein-
bau der Sanitidr~-Gegen-
stdnde einschl., Armaturen
und AnschluBleitungen

dur ch Kaufer

Putzarbeiten (Innenputz)

Estricharbeiten

CRREI

Elektroendmontage, d.h.
bauseitig gelieferte

Schal ter und Steckdosen-
Abdeckungen etc. nontieren

Fl i esenarbeiten

Tr ockenbauar bei t en( G ps-
Kart on- Pl at t en- Decken
Holzverschalungen)

@

Anstrich-/Malerarbeiten
Tapezi erarbei ten

Bodenbel dge (2.8, Teﬁpich
und PVC- Boden) einschl.
FuBl ei sten

ol@ o6

Einbaukilche, d.h. Liefe-
rung und Ei nbau der Kiiche
einschl. El ektrogeréate
und Spdle

@ O (@ DG & GO

Endreinigung

Fertigstellen der Aufien-
anlagen

PO © 6 |6

0 & 0 o €| o

e ® © 6 ¢ 6

Begrinung der Genein-
schaftsanlagen

® o

Werkstelnarbeiten(Fensterbanke)

00O ® O o e

Rolldden + Dachfl&chenfenster

durchschnittliche

ca. ca. ca. ca. k.A: |ca. ca.
Gesant summe 36000.-] 8600.4 23500.-]2260004 8500.- [1900002120306.4 8500.- [209550. 24000.+14500.-
durchschnittlicher ca. |ca. ca. = ca. 30000. fca. ca.
Lohnanteil/Selbsthilfe 16074.46006.-|12800.-|740C0.-| 6000. - [73000. - 9000.-| 6000.-|90000.435800.411000.4 8500.-

*

incl. RestauRenanl agen; ** teilweise; k.a. = keine angabe
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Dem Finish- Selbsthilfe- Typ sind auch die H&user in Dortmund
und Marl zugeordnet, da fur die Dokumentation der Standard-
typ ausgewertet wurde. Bei den vorgesehenen und im Fall Dort-
mund bereits im Rohbau fertiggestellten Erweiterungsstufen

im Unter- und DachgeschofR wird Selbsthilfe hauptsachlich im
Ausbaubereich, teilweise jedoch, vor allem beim Ausbau des
Untergeschosses, auch bei Rohbauarbeiten geleistet.

Die bei den Siedlungen von den Selbsthelfern erarbeiteten
Gewerke, die im folgenden Abschnitt einzeln aufgefuhrt sind,
stammen bis auf Hamburg (Projekt Nr. |) aus den Vorgaben der
von den betreuenden Unternehmen angebotenen Selbsthilfekon-
zepte oder aus einer als Einschatzung gegebenen Ubersicht
der Wohnungsunternehmen. Es kann davon ausgegangen werden,

dalR eine Einzelerhebung bei den Bauherren des Ausbau- und
Finish-Typs eine Ausdehnung der Selbsthilfe auf weitere Gewer-
ke und somit hdhere Gegenwerte erbringen wiuirde, die allerdings
fast ausschlieR3lich dem Bereich der Sonderwiinsche zur gehobe-
nen Ausstattung zuzurechnen waren.

Die Einzelubersicht Uber die Art und HOhe der Selbsthilfelei-
stungen in den Beispielen i st ebenfalls gegliedert nach

- Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau
- Selbsthilfe im Ausbau
- Selbsthilfe im Finish.

Die Einteilung ist jedoch nicht vollig trennscharf, wenn alle
Einzelfalle genau bericksichtigt werden.

Der Ubersichtlichkeit halber wurde aber an der Einteilung
nach Standorten festgehalten.
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41 P r o | e k t e imRohbau und Ausbau:
Wippertal (Nr. 4)
Kassel (Nr. 6)
Lubeck (Nr. 9)

Projekt Nr. 4 Wppertal -Osterhol z
20 Einzel- und 8 Doppel hduser, LEG Dissel dorf.

Es handelt sich um organi sierte G uppensel bsthilfe i m Rohbau
und Ausbau; fol gende Gewer ke werden von den Sel bst hel fern aus-
gef Ghrt:

- Maurer-, Beton-, Isolierarbeiten 45.057,57 DM
- Zi mrer er ar bei ten 3.616.50 DM
- Dackdeckungsarbeiten 2.908.91 DM
- Kl enpner arbeiten 653,79 DM
- Fliesen-, Plattenarbeiten 1.364,11 DM
- Nat ur wer kst ei nar bei t en 664,85 DM
- Anstrich-, Tapezierarbeiten 3.690,77 DM
- Bodenbel agsar bei t en 832,73 DM
- Baustel | enei nrichtung, usw. 1.289,80 DM
- Sanitarinstallation 4 139,33 DM
- Hei zungsi nstal | ati on 3.462,07 DM
- Elektroinstallation 1.517,32 DM
- AulRenanl agen 4.000,00 DM

Zusammen 73.227,75 DM

Der in Selbsthilfe erarbeitete Lohnanteil betragt bei den Roh-
bauar bei ten 52. 237, - DM, bei den Ausbauarbeiten 16.961 ,- DM
zusanmen 69.2o00,~ DM Das Prozent-Verhdltnis der Selbsthilfe
in Rohbau- zu Ausbauarbeiten ist 75,5 zu 24,4 %

I n Wippertal - Ost erhol z wurden zum Selbsthilfelohnanteil von
69.200,- noch 16.000,- DM fur Material ersparnis aufgrund von
Sonderrabatten bei G of3ei nkduf en hi nzugerechnet, so dalR die
Sunme auf 85.200,- DM steigt. mt ca. 4.80c0,- DM Lohnanteil
far di e AuBenanl agen werden als Selbsthilfe-Anteil insgesamt
90.000,- DM einheitlich fur alle 28 Teil nehnmer angeset zt .



Da i m Monat 1oo Stunden, z.T. nehr, gearbeitet wurden, und die
Bauzeit etwa 25 Monate betrug, bel auft sich die Gesantstunden- -
zahl der Sel bsthel fer auf etwa 2.500.

Bei 90.000,- DM Sel bsthilfe ergibt sich daraus ein durchschnitt-
l'i cher Sel bsthilfestundenwert von 36,- DM bei 74.occc,- DM der
real erarbeiteten Sel bsthilfe ohne Material rabatte, betragt der
Sel bst hi | f estundenwert 29,60 DM

Projekt Nr. 6 Kassel - Wi destr al3e
16 Rei hen- und Doppel hduser, Hessische Heinstéatte.

D e Hauser in der Wi destralle werden als organi sierte Gruppen-
sel bst hi | f emaBnahne gebaut. Sel bsthil fel ei stungsberei che sind:

- Erd-, Maurer- und Betonarbeiten 42 .300,- DM
- Zimmererzrbeiten 2.100, - DM
- Dachdecker ar bei t en 2.600,- DM
- Kl enpner ar bei ten 400 ,- DM
- I nnenput zar bei ten 5.200,- DM
- Aulenver kl ei dung 2.000,- DM
- Estricharbeiten 1.600,- DM
- Flieccuarbeiten 2. tco,- DM
- Hei zungsar bei ten 4.500,- DM
- Sanitar-Installation 2.600,- DM
- Mal erarbeiten 2.600,- DM
- FuBBbodenar bei t en 1.300,- DM
- Aul3enanl agen 3.000,- DM
zusammen 73.000,~ DM
Zur Art der Ausf ihrung-~
Maur er -, Beton und
St ahl bet onar bei t en:
Kel | er sohl e: 10 cm Groischotter abgedeckt mt Folie und

und 1o cm Jeton B 15.

Kel | er auRenwande und
-innenwinde: germauert (aul’en d4=36,5 cm



Kellerdecke und Zwischendecken: Montagedecke System Omnia
AuRBenwénde im EG: Poroton M.II, d=36,5 an bzw. 24 c¢m (Schotten);
im OG: Poroton, d=24 cm, Da&mmung, Holzschalung

Innenwande in den Wohngeschossen: Holz, Leichtbeton bei Leicht-
wanden; Rolladenkasten: im E5 und OG Fertigkéasten;

Decke unter nicht ausgebautem Dachgeschof3: Holzbalkendecke, Ein-
schub;

Zimmererarbeiten: Satteldech, 45° Neigung, Sparren lt. Statik.
Sparrengesims, Sichtflachen sdgerau, unter den Uberstehenden
Sparren sdgerau, Schalung aus Fichtenbrettern.

Dachdeckerarbeiten: Betondachsteine, PVD-Unterspannbahn, Ort-
gang max. 25 cm Uberstehend, mit Ortgangsteinen, Untersicht mit
sadgerauhen Fichtenbrettern verschalt.

Innenputz, Wohnrdume: a) innenwénde: glatter abgeriebener Putz
oder Gipskarton
b) AuBenwande und c) Decken: dto.

Decke unter nicht ausgebautem Dachgeschol3 (Holzbalken) :
Warmeddmmung 1oo mm, 12,5 cm Gipskartonplatten (F) auf Lattung.

AulRenverkleidung:

Wandflachen im 0G: Sagerauhe Holzverkleidung auf Unterkonstruk-
tion mit Warmedammung;

Estricharbeiten: Zementverbundestrich in Keller und Waschkiche,
Wohnraume im EG und OG: Zementestrich auf Dammplatten, schwimmend
verlegt.

FuRbodenarbeiten:

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer: 5
Textilbelag bis zu einem Preis von 25,- DM/m“, PVC-Sockel

Kiche und Flur: 5
PVC-Bodenbelag, bis zu einem Preis von 15,- DM/m~, PVC-Sockel

Bad/WC: Keramische Bliesen

Treppenhaus: EG: Kunststeinbelag, Sockel Schiefer;
OG: wie Kiche und Flur

Fliesenarbeiten:

Kiche: Wandfliesen Uber den Objekten, 4 Reihen hoch, Preis-
gruppe Majolika, 15/15 cm;

Bad/Dusche: Wandfliesen 1o Reihen, Duschbereich bis Tiurhdhe,
Preisgruppe Majolika, 15/15 cm;

WC: Wandfliesen ringsum 1o Reihen, Preisqruppe Majolika, 15/15 cm.



Hei zungsar bei t en: Gas-Warmwasserzentralheizung, QuRkessel
mt seperatem Wasserboil er, Rohrleitungen
aus Kupfer, Stahl hei zkérper, ggf. alter-
nati ve Ausfihrung (keine FuBbodenhei-
zung) , Thernostatventile an den Hei zkor -
pern, ohne Auflensteuerung, mt Handmischer.

Sanitar-Install ation:

War mmasser | ei tungen: Kupfer (wirmegedimmt)
Kal t wasser| ei tungen: Kupfer

AbfluBleitungen: PVC ( HT- Rohr)

Abgesehen von geringen Abwei chungen fir den einen oder anderen
Sonderwunsch betragt die Selbsthilfeleistung fir alle Bau-
herren einheitlich:

47.400,- DMim Rohbau (67,7 %)
22.600,- DMim Ausbau (32,3 %)
3.000,- DM bei den AuRenanl agen

73.000,- DM zusamen

Die Erd-, Kanal - und El ektroarbeiten werden von Unternehnen
ausgef dhrt.

Bei ei nem nonatlichen Arbeitseinsatz von 100 bis 120 Stunden
auf der Baustelle und einer Bauzeit von 18 - 20 Monaten be-
tragt der Stundenaufwand insgesamt etwa 2ooc Stunden, der
erarbeitete Stundenwert 36,50 DM
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Projekt Nr. 9 Libeck-Gill enweq

18 Rei henh&auser, Lubecker genei nn. Bauverein

Di e Rei henhauser werden als organisierte Guppensel bsthilfe-
maBnahme errichtet.
Fol gende Lei stungen werden in Sel bsthilfe ausgefthrt:

- Sielarbeiten l.100,- DM
- Drai nage 550,- DM
- Maur erarbeiten 30.550,- DM
- Beton- und Stahl betonarbeiten 15. 300, - DM
- I solierarbeiten 550, - DM
- Zi nmererarbeiten 8.750,- DM
- Dachdeckungsar bei t en 2.400,- DM
- Kl enpner ar bei t en 750,- DM
- Put zarbeiten 14.200,~- DM
- Tischl erarbeiten 3.750,- DM
- Mal erarbeiten 3.250,- DM
- Fli esenarbeiten 2.500,- DM
- Bodenbel agsar beiten 1.850,- DM
- AuBenanlagen/Einstellplatz 4.500,- DM

zZusammen 90.000,- DM

Ei nzel heiten zu den wi chtigsten Positionen entsprechend der
Baubeschr ei bung:

Maur er ar bei t en:

Kel | erauRenwande: 37,5 cmstark aus KsL 150/II, teilweise
aus braunen Ver bl endst ei nen DF

Kel | er -1 nnen-

mauer wer k: 11,5 bzw. 24 cm stark aus KSL 150/11
Aullenwande EG
und GG 38,5 cmstark, Aufbau von auf’en: 11,5 cm

Ver bl endung aus braunen Ver bl endst ei nen DF,
2 cmvernortel te Schal enfuge, 25 cm starke
I nnenschal e aus Gasbet on- Pl anbl 6cken



tragendes | nnenmauerwerk: 24 cm stark (KSL 150/11), Whnungs-
trennwande 2-schalig, 2 x 17,5 cm aus KSV/II.

Terrassentrennwand: als Hol z-Si cht schut zwand

Bet onar bei t en

Kel | er decke, Decke lUber EG und OG St ahl bet ondecke B 25
(Fi l'i grandecke)

Zi mrer ar bei t en und Dachdecker ar bei t en:

Dachkonst rukti on ohne Kehl bal kendach. Ei ndeckung mt Frank-
furter Pfannen, einschliel3lich der erforderlichen Fornsteine
far First, Dunstrohrdurchgang, LUftung.

Das Dachgeschof? erhadlt 1 verz. 4-pfanniges Dachfenster sow e
1 Rot - Whndachfenster 3/74/112.

Put zarbei ten: a) Kell eraulRenwadnde: 1 cm starker Kellenputz mt
Di chtungsmittel zusatz
b) Kell eri nnenwdnde und Wande i m Dachgescholi:
W schputz, im Flur Trockenputz
c) Wandputz EG und OG Trockenputz wi e vor
d) Deckenuntersicht: Gatte Fertigteile mt
gespacht el ten Mont agef ugen

Mal er ar bei t en:

Wandf | achen und Deckenfl &chen im Kel | ergeschof3 und Dachgeschol3
waschf est wei 3 gestrichen, in den ubrigen Geschossen | eicht ge-
tont. Aulenfenster und Turen farbig deckend | ackiert, Innen-
turen natur farblos, matt |ackiert.

Estri ch- und Bodenbel age:

I'm Kel | ergeschol3 Verbund-Estrich, in EG, OG und DG schwi mmender
Estrich. Bodenbel ag i m Wohnzi mrer nebst ERecke: Teppi chboden,
Qual i tat: Whhnen, sonst PVC-Belag in Bahnen. Fufll ei sten:
Teppi chl ei sten bzw. PVC- Lei sten

Fl i esenarbei t en:

FuRb6den 1 m Bad und WC Stei nzeugfliesen 5 x 5 cm, WAnde der
vorgenannten Raune bis 1,50 m Hshe gefliest, Fliesen Preis-
gruppe 3, Dusch- und Badewanne erhalten Revisionsrahmen. In
d?r Kiche 60 cm hoher Fliesenspiegel im Bereich der Arbeits-
platte.

Der Cegenwert der Sel bsthilfe betréagt 90.000,- pM, die sich zu
59.950,- DM (70,1 %) auf den Rohbau, zu 25.550,- DM (29,9 %) auf
den Ausbau und zu 4.500,- auf die AuBenanl agen (incl. Einstell-
pl atz) verteilen. We bei G uppensel bsthil femalRnahnmen ubl i ch,
mufd di e Summe von j edem Bauherren erarbeitet werden. Nach Bau-
begi nn wur de der Sel bsthil febereich auf Winsch der Bauherren auf
die Elektro- und teilweise auf die Sanitararbeiten ausgedehnt.



Insgesamt wird mit 3ooo bis 4ooc Selbsthilfestunden pro Bau-
herr gerechnet. Im Ma 1983 hatte die erste Selbsthilfegruppe
bereits durchschnittlich 2000 Stunden pro Bauherr gearbeitet.
Bei 3500 Stunden betrédgt der Wert der Selbsthilfestunde

25,71 DM.

4.2 Einzelubersicht der vier Projektbeispiele mit Selbsthilfe

i m Ausbau:

- Hamburg (Nr. 1)
- Ingolstadt (Nr. 3)
- Miinchen (Nr. 10)

Dietzenbach (Nr. 11)

Projekt Nr. 1 Hamburg-Bramfeld

6 Reihenh&user, Senatsprojekt Hausbau GriH

Die folgenden Leistungsbereiche wurden den Bauinteressenten
zur Auswahl in Selbsthilfe vorgelegt:

Lohnanteil:

- Innentldren, einschl. Zargen und Beschlagen

(Normturblatter i n Stahlumfassungszargen) 1.085,- DM
- Heizung, Gesamtinstallation der Heizung

und des Warmwasserbereichs ab Gasuhr 1.620,- DM
- Sanitarinstallation (Gesamtanlage ab

Wasseruhr, einschl. Sanitargegenstande) 7.150,- DM
- Sanitar- Endmontage, d.h. Installation er-

folgt bauseits, Lieferung und Einbau der

Sanitar- Gegenstédnde einschl. Armaturen

und AnschluBBleitungen durch Kaufer 912,- DM
- Putzarbeiten (Innenputz an Wanden; Raume

im EG: Betonuntersicht der Deckenfertig-

teile. StoRRfugen gespachtelt;

Raume im OG: Deckenuntersicht:GK-Platten 4.480,- DM
- Estricharbeiten (schwimmender Estrich) 2.280,- DM

im Keller: Verbundestrich
- Elektroendmontage, d.h.bauseitig geliefer-

te Schalter- und Steckdosen-Abdeckungen etc.

montieren 120,- DM

- Fliesenarbeiten 2.380,~- DM



- Trockenbauarbeiten (Gips-Karton-
Platten- Decken und Schragen im

Dachgeschol3) 1.350,- DM
- Anstricharbeiten 1.760,- DM
- Bodenbelag (Teppich und PVC-Bd&den

einschl. Ful3leisten) 930,- DM

- Einbaukiche, d.h. Lieferung und
Einbau der Kiche einschlielR3lich
Elektrogerate und Spiule 339,- DM

zusammen 24.406 ,~- DM

Nach der Vorgabe des von der Baubehdrde und der Hausbau GmiH
ausgearbeiteten Konzepts, das den Kaufinteressenten vorgelegt
wurde, betragen die Gesamtkosten (Lohn und Material) dieser
in Selbsthilfe moglichen Ausbauleistungen 52.560,- DM, der
maximale Wert der Selbsthilfe (Lohnkosten) 24.406,- DM.

Als Stundenzahl fur diese max. Selbsthilfeleistung wurde min-
destens das Doppelte der kalkulierten professionellen Hand-
werkerstunden angesetzt:7c00 Stunden.

Der geplante Selbsthilfeumfang veranderte sich vor Baubeginn
mehrmals:

In den Kaufvertragen wurden als Eigenleistung durchschnittlich
27.718,- DM Ausbauleistungen (Lohn und Material) eingesetzt
(von 18.960,~- bis 50.160,- DM). Die Selbsthilfeleistung, also

der Lohnanteil, betrug im Durchschnitt 11.272 ,- DM (von 6.614,-
bis 23.494 ,- DM).

Nach der Lastenberechnung der Hamburgischen Wohnungsbaukredit-
anztalt zum Zeitpunkt der Bewilligung (Dez. 1982) betrug die
durchschnittliche Eigenleistung (Lohn und Material) 51.871,- DM
(min. 43.400,-; max. 72.990,- DM) und die Selhsthilfeleistung
12.450,- DM (min. 7.000,-; max. 22.000,- DM).




Eine Fragebogenauswertung durch di e Baubehérde Hamburg

(Herr Reiske), die das Projekt begleitend untersucht, ergab

eine tatsachliche Selbsthilfeleistung fur die Ausbauarbeiten
und die AuBenanlagen von durchschnittlich 16.074,- DM (min.

9.825 ,-; max. 29.6o00,- DM). Darin sind mehrere Standardanhe-
bungen (z.B. Vertafelung statt Putz) enthalten.

Die durchschnittlich aufgewendete Stundenzahl betrug 608 Stunden
(min 408, max. 925 Stunden). Der durchschnittliche, in Selbst-
hilfe erarbeitete Stundenlohn betrug 26,27 DM.

Jeder Bauherr hatte durchschnittlich 2,7 Mithelfer (Familien-
angehorige, Kollegen, Nachbarn).

Projekt Nr. 3 1ngol stadt-Brentanastrale

22 Reihenhéauser, Firma Clemens Hausler

In Selbsthilfe konnte der Innenausbau, die sogenannte "schlis-
selfertige Innenfertigstellung”, ausgefuhrt werden. Sie umfalit
folgende Gewerke:

- Putzarbeiten (Innenputz)

- Fliesenarbeiten

- FuBRbodenbelage

- Innentldren

- Holzdeckenisolierung und -verschalung
- Malerarbeiten, sowie

- die Begrunung der Gemeinschaftsanlagen.



Zur Art der Ausfihrung:

Innenputz:

Fliesen:

FulBbodenbel age:

Innentiren:

Decken im OG:
(Holzdecken-
isolierung und
-verschalung)

Samtliche Innenwande erhalten Ein-Lagen-Putz
(Schlammputz), die Wand- und Deckenanschlisse
werden durch eine Schnittfuge getrennt

Eltern-Bad: auf Turhdhe ringsum gefliest
Kinder-Bad: Dusche auf Turhdhe ringsum, Vor-
mauerung von WC und Waschbecken einschl. Ab-
lageflache gefliest

WC im EG. WC und Waschbeckenwand auf Vor-
mauerungshohe am Waschbecken gefliest

Kiche: Uber der Arbeitsplatte wird die Rick-
wand auf 45 cm durchgehend gefliest.

Es kommen weil3e Fliesen zur Ausfuhrung.

I m gesamten Erdgeschol3 kommen Natursteinbdden
zur Ausfihrung: gesagt - in Bahnen von 25 und
30 an Breite, 19 mm stark

Die Bbden im Obergescho3 erhalten Nadelfilz-
Teppich, die Bader Keramik-Mittelmosaik.

best. aus lackierten Stahlzargen und zu den
Fenstern passenden Naturholzblattern

Alle Decken im OG - Dachschrage - werden
zwischen den Sparren mit 10 ¢cm starker Mineral-
wolle isoliert und unter den Sparren mit
Rigipsplatten verkleidet (feuerhemmend).

3 Bauherren ubernahmen den kompletten Innenausbau, der pauschal
mit 28.500,- DM angesetzt war. Legt man einen durchschnittlichen
Lohnanteil von 45 % zugrunde, so betrug die erarbeitete Selbst-

hilfe 12.80c0,-- DM.

Die Ubrigen 19 Bauherren wahlten Einzelgewerke zur Ausfihrung
in Selbsthilfe, im allgemeinen in der H6he von 5.000,- bis
lo.000,- DM. Der Durchschnitt wurde mit etwa 7.000,- DM ange-
geben, was einem Lohnanteil - der Netto- Selbsthilfe - von
etwa 3.500,- DM entspricht.
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Projekt Nr. 1o Minchen-Daglfing
152 Rei henhauser, Aufbaugesel |l schaft Bayern

Di e Gruppensel bsthilfe beim Bau der 152 Rei henhduser an

der SchichtlstrafRe i n Minchen-Dagl fing wird von den Bauherren
sel bst organisiert.

Fest gel egt wurde durch die Stadt Minchen (Manahne i m Whn-
raunbeschaf f ungsprogram) und durch die als Tragergesel |l schaft
ei ngeset zt e Auf baugesel | schaft Bayern GrbH, dalR jeder Bauherr
3o0.000,- DMin Sel bsthilfe nach dem von der Siedl ergenei nschaft
Minchen-Dagl fing e.v. organisierten Verfahren zu erarbeiten
hat .

Fol gende Lei st ungsberei che werden in Sel bsthilfe genmacht:

Dachdeckung (Sattel dach 38° Nei gung, Pfettendachstuhl aus
Hol z, Bretterschal ung mt Dachpappe und Dach-
zi egel ei ndeckung, Spengl erarbeiten in verzi nk-
tem St ahl bl ech

I nertol anstrich an Kel |l ermauern
- Kellerlichtschachte setzen

- Zwi schenwdnde, Fenster und Turen (incl. Zargen) setzen:
(Innentliren: Hol zzarge, Tirblatt aus Holz mt
LM Dr Gicker gar ni t ur; Hausei ngangsture: Turel e-
ment aus Fichte mt Anstrich, mt Isolierver-
gl asung; Fenster und Fenstertlirelemente in
Kunststoff mt I|solierverglasung)

- Fensterbretter setzen

- El ektroarbeiten, (Hausanschl ul3 je 2 Hauser. Di e Ausstattung
entspricht dem dblichen Standard des sozi al en
Whnungsbaues)

- Montage der sanitaren Einrichtungsgegenst ande

- Installation der Heizung (erdgasbefeuerte zentral e WAr mmasser -
Hei zung; Stahl radi atoren bzw. Pl atten-Hei zkor per
mt Thermostat-Ventilen unter den Fenstern vor
der Vand nontiert. Zwei zlgi ger Rauchkamn ¢ 16 und
¢ 14 cm)

- Bodenbel age (Whnrdune: Cberbel ag Nadel fil z; Kuchen: Cberbel ag
PVC, Bader und wWC's keram scher Bel ag)

- Fliesenarbeiten

- Mal erarbeiten (Innenanstrich)
- Treppengel ander und -stufen

- AulRenanl agen.



Nach Baubeginn wurde die Selbsthilfe auf Wunsch und Betrei-
ben der Bauherren ausgedehnt, teilweise un kleinere Arbeiten,
wie das AnschweiRen von Winkeln am Dachstuhl (Balkenaufleger),
teilweise un Zusatzleistungen (AuSendammung des Kellermauer-
werks) .

Eine Ubersicht Uber die Stundenzahl besteht zum Erhebungszeit-
punkt noch nicht. Verbindlich festgelegt sind die Selbsthilfe-
gewerke und die zu erarbeitende Selbsthilfeleistung von
30.000,- DM. Geschatzt wird, dall die Selbsthilfesumme auf
35.000,- DM steigen wird, und dal bei einer Bauzeit von 13 bis
15 Monaten vermutlich pro Selbsthelfer 1300 Stunden geleistet
werden, was einem Gegenwert von 27,- DM pro Selbsthilfestunde
entspricht.

Proiekt Nr. 11 Dietzenbach- Steinbers
59 Reihenhauser (4 Haustypen)

Um Familien der unteren Einkomrnensgruppen die Bildung von Wohn-
eigentum zu ermdglichen, forderte die Stadt Dietzenbach zwei
Architektengruppen (Baufrésche Kassel; Brackrock/Gitter/Hamacher,
Darmstadt) und zwei Wohnungsunternehmen (Das familienqgerechte
Heim, Worms und Neue Heimat Sudwest, Frankfurt) auf, mit ver-
bindlichen Preiskalkulationen versehene Entwurfsvorschlage far
preiswerte Reihenhduser einzureichen.

Ziel war, ein Spektrum von Selbsthilfeleistungen zu ermdéglichen,
un auch Bewerbern mit sehr geringen Bar-Mitteln die Chance zur
Eigenkapitalbildung durch Selbsthilfe zu bieten.

Der Schwerpunkt der vorgesehenen SelbsthilfemalRnahmen liegt

im Ausbaubereich:

Bei den 15 Hausern der "Baufrdosche" , Kassel, ergab sich aus den
Vorgesprachen mit den Bauherren die Bildung von 2 Selbsthelfer-
gruppen:

Gruppe A Ubernimmt in Selbsthilfe Finish-Gewerke, Gruppe B da-
ridberhinaus Ausbaugewerke.

Gruppe B arbeitet in organisierter Gruppenselbsthilfe, Gruppe A
in Einzelselbsthilfe oder informeller Nachbarschaftshilfe.



Foi gende Gewer ke werden in Sel bsthilfe tber normen:
(angegeben sind die veranschl agten Sel bsthil festunden)

Gewer ke G uppe A G uppe B
Fi ni sh Ausbau
Zi mrer er ar bei ten 45 200
Kl enpner ar bei t en 1o
Dachdecker ar bei t en - 60
Sanitarinstallation 50
El ektroinstall ati on - 60
| nnen- Putz bzw. -verkleidungen 20
Estricharbeiten - 60
Schl osserarbei ten 1o 50
Fenst er und Aulent Ur 1o 10
| nnent Ur en 30 30
Anstri charbeiten 55 55
Hei zung 30
Baur ei ni gung 35 35
AulRenanl agen 50 50

235 St unden 720 Stunden

D e Selbsthilfesumme betr&agt i m Finish: 7.000,- DM

und i m Ausbau: 21 .5c0,- DM

D e 16 Bauherren der Architektengruppe Brackrock/Gitter/
Hamacher, Darnstadt, |eisten Einzel-Sel bsthilfe im Ausbau

und bei den Aulenanl agen. Sie stellen zusanmen nmit den Archi-
tekten individuell die fir sie infrage kommenden Sel bsthil fe-
gewer ke zusammen

Di e Sel bsthilfesume |iegt zw schen 20.000,- DM und 30.000, - DM,
im Durchschnitt bei 24.cc0,- DM



Die 18 Hauser des "Familiengerechten Heims" , Worms, werden
in organisierter Gruppenselbsthilfe im Rohbau errichtet
(Maurer-, Beton-, Stahlbeton-Arbeiten, Zimmer- und Dach-
deckerarbeiten). Der Ausbau wird in unterschiedlichem Ausmal3
von den Familien in Einzel- Selbsthilfe durchgefuhrt.

Vor allem auf die folgenden Ausbau- und Finish-Gewerke kon-
zentriert sich die Einzelselbsthilfe:

- Fliesen

- Trockenputz

- Maler- und Tapezierarbeiten
- Deckenverkleidungen und

- Fensterbanksetzen.

Die Selbsthilfesumme ist unterschiedlich hoch, ein Mittelwert
liegt bei 52.000,- DM.

Die 1o Bauherren der Hauser der Neuen Heimat Sudwest, Frank-
furt, leisten Selbsthilfe Uberwiegend im Finish: 8 von 1o
Bauherren uUbernahmen die Gewerke Maler- und Tapezierarbeiten
und FulRbodenarbeiten. 4 Bauherren uUbernahmen dartberhinaus
den Treppeneinbau. Nur ein bzw. zwei Bauherren uUbernahmen
auch die Ausbaugewerke Innenputz, Heizungs-, Elektro- und
Sanitarinstallation, wie die Fliesenarbeiten.

Die Gesamtkosten aller dieser Ausbau- und Finish-Gewerke be-
tragen 50.250,- DM.

Der Lohnanteil der Selbsthilfesumme |liegt dann bei 22.600,~- DM.
Das Haus war als Standardversion ohne Keller angeboten worden,
mit Jexr aber nur 5 Baunerren einverstanden waren. Die Ubrigen
5 Bauherren erhalten als Sonderwunsch eine Unterkellerung.
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EinzellUbersicht der funf Beispiele mit Selbsthilfe

im Finish:
- Hamburg (Nr.
- Dortmund (Nr.

2)
5)

- Kassel-Wolfsanger (Nr. 7)

- Kassel-"Junge Familie™ (Nr. 8)
- Marl/Castrop-Rauxel (Nr. 12)

Projekt Nr. 2 Hamburg-Bramfeld

24 Reihenhauser, PPL/Clasen-Massivbau (Trager-Wbw.)

Leistungsbereiche, die fur die Selbsthilfe angeboten wurden,

waren:

- Fliesenarbeiten
- Malerarbeiten
- FuRbodenbeléage

1.700,- DM
3.500,- DM
1.600,- DM

- Endreinigung 250,- DM
- Einbau der Kiiche 1.500,- DM
8.550,- DM

Zur Art der Ausfuhrung aus der Baubeschreibung:

Fliesenarbeiten:

M alerarbeiten:

FulRbodenbel age:

Bad: Das Badezimmer wird umlaufend

1,5 m hoch verfliest, Fliesen 15 x 15,
Materialwert DM 12/m2.

FuBboden Mittelmosaik 4x4 cm, glasiert.

WC: Fuf3boden Mittelmosaik 4x4 cm, glasiert.

I n den Wohngeschossen werden all e Decken
und Wandflachen mit Binderfarbe weil3 ge-
strichen. Bei Gipskartonplattendecken
erfolgt der Anstrich auf Rauhfasertapeten,
Wandflachen in Bad, WC, Kuchen, Abstell-
raum und Treppenaufgang in wischfester
heller Binderfarbe. Fenster und Aul3en-
tiren werden mit BONDEX o0.3. lasiert.

Die AulRenwandflachen erhalten einen hellen
Aul3enanstrich.

Alle Wohn- u. Schlafraume und Flur erhalten
einen Teppichbodenbelag, Materialwert 20,-
DM/m4. Die Ubrigen Raume erhalten einen
pflegeleichten PVC-Belag, Materialwert
8,~ DM/m?. (Bei Entfall wird der Material -

wert gutgeschrieben.)



Es handelt sich nur um die Behandlung der Oberflachen, die

al s Sel bst hil fel ei stungsberei ch zur Verfigung stand. Zum Er-
hebungszeitpunkt waren 20 von 24 Hausern verkauft. Vamn Bau-
trager wurde angegeben, dal fast alle Kaufer - mit geringen
Abweichungen - alle Finish-Arbeiten in Selbsthilfe ausfihrten.

Da in den 8.550,- DM fur das Finish die Materialkosten enthal -
ten sind, betrédgt die Selbsthilfe ca. 3.800,- DM. Mit der Selbst-
t1fc =i der Fertigstellung der AuBenanlagen betragt die Selbst-
hilfeleistung somit im Durchschnitt etwa 6.000,- DM, wobei der
Mehraufwand fir etwaige Sonderwinsche nicht bertucksichtigt ist.

Projekt Nr. 5 Dortmund-Bodelschwingh
8 Reihenhauser, LTK-Arch./DGW

Das Konzept sieht vor, auf einem nur un ca. 50 cm unter Terrain
abgesenkten Untergeschofd zwei Vollgeschosse und ein ausbau-
bares Dachgeschof3 zu errichten. Der Ausbau des Untergeschosses
und des Dachgeschosses wird als Angebot fur Selbsthilfearbeiten
betrachtet, die aber erst einsetzen sollen, wenn alle Unter-
nehmerleistungen erbracht sind, und das Haus bezogen ist.
Keinesfalls sollten Selbsthilfe- und Unternehmerleistungen
gleichzeitig auf der Baustelle erfolgen. Fur die zwei Vollge-
schosse (Erd- und Obergeschol3) war noch das Finish zu erbrin-
gen, was Uberwiegend in Selbsthilfe gemacht wurde:
- Maler- und Tapezierarbeiten an Decken und Wéanden (die schalungs-
rauhen Decken und die Wande (gespachtelte Beton-
wande, geputztes Mauerwerk, Gipskartonstander-

wande) waren bauseits mit einem wischfesten,
weilRen Binderanstrich versehen)

- Liefern und Anbringen der Wandfliesen
- Liefern und Anbringen der Fensterinnenbanke

- Teppichbdéden (PVC-Belag als vorhandener Ful3bodenbelag in
all en Raumen)

- Oberflachenverbesserung des Balkons und des Eingangspodestes
(vorhanden: graue Kunststoffbeschichtung)

- Fertigstellung der Aulenanlagen
(Terrassenherstellung, Anpflanzungen, (vorhanden:
Mutterbodengrobplanum mit Ausgleich an vorh.
Gebaude) .
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Diese Finish- Arbeiten waren bei keinem Haus im Kaufpreis ent-
halten, sie muf3ten auf jeden Fall in Eigenregie (Selbsthilfe
oder vom Kaufer beauftragte Handwerker) zusatzlich gemacht
werden. Sie kdnnen somit auch nicht als Eigenleistung in der
Finanzierung angesetzt werden.

Wird dagegen der Ausbau des Untergeschosses (z.B. fur eine
Einliegerwohnung) beim Kauf in die Finanzierung eingesetzt,
dann kénnen die hierflur erforderlichen 24.000,- DM al s Eigen-
leistung gerechnet werden, wobei der Lohnanteil, die eigent-
liche Selbsthilfe, etwa 10.000,- DM betragen durfte.

Projekt Nr. 7 ZKassel-Wolfsanger

4 Reihenhauser, Hessische Heimstatte

Die 4 Reihenhauser in Kassel-Wolfsanger stellen einen Haustyp
dar, der in der Nachbarschaft als Mietreihenhaus

gebaut wurde. Die Kaufer kénnen folgende Gewerke, im wesent-
lichen das Finish, in Eigenleistung iibernehmen:

- Innenputz, der dann meist als Trockenputz gemacht wird

- Maler- und Tapezierarbeiten (Deckenuntersichten im Wohn-
geschof3: Strukturanstrich, Wande i m Wohngesehol3:
Tapeten nach Wunsch, Preis/Rolle 10,- DM;
Treppenhaus: tapeziert)

- FuBbodenbelage (in allen Raumen PVC-Bahnen mit PVC-Klemm-
sockel; in der Kiche PVC-Platten, sonst wie vor.
Flur in PVC-Bahnen, Diele im BE5 erhalt einen
Keramik-Belag)

- Fliesenarbeiten
- Kunststeinarbeiten (Setzen der Fensterbanke, Marmor)
- Aulenanlagen.

Als Gesamtkosten fir das Finish, die aus dem Kaufpreis heraus-
genommen werden kdnnen, werden max. 20.280,- DM angesetzt.

Der Lohnanteil - die Selbsthilfe - betragt dabei ca. 9.100,- DM.
Ein Kéufer hat 14.000,- DM Eigenleistung (Selbsthilfe etwa
6.300 ,- DM) aus dem Ausbaubereich tUbernommen.



Proiekt Nr. 8 Kassel-"Junge Familie"
36 Rei henhauser, Am fir komrunal e Gesamtentwicklung

Im Mai 1982 forderte das Amt fir konmmunal e Gesamtentwicklung
der Stadt Kassel Arbeitsgeneinschaften zwi schen Architekten und
Unt er nehnen des Baugewer bes, sowi e freie und genei nnitzi ge Woh-
nungsunt er nehnmen auf, fir das komrunal e Wbhnungsbaupr ogr amm der
St adt Kassel "Junge Fanmilie" im Wge einer "Angebotsbei zi ehung”
Fest prei sangebote fir die Planung und Herstellung von Rei hen-
hausern, die bestinme Anforderungen erfillen nmuiRten, abzugeben.
D ese Anforderung verlangte u.a., dal

- FuRRbodenar bei t en und

- Mal er- und Tapezierarbeiten

in Sel bsthilfe nbglich sein missen und dar tber hi naus Gewer ke
ganz oder teilweise aus dem Auftrag herausgenomen wer den kdénnen.
Aus di esem Programm 1982/83 wurden Vertrage fiur 36 Hauser in
3 Haustypen, die z.Zt. imBau sind, abgeschl ossen. In 30 Hausern

werden in unterschiedlichemAusmal3 Sel bst hil fel ei stungen durch-
gef Ghrt.

Aus den Fi nanzi erungsantragen geht hervor, dalR 6 Bauherren als
Ei genkapi tal ausschliel3lich "Ei genhilfe" angegeben haben und
zwar durchschnittlich 12.667,- DM mn. 5.000,- DM und max.
26.000,- DM

Di e Ubrigen 24 Bauherren geben als Ei genkapital Eigenhilfe und
Barmttel an: imDurchschnitt 36.875,- DM mn. 11.oc0,- DM
und max. 80.000,- DM

Al'l e Bauherren des Typs pl anhaus- G ubau haben die Finish-Gewerke

in Sel bsthilfe Uber nomen:

- Fli esenarbeiten 3.530,- DM Material wert 3o0,- DM/m2

- FuRbodenar bei t en 2.360,- DM Wohnr aune: Textil , Kiche :pvC,25,-DM/m?

- Mal erarbeiten 3.300,- DM Rauhfaser u.waschfeste Di spersions-
- AulBenanl agen 2. 350, -> farbe
Von der Summe 11. 540, - DM kdnnen 45 % al s Lohnantei l

angeset zt werden. Di e Sel bsthilfeleistung betragt dann 5.200,- DM



Einige Bauherren dehnten die Selbsthilfe aus: Bei einem
Eckhaus wurde die Unterkellerung in Selbsthilfe geschaffen;
in einem anderen Fall erfolgte auch der Einbau der Tlren in
Selbsthilfe.

Projekt Nr. 12 Marl und Castrop- Rauxel

12 bzw. 8 Reihenhauser, Treuhandstelle Essen

Selbsthilfe ist bei den Hausern in Marl fur den kompletten Aus-
bau des Dachgeschosses mit 52,91 m2 Wohnf lache mdglich. Hierfur
sind nach der derzeitigen Kalkulation 24.700,- DM als reine Bau-
kosten vorgesehen.

Die Selbsthilfesumme daflr betragt etwa 11.7c0,- DM.

Als weitere SelbsthilfemalRnahmen fir das gesamte Haus sind vor-
gesehen:

- Maler- und Tapezierarbeiten
- Herstellung der Oberbdden
- Rolladen und Dachflachenfenster.

Kalkuliert werden dafir 14.5c00,- DM, incl. Material. Die Selbst-
hilfe betragt dabei etwa 6.500,- DM, mit der Fertigstellung der
Aulenanlagen ca. 8.500,- DM.

Bei der im Entwurf vorgesehenen Erweiterungsmaoglichkeit des
Hauses un ca. 33 m2 in einem ebenerdigen Anbau (Wohnungserwei-
terung oder Einliegerwohnung) gibt es keine Vorgaben uber die
Art der Ausfuhrung. Hier kdnnten Bauleistungen in Selbsthilfe
ausgefuhrt werden. Die reinen Baukosten dieser Erweiterung
sind mit 50.100,- DM kalkuliert.
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5. Kostenvergl ei ch nach Sel bst hil fetypen

Stellt man Sel bsthil fel ei stung, Bauwer kskost en (DM/m2 Wohn-

fl &che) und Gesant kost en (DM/m2 Whnf | &che ohne G undst tick und

Er schl i eBung) nebenei nander, so zeigt sich, dalR die Hauser mt

den héchsten Sel bsthil fel ei stungen auch di e héchst en Bauwerks-

kostenwerte wi e auch Gesant kost enwert e haben (siehe Tabelle 7).
Di e durchschnittlichen Baukosten der Hauser mit Sel bsthilfe im
Ausbau betragen 1. 755, - DM/m? (1oo %); um 5 % hoher mit

1.845 ,- DM/m2 i egen di e Hiuser mt Rohbau- und Ausbau- Sel bst -

hilfe, wahrend di e Bauwer kskosten bei der Sel bsthilfe i mFinish
um 15 % ni edriger bei 1.491,- DM/m2 l'i egen

St ar ker ausgepragt sind die Unterschi ede bei den Gesant kosten
si e betragen durchschnittlich beim Sel bsthilfe-imAusbau- Typ:
2.177 ,- DM/m2 Whnf | ache (1oo ¢). Die Hauser mt Sel bsthilfe
i m Rohbau und Ausbau weisen mt 2.542, - DM/m2 um 16 % hdéhere
Durchschnittswerte auf. Zw schen den Hausern mt Sel bsthilfe
i mFinish (1.932, - DM/mZ) und den Hausern mt der unfassenden
Sel bsthil fe im Rohbau und Ausbau ergi bt sich eine Differenz
bei den Gesantkosten pro m“ von 27 %6.

Bei dem versuch, di ese Kostenunterschi ede zu erkl aren, wurden
di e fol genden Faktoren verglichen:

- Unterkel | erung

- Raumreserven fur Wbhnfl &chenerweit erung

- Qualitat der Baukonstruktion (im H nblick auf Schall schutz
und Wr nmeschut z)

- Baunebenkost en

- Art der Kostenermttlung

- Rationalisierung der Bauausf ihrung

| okal spezi fi sche Sonder bedi ngungen.



Tabelle Nr.7

iJbersicht nach Selbsthilfeagruppren und Kosten:

Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau:

T ———————— E—
Nr. Siedlungen Selbsthilfeleistung | Bauwerkskosten |Gesamtkosten ohne
(Lohnanteil) DM/gm Wohnfl. Grundst. DM/gm Wohnfl.
4| wuppertal 74 000.- DM 1 806.- DM 2 581.- DM ‘
6 Kassel-Weidestr. 73 000.- DM 1 780.- DM 2 506.- DM
9 Libeck 90 000.- DM 1 949.- DM 2 539.- DM
im Durchschnitt: 79 000.- DM 1 845.- DM 2 542.- DM
Selbsthilfe im Ausbau:
1 HH-Hausbau 16 074.- DM 2 044.- Dwr 2 255.- DM
3 Ingolstadt 12 800.- DM 1 644. - DM 1 979.- DM
10 Minchen-Daglfing 30 000.~ DM 1 910.- DM * 2 420.- DM
11 Dietzenbach 11 000.- DM 1 421.- DM 2 053.- DM
im Durchschnitt: 17 468.- DM 1 755.- DM 2 177.- DM
Selbsthilfe im Finish
incl. Auflienanlagen:
2 HH-Clasen*xx* 6 000.- DM 1 861.- D 2 327.- DM
5 Dertmund 6 000.- DM 1 425.- DM 2 141.- DM
7| kassel wolfsanger 9 000.- DM 1 570.- DM 1 737.- DM
8 Kassel"Jg.Fam. "*** 6 000.- DM 1 087.- Dwr 1 445.- DM
12 Marl/Castrop-R. 8 500.- DM 1 514.- DM 2 009.- DM
im Durchschnitt: 7 100.- DM 1 491.- DM 1 932.- DM

* Festpreis enthalt auBer den Bauwer kskosten Kosten fUr Pl anung, Statik, Geneh-

** Mttelwert aus Typ A und Typ R

* k%

ni cht unterkellert

m gungsgebihren. Tei |l - AuRenanl agen ( bei

1, 2, 7, 8



Von den Bet reuungsunt er nehnen der Sel bsthilfe i m Roh- und
Ausbau wird darauf hi ngew esen, dal3 i hre Bauherren "nicht bereit
si nd, Nutzungsei nschrankungen hi nzunehnmen". Das bedeutet vor

all em di e Hauser missen voll unterkellert sein, ein zuséatzlich
ausbaubar es Dachgeschol3 und ei ne Garage haben und im Ubrigen
vol | dem Erschei nungsbild des traditionellen Einfamlienhauses
ent spr echen.

Kel | er und di e Miglichkeit zur Whnfl achenerweiterung i m Dach-
geschol3 - beides i1st bei den 3 Rohbausel bsthilfe-Beispielen

in Wippertal, Kassel (WidestraBe) und Libeck gegeben -

wei sen aber auch die ubrigen Sel bsthilfetypen aus: unterkellert
sind alle Sel bsthilfe-imAusbau-Hauser sowie 2 der 5 Finish-
Typen {(Marl und Dortmund, wobei in Dortnmund der Keller ein

fast ebenerdig multifunktional nutzbares Untergeschol3 ist).

Ni cht unterkellert sind nur 3 Projekte, sdmtlich des Fini sh-
Typs: Hamburg (Nr. 2, PPL/Clasen), Kassel-Wl fsanger (N. 7)

und der Haustyp aus dem Progranm "Junge Fam lie" in Kassel
(Nr. 8).

Di e Erweiterungsfahi gkeit der Whnfl &che i m Dachgeschol3 oder
ei nem Anbau (Marl) ist bei 6 der insgesant 9 Ausbau- und Fi ni sh-
selbsthilfeprojekte gegeben. Sie ist nicht niglich in Hamburg

(Nr. 1, Hausbau), in Ingolstadt (N. 3) und beim "Planhaus"-Typ
in Kassel (Nr. 8).

Kel | er und Wohnfl &chenerwei t erungsf ahi gkei t all ei n kénnen al so
di e Kostendifferenz nicht erklaren.

Qual i tative baukonstruktive Details, wie die Ausfihrung der
Haust rennwande (/- oder 2-schalig), der Aufbau der AuRenwdnde,
di e AuBenwandver kl ei dung kénnen eine Rolle spielen, sie sind
aber nicht ausschl aggebend fir di e Kostenunterschi ede (we

aus dem Vergl ei ch der konstruktiven Details der Hauser im Ab-
schnitt 9 hervorgeht).



Der konstruktive Standard der drei Rohbau-Selbsthilfeprojekte
I st zwar hoch, aber vergl ei chbare Ausfihrungen finden sich' auch
I n den ubrigen Projekten.

Ver gl ei cht man Bauzeit und den Anteil der Sel bsthilfeleistung

an den Gesamtkosten (Tabelle 8), dann wird erkennbar, dal der
hohe Anteil der Rohbausel bsthilfe an den Gesant kosten von durch-
schnittlich 27,7 » mt einer Bauzeit von durchschnittlich 20
Monat en er kauft wird. Dadurch treten bei den Baunebenkosten be-
trachtliche Fi nanzi erungskosten auf. Bei den Rohbau- Sel bsthilfe-
MaBnahnmen Wippertal und Lubeck sind di e Fi nanzi erungskosten am
héchsten (vgl. Tabelle 3).

Bei der Hohe der Baunebenkosten i nsgesant fol gt auf di e Rohbau-
malBnahme Wippertal di e Ausbaumafl3nahnme Dortnmund. Daran an schli el3en
sich di e beiden Rohbaumal3nahmen Libeck und Kassel (Wi destralie),
di cht gefol gt von Di etzenbach (Ausbau). Di e Zahlen im einzel nen:

Baunebenkost en:

1. Wippert al 70.000,- DM (Rohbausel bsthilfe)
2. Dortrmund 61 .500,- DM  (Ausbausel bsthil fe)
3. Lubeck 52.300,- DM  (Rohbausel bsthilfe)
4. Kassel - Wi destralRe 41 .o00,- DM (Rohbauselbsthilfe)
5. Dietzenbach 39.500, - DM  (Ausbausel bsthilfe)

Di e Baunebenkost en der Ubrigen Projekte |iegen mt grofiem Abstand
unter di esen Werten.

Zusat zl i ch zu den Ubli chen Gebihren der techni schen und wirtschaft-
i chen Betreuung gem HOAlI und II.BvV treten bei den Rohbau-sel bst -
hi | f e- MaRnahmen Betreuungsgebuhren fur die spezielle Selbsthilfe~-
Baul ei tung in Hohe von 3.700,- DM in Wippertal und 6.coco,- DMin
Libeck auf. Bei dem Projekt in Kassel (WidestralRe) wird diese
Gebihr ni cht erhoben.
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Tavelle N. 8

Ubersicht nach Selbsthilfegruppen, Bauzeit und Organisationsart:

Sel bsthil fe im Rohbau und Ausbaus

Nr.| Siedlungen Wohnfl. Bauzei t Organisations— | Sel bsthilfeleistung
am art in % der Gesamt-
kosten ohne G undst.
4| Wippert al 125,15 26 Monate org. Sruppen- 22,9 %
9/80-11/82 Sel bsthilfe
6| Kassel 107,00 ca. 19 Mon. | org. Gruppen- 27 9 o
Wi dest r ale 4/83-10/84 | Selbsthilfe !
9] Libeck 107,50 ca. 16 Mon. | org. Gruppen- 33,0 %
6/82-9/83 Selbsthilfe
im Durchschnitt:} 113,20 20 Monate 27,7 %
Selbsthilfe im Ausbau:
1] Hamburg 107,16 10 Monate org. Einzel- 6 7
(Hausbau GmbH) 6/82-3/83 Selbsthilfe !
3] Ingolstadt 119,13 11 Monate Einzel- 5,4 %
5/82-4/83 Selbsthilfe
10 | mMinchen * 96,24 ca. 14 Mon. |org. Gruppen- 12,9 3%
3/83-6/84 Selbsthilfe
11| Dietzenbach 112,00 ca. 11 Mon. |Einzel~ . 4,8 %
10/83-9/84 Selbsthilfe
im Durchschnitt:]| 108,60 11,5 Monate 7,5 %
Selbsthilfe im Finish (incl. AuBenanlagen):
2| Hamburg 90,26 8 Monate Einzel- 2,9 %
(Clasen GTbH) 5/82-12/82 |Selbsthilfe
5| Dortmund 98,80 9 Monate Einzel- (war zusatzlich
4/82-12/82 |Selbsthilfe zu erbringen)
7 | Kassel 110,79 ca.l1l Mon. Einzel- 4,7 %
Wolfsanger 7/83-5/84 Selbsthilfe
8 | Kassel 125,99 ca.9 Monate |(Einzel- 3,3 %
"Junge Fanilie" 10/83-6/84 Selbsthilfe
12 | Marl/Castrop - 125,28 ca.9 Monate |Einzel- 3,4 %
Rauxel 10/83-6/84 Selbsthilfe
im Durchschnitt:}| 104,80 9,2 Monate 3,6 %

* Mttel wert

** Organisierte Gruppenselbsthilfe bei zwei
(Baufrosche und Das fam |iengerechte Heim

der beiden Haustypen

anderen Architekten- G uppen
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D e Fi nanzi erungskosten, i mwesentlichen Kosten der Zw schen-

fi nanzi erung, die Zinsen wahrend der Bauzeit und di e Auszahl ungs-
verluste (Disagio), |iegen bei den Rohbausel bsthil femal3nahnen
Wippertal und Lubeck besonders hoch (35.000 ,- und 27.100,- DV,
was mt der relativ | angen Bauzeit zusamrenhangt.

Dall der Spannenunterschi ed der Sel bsthilfetypen bei den Gesant -
kosten groRer ist als bei den reinen Baukosten, wei st darauf hin,
dall di e Baunebenkosten zu dieser D fferenz wesentlich beitragen

Di e hoheren Bauwer ks- und Gesant kost en der Rohbau- und Ausbau-
Sel bst hi |l fe hadngen teil wei se auch mt dem Ansatz der Kostener-
mttlung zusammen.

Handel t es sich bei den 9 Ausbau- und Finish-Projektenin allen
Fal l en um scharf kal kul i erte Bauwerks- und Gesamtkosten, di e sich
z.T. einer harten Auslese imPl anungs- und Kost enwettbewerb
stell en mu3ten, so wurden den Kostenschéat zungen der 3 Rohbau-

Sel bsthil fe-Projekte ubliche Erfahrungs-Kostenrichtwerte zu-
grundegel egt, wie sie imAl|ltag des Whnungsbaus gel &ufi g sind.
D ese Kosten kodnnten grundséat zlich auch ni edri ger angeset zt

wer den, denn: "di e real en Kosten bestehen - auller weni gen

Unt er nehrrer | ei stungen - nur aus den Kosten der Baumaterialien
(di e genau quantifiziert werden kénnen) und der Arbeitsleistung
der Sel bsthelfer". Diese Selbsthilfeleistung ist neben dem
scharf kal kulierten Materi al ei nkauf und den nach ginsti gstem
Angebot ausgewdhl t en Unt er nehnerl ei stungen ein imPrinzip unter-
schi edlich ausfull barer D spositionsfaktor. Wrd er imlnteres-
se ei ner hohen Sel bsthilfe-Bewertung an den Ublichen Unternehner -
kosten orientiert, kdnnen kei ne besonders kost engiinsti gen Wrte
erwartet werden. Neben den systemati sch auf Kostensenkung ange-

| egt en Proj ekten, missen bei dieser Methode der Kostenermttlung
di e Summen der Baukosten hdher ausfall en.

Ergi bt sich dadurch ein finanzieller D spositionsspielraum so
wird er teilweise fir eine Wertverbesserung (durch zuséatzliche
Anbauten z.B.) oder fir eine Verm nderung der Sel bsthilfe durch
Ver gabe schwi eriger, urspringlicher Sel bsthilfegewerke an Firnen
genut zt .



Auch der Rationalisierungsgrad der Bauausfuhrung vermag die
Spannendifferenz bei den Baukosten zu erklaren. Denn es ist

ein Unterschied, ob zwei Gruppen von 8 bis 1o Helfern moéglichst
viele lohnintensive Gewerke bearbeiten - auch unter Verwendung
mancher elementierter Teile - oder ob ein auf eine moéglichst
rationelle Produktion zielendes Unternehmen 20 konstruktiv
einfache Hauser errichtet. Zu bertcksichtigen sind allerdings
bei diesen Projekten meist festgelegte Bindungen an Materialien,
die manche Bauherren in ihren Hausern nicht wollen.

Die Differenz in den reinen Baukosten ist aber bei den beiden
Rohbauprojekten Wuppertal (Nr. 4) und Kassel-Weidestralle (Nr.6)
auch auf die lokalen Sonderbedingungen schwieriger Baugrund-

und Grundstucksverhaltnisse zuriuckzufuhren. Wa in Wuppertal

ein Mehraufwand bei den Erdarbeiten wegen des felsigen Baugrunds
erforderlich, so wird in Kassel (Nr. 6) darauf hingewiesen, dal3
das Baugrundstick als Nordhang mit 15 % Neigung besonderen Auf-
wand an Stutzmauern und Treppen, und bei der sonstigen Erschlie3ung
verursachte.

Um den Winschen der Bauherren entgegenzukommen und wegen der
Einfamilienhausstruktur des anschlieRenden Baugebiets wurden mog-
lichst kleine Baugruppen geplant, kurze Reihen, so dald Doppelhaus-
gruppen Uberwiegen.

Zur Erklarung der Kostendifferenzen aus Tabelle 7 kann angenommen
werden, dal3 die hoheren Kosten der umfassenden Selbsthilfemal3-
nahmen im Rohbau und Ausbau zurickgehen auf

- hohere Baunebenkosten, vor allem wegen |l&dngerer Bauzeiten;
der Mehraufwand fiur Zwischenfinanzierung und Zinsen wahrend
der Bauzeit kann auf 15.000,- DM beziffert werden, die immer-
hin knapp 20 % der durchschnittlichen Rohbauselbsthilfelei-
stung in dieser Gruppe ausmachen;



- die Art der Kostenermttlung anhand nornmal er, Ublicher
Prei ssadtze der Bauunternehmen

- und ei ni ge Sonder bedi ngungen des Baugr undst tcks.

Der Kostenunterschied zwi schen den Fal | gruppen "Sel bsthilfe

i m Ausbau" und "Sel bsthilfe imFinish" ist in erster Linie in
den Kosten der Unterkellerung - nur 2 der 5 "Finish™ Projekte
haben einen Keller - und imhohen Rationalisierungsgrad bei
den Ausbaul ei stungen der Fi ni sh-G uppe zu sehen.

6. Die Selbsthilfeleistung als Finanzi erungsbeitrag

Der Eigenkapitalanteil wird bei den 3 Rohbausel bsthil fenmal3nahnen
fast ausschlielRlich durch die Sel bsthilfe gebildet. Aus der
Tabel | e 8 geht hervor, dalR dem Sel bsthilfeanteil an den Gesant -
kcsten von durchschnittlich 27,7 % bei den Rohbauselbsthilfe-
malBnahmen nur durchschnittlich 7,5 % bei den Ausbau- Sel bsthilfe-
maBnahnmen und sogar nur 3,6 % bei den Finish-Sel bsthil femaflnahnen
gegenuber st ehen.

Nur beschrénkt - da es sich bei den dokumentierten Fallen um
Eigentumsmafnahmen mt Ei nzel fi nanzi erungen handelte - standen
Angaben uber di e Hohe der Barmittel zur Verfigung, die mt der
Sel bst hil fel ei stung zusamen di e Ei genl ei stung in der Finanzie-
rung ergeben.

Bei den Rohbau- Sel bst hi | f emalinahmen war di e Hohe der Barmitte

sehr gering, in Liubeck in einemFall z.B. 550,- DM, in Kasse

(Wi destralR3e) bei der Mehrzahl - von zwei Ausnahnmen mt 15.000,- DM
und 48.o00,- DM abgesehen - etwa 3.000,- DM (zw schen o und

5.000,- DM. In Wippertal wurden zu den 74.c00,- DM Selbsthilfe-
Lohnanteil weitere 16.000,- DM an Materi al ersparnissen in die

Fi nanzi erung ei ngesetzt. Eigenkapital und Barmttel betragen

dann zusamen im Durchschnitt 29,7 % der Gesantkosten = 85.5c0,- DM



Zum Vergleich lassen sich 3 Projekte des Typs "Selbsthilfe im
Ausbau" heranziehen. |In Hamburg (Projekt Nr. 1, Hausbau) und
Ingolstadt (Nr. 3) betrugen die Barmittel jeweils etwa 40.000,- DM
und die Selbsthilfe 13.cc0,- DM (lt. Finanzierungsplan bzw. For-
derungsantrag) .

In Minchen mufB3ten die Barmittel mindestens 2o.000,- DM betragen
(es durften aber nicht mehr als 40.000,- DM Barvermdgen vor-
handen sein) und die Selbsthilfe mindestens 3o.co0c,- DM.

In diesen 3 Fallen betragt die Eigenleistung aus Barmitteln

und Selbsthilfe zusammen ca. 53.000,- DM, was 22,3 % der Gesamt-
kosten (ohne Grundstuck und ErschlieBung) entspricht.

Der durchschnittlichen Selbsthilfeleistung von knapp 8c.00c0,- DM
beim Selbsthilfetyp im Rohbau und Ausbau stehen etwa 25.000,- DM
maximal erzielbare Selbsthilfeleistung nur im Ausbau gegentber.
Dieser Betrag ergibt sich aus einer Auswertung der 3 auf mog-
lichst hohe Selbsthilfeleistungen angelegten Projekte Wuppertal,
Kassel (WeidestralRe) und Lubeck; hier betragt der Durchschnitts-
selbsthilfewert der Ausbaugewerke knapp 22.000,- DM; werden die
Auf3enanlagen hinzugenommen, kOonnen 25.o0co0,- DM erarbeitet werden.
AuRerdem erreicht auch der Voranschlag im Projekt 1 (Hamburg)
der von der Baubeht6rde und der Hausbau GriH sorgfaltig fur die
Ausbau-Selbsthilfe erarbeitet wurde, knapp die 25.000,- DM

(vgl. Kapitel 4).

Fur die Finanzierung ergeben sich folgende Konsequenzen:

Die knapp 8o.000,- DM Selbsthilfe bei den organisierten Gruppen-
selbsthilfemalBRnahmen im Rohbau und Ausbau bilden ca. 28 % der
durchschnittlichen Gesamtkosten (ohne Grundstick) von 288.occ0,~-
DM der 3 untersuchten Beispiele. Damit erdffnet sich fur Familien
ohne jedes Eigenkapital die Moglichkeit, zum eigenen Haus zu
kommen - allein aufgrund der Eigenarbeit.



Die maximal 25.c00,- DM Selbsthilfe beim Haustyp mit Selbsthilfe
im Ausbau missen in der Regel un 25.000,- DM Barmittel erganzt
werden. Dann wird mit 50.000,- DM ein Eigenkapitalanteil von

21 % an den 235.100,- DM erreicht, die die Durchschnittskosten
des Reihenhauses mit Ausbau- Selbsthilfe bilden (4 Falle).

Die nur 7.000,- DM Selbsthilfe im Finish missen bei diesem
Haustyp un 33.000,- DM Eigenkapital erganzt werden, un mit
40.000,- DM 20 % der Durchschnitts- Gesamtkosten des Finish-
Typs zu erreichen (199.000,- DM, 4 Falle).

Die tatsachlichen in den untersuchten Projekten eingesetzten
Barmittel belegen, dal3d die hier fur die Ausbau- und Finish-
Hauser skizzierte erforderliche Eigenkapitalhohe von 25.000,-
bis 30.000,- DM von vielen Familien aufgebracht werden kann,
die nach ihrem Einkommen fir den ersten oder zweiten FoOrde-
rungsweg infrage kommen.

Wie Tabelle 2 zeigt, sind in Wuppertal alle 3 in Nordrhein-
Westfalen Ublichen Fo6rderungsarten vertreten, in Kassel (Weide-
strafle) nur der 1. FoOrderungsweg und in Lubeck beide Forde-
rungswege (und 2 freifinanzierende Bauherren).

Aber auch in Hamburg (Projekt Nr. 1) ist der 1. FdOrderungsweg
ausschliel3lich vertreten, mit Barmitteln un 40.000,- DM, des-
gleichen in Minchen mit Barmitteln zwischen 20.000,- DM und
40.000,— DM.

Familien mit Einkommen innerhalb der Grenzen des § 25 II.WoBauG,
die uber fast gar kein Eigenkapital verfiugen, kdnnen jedoch auch
mit den nur 25.000,- DM Selbsthilfe allein im Ausbau, mit gerin-
gerem Zeitaufwand und geringerer Anstrengung als bei der Rohbau-
Selbsthilfe zum eigenen Haus kommen - vorausgesetzt, es wird
als "Familienheim" gefdrdert (1.FSrderungsweg des Sozialen Woh-
nungsbaus) .



Zwar sind die Forderungsrichtlinien landerweise verschieden.
Nimmt man das Beispiel Hessen, so sind bei Familienheimen im
1. Forderungsweg 35 % Eigenkapital erforderlich, die sich auch
folgendermallen zusammensetzen kdnnen:

25.000,- DM Selbsthilfe im Ausbau und bei AuRRenanlagen,
5.c00,- DM Barmittel,

5.000,- DM Familienzusatzdarlehen als Eigenkapitalersatz-
darlehen (3 Kinder)

35.000,- DM ergeben eine Summe, die 15 % von 230.000,- DM

Gesamt her st el | ungskost en ausmachen.
Bei einer Grundsticksvergabe im Erbbaurecht lieRen sich die Mehr-
zahl der dokumentierten Hauser auf diese Weise finanzieren.

7. Durchf Ghrungsbedi ngungen der Selbsthilfe

Vorbereitung, Durchfuhrung und Organisation der Gruppenselbst-
hilfe sind oft beschrieben worden (12).

Organisierte Gruppenselbsthilfe wird in Wuppertal (Nr. 4),
Kassel-WeidestraBe (Nr. 6), Lubeck (Nr. 9) und Minchen-Dagl-
fing (Nr. 10) durchgerhrt.” In allen Ubrigen Projekten arbei-
ten die Bauherren in Einzelselbsthilfe, was in der Praxis be-
deutet, dall Freunde und Familienangehérige mithelfen (Familien-
selbsthilfe) und gelegentlich auch Nachbarn, wenn es sich auf
freiwilliger Basis so ergibt. Diese informelle Nachbarschafts-
und Familienselbsthilfe ist besonders im Einfamilienhausbau

auf dem Land sehr verbreitet (13), aber genauso, wie die Bei-
spiele zeigen, in Grol3stadten einzusetzen. Bauherren verfigen
Uber ein weitverzweigtes "soziales Netz", wenn mehrere Familien-
angehorige in der Nahe wohnen und ein groBRerer Freundeskreis
besteht. In der Regel befinden sich unter diesen am Bau Mt -
helfenden auch qualifizierte Handwerker, die fachliche Anlei-
tungen gegenuber den Laien geben kdnnen. Der Bauherr seinerseits
i st nach dem Prinzip der Gegenseitigkeit verpflichtet, bei den
Bauten der Familienangehdrigen und Freunden wiederum mitzuhelfen,

+ . .
) Aulerdem im nicht ausgewerteten Fall Dietzenbach Nr. 11c¢

(Das familiengerechte Heim) und 11a (Baufrosche).



wor aus sich de facto eine zeitlich in die Lange gezogene sel bst -
organi sierte G uppensel bsthilfe ergibt.

Bei der durch Betreuungsunt ernehnen organi si erten G uppen-

Sel bsthilfe finden sich die Sel bsthel fer fir die Bauzeit zu

ei ner Sol i dargenei nschaft zusammen. "Di e Bewer ber gruppe sel bst
muf3 sich ... eine eigene Ordnung geben, die selbst in Krisen-
situationen, die wahrend ei ner so | angen Bauzeit nicht auszu-
schli e3en sind, den Bestand der Sel bsthil fegruppe und damit die
Verw rkl i chung des angestrebten Zi el es ernbglicht.

Al's zweckmal3i g hat sich hierzu der Abschluld einer fornellen
Ver ei nbarung der Mtglieder der Sel bsthilfegruppe erwi esen, in
der auch die Vertretungs- und Leitungsfunkti onen (Baugruppen-

| eiter, Stundenkarteiflhrer, Bauhandkassenverwalter) sow e die
Arbeitsleistung geregelt sind." (14)

I n Kassel z.B. haben die Sel bsthel fer unterei nander dazu ei nen
Cesel | schaftsvertrag geschl ossen. "In diesemsind alle w chti -
gen Fragen der Zusammenarbeit und der Arbeitszeitordnung ge-
regelt. So verpflichten sich alle Sel bsthelfer in di esem CGe-

sel | schaftsvertrag zu wechsel seitigen Sel bsthilfel ei stungen und
I hre Arbeitsstunden sel bst zu | eisten; Uber unentgeltliche Hlfe
I m Ver hi nderungsfall entscheidet die Guppe. Entgeltliche

Hi | fe ist ausgeschl ossen, danmt w rd Schwarzarbeit unnbglich

Um ei nem Sel bst hel fer z.B. Uber Krankheit hinweg zu helfen, wird

ein Konto von Sozi al stunden angel egt. Jeder Sel bsthelfer |eistet
nonatlich etwa 4 Sozi al stunden.” (15)

Di e Bildung der Sel bsthilfegruppen erfol gt normal erwei se aus

Li st enbewer bern des Deut schen Si edl erbundes. Ot nel den Interes-
senten sich jedoch bei den Betreuungsunt ernehnen sel bst, w e
imFall der Siedlungen in Wippertal, Kassel und Libeck. In
Wippertal hat der Deutsche Siedl erbund bei der Vorbereitung der
MaBnahme mtgew rkt, er hat die Bewerber in enger Zusammenar beit
mt der LEG (NRwW) an das Proj ekt herangefihrt. Di e Vorberei-
tungsarbeit des Siedl erbundes hat nach Ansicht der LEG i hre

ni cht zu unterschéat zende Bedeut ung darin, dall den Bewer bern



vermittelt werde, sie seien im Begriff, "etwas zu tun, das auch
andere vor ihnen bereits geleistet haben”. Daruberhinaus bilden’
die Siedlerverbdnde eine Art Organisationsform fur spateres
nachbarschaftliches Zusammenleben.

In Minchen wurden die 152 Teilnehmer an dem Selbsthilfevor-
haben aus 500 Interessenten ausgelost. Die Verteilung der 152
Teilnehmer auf Baukolonnen von 6 - 1o Mann erfolgte durch die
von den Selbsthelfern gegrindete Siedlergemeinschaft Miinchen-
Daglfing e.vV. unter Anleitung der handwerklich ausgebildeten
Angehérigen der stadtischen Feuerwehr.

Allgemein handelt es sich bei den Selbsthelfern Uberwiegend
un Laien des Bauhandwerks. Bei der Bildung der Selbsthilfe-
Baukolonnen wird zwar versucht, unter den Selbsthelfern vor-
handene Handwerker gleichmalRig auf die Gruppen zu verteilen,
doch ist die ganze Organisation darauf angelegt, die BaumaB-
nahme auch nur mit beruflichen Laien durchfihren zu kénnen.
In Kassel finden sich in der Selbsthelfergruppe 3 Bauhand-
werker, die aber nicht gezielt ausgewahlt wurden, sondern zu-
fallig auf der Bewerberliste standen. In der Lubecker Selbst-
hilfegruppe finden sich keine speziellen Bauhandwerker.

Beim Miunchener Projekt haben 80 % der unter den Bauherren
vertretenen Feuerwehrangehodrigen eine handwerkliche Ausbildung.
Das bedeutet aufgrund der vorhandenen Zahlenverteilung, dafld
etwa jeder 4. Bauherr ausgebildeter Handwerker ist.

Un bei organisierten G uppensel bst hi | f emallnahnmen zu vermeiden,
dall die Selbsthelfer beim eigenen Haus besonderen Einsatz
zeigen und die Nachbarhauser tendenziell vernachlassigen, wird
von manchen Unternehmen die gesamte Baumafnahme begonnen, ohne
dalR der einzelne weil3, welches Haus er spater einmal beziehen
wird. Die Zuteilung der Hauser erfolgt dann kurz nach der Roh-
baufertigstellung, in der Regel durch eine Verlosung. Dieses
Verfahren wird von der LEG angewandt (Wuppertal), es wird auch
in Minchen-Daglfing so gehandhabt. Bei dem Liubecker Projekt
war die Verlosung beabsichtigt, wurde aber vorgezogen, un eine
Doppelbelastung durch die Grunderwerbsteuer zu vermeiden.



Bei dem Kasseler Projekt (WeidestralRe) jedoch, wurde jedem
Bauherrn das Haus vor Baubeginn zugeteilt, weil in begrenz-
tem Ausmald unterschiedliche GrundriBplanungen gemacht werden
konnten. Auf einen trotzdem gleichmaRigen Einsatz und Bauab-
lauf wird von der Selbsthilfebauleitung des Unternehmens ge-
achtet. Es kam nur manchmal zu Vorhaltungen Uber vermeintliche
Ungerechtigkeiten beim Baufortschritt - bedingt durch das
Taktverfahren im Versetzen der Schalung. Doch konnten diese
Einspriche immer schnell ausgeraumt werden.

7.3 Selbsthilfe-Bauleituns

Wird der gesamte Rohbau in Selbsthilfe ausgefuhrt, entfallt
naturgemal der Bauunternehmer, damit aber auch der Unternehmer-
Bauleiter, der Polier. Diese Funktion mu3 vom Selbsthilfe-
Bauleiter des betreuenden Unternehmens Ubernommen werden, der
die Arbeitseinteilung kontrolliert, die Materialbestellungen
ausfuhrt und tatkraftige Anleitungen und Hilfestellungen beim
Bauen gibt. Ihm obliegt es, die Laien einzuarbeiten und die
fachliche Ausfuhrung der Laien-Arbeiten zu Uberwachen. Durch
seine Hilfe und die gegenseitige Hilfe in der Baugruppe er-
wirbt der Selbsthelfer im Laufe der Zeit seine spezielle bau-
fachliche Qualifikation. Die Arbeitszeit des Selbsthilfe-
Bauleiters mu3 sich nach der Arbeitszeit der Selbsthelfer rich-

ten: er mu3 also regelmalig abends, aber auch samstags, auf

der Baustelle sein kdnnen.

Haben die Selbsthelfer z.T. Schichtarbeitszeiten, wie beispiels-
weise in Kassel (Nr. 6), ist der Selbsthilfebauleiter des Trager-
unternehmens auch tagsuber auf der Baustelle.

Die Selbsthilfegruppe wéahlt aus ihren Reihen einen Sprecher

oder Baugruppenleiter, der die Arbeiten einteilt, Materialanfor-
derungen an den Selbsthilfe-Bauleiter meldet und oft auch die

geleisteten Arbeitsstunden registriert.
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Die Kontrolle des Bauablaufes in der organisierten Gruppen-
selbsthilfe ist somit Uber folgende Funktionen organisiert:

- Sprecher oder "Baugruppenleiter™ der Selbsthelfer

- Selbsthilfe- Bauleiter des betreuenden Unternehmens
(Selbsthilfe- Polier)

- Bauleiter nach der Landesbauordnung, Architekt des Unter-
nehmens, oder ein beauftragter Architekt.

Sind bei den MalRnahmen der organisierten Gruppenselbsthilfe
die Selbsthilfe- Gewerke festgelegt und der Leistungsumfang
durch die Verpflichtungserklarung der Selbsthelfer ebenfalls
fest definiert, so haben die Bauherren bei der Einzelselbst-
hilfe im Ausbaubereich die Wahl zwischen den verschiedenen
Ausbau-Gewerken, die sie in Selbsthilfe bewaltigen kdénnen.

Bei der Organisation der Einzelselbsthilfe sind die Bauherren
auf sich selbst gestellt, eine allenfalls informelle Unter-
stutzung fand gelegentlich durch die reguldre Bauleitung statt.

Eine einigermallen systematische Schulung und Einweisung der
Selbsthelfer vor Beginn der BaumalRnahmen fand nur bei den
organisierten G uppensel bst hi | f emalinahnmen im Rohbau statt:

Bei dem Wuppertaler Projekt wurden mehrere Informationsabende
von der LEG durchgefihrt, die sich in einen theoretischen Teil,
der die Vertraysverpflichtungen umfaldte und in einen praktischen
Teil gliederte. Die eigentliche Anleitung und Einweisung in

die Bauarbeiten findet dann auf der Baustelle selbst durch die
3 Selbsthilfe- Bauleiter statt, die z.Z2t. bei der LEG fir diese
Aufgaben zur Verfigung stehen.

Beim Kasseler Projekt Weidestrale (Nrxr. 6) fanden etwa 6 Schulungs-
abende mit einem intensiven Training statt, auf denen von

Themen des Unfallschutzes und der Berufsgenossenschaft Uber die
Organisation der Rohbauarbeiten bis hin zu Details der Dachein-
deckung gesprochen wurden. Dazu wurde von der Hessischen Heim-
statte eine Ubersichtliche und anschauliche Informationcmappe
mit zahlreichen Details und Erklarungen herausgegeben.



Uber die Vertragsinhalte bei den Bauvorhaben fanden dariiber-
hinaus gesondert 6 Besprechungsabende mit Interessenten und
Kaufern statt.

Bei dem Lubecker Projekt beschrankte man sich auf 2 Informa-
tionsveranstaltungen, eine mit den theoretischen Inhalten der
Vertragsgestaltung und -verpflichtung und eine zum Beginn der
Praxisphase auf der Baustelle.

Von den 4 Projekten mit Selbsthilfe im Ausbau sind Hamburg (Nr. 1,
Hausbau GmbH) und Miunchen-Daglfing diejenigen, fur deren Selbst-
hilfebereich besondere Vorarbeiten geleistet wurden. Das Hamburger
Projekt war als Pilotvorhaben fur eine umfassende und vom Tra-
ger betreute Selbsthilfe im Ausbau konzipiert worden. Die Bau-
behdrde gab ein Merkblatt heraus, das die einzelnen Ausbauge-
werke mit ihrem Gesamtpreis, dem prozentualen Lohnanteil und
den jeweils von professionellen Handwerkern dafir aufgewendeten
Stunden auswies (vgl. Kapitel 4). Neben Hinweisen zur Selbst-
hilfe- Stundenermittlung wurden Informationen zum Zeitplan ge-
geben: 9 Monate nach Erteilung des Rohbau-Abnahmescheins mufiten
unter Einhaltung des von der Hausbau GmniH erstellten Termin-
planes die Selbsthilfeleistungen erbracht worden sein.

Die Baubehtdrde fuhrte mit den Kaufern jeweils 2 Gesprache, da-
riberhinaus gab es einen Informationsabend mit der Hausbau GmbH.
Wahrend der Ausbauphase fand eine regelmalige Baubesprechung
einmal pro Woche (montags, 17.o0o0 Uhr) statt. Im dbrigen war

die Bauleitung der Hausbau GriH fur Einzelfragen ansprechbar.
Die Baubehdrde hé&tte gerne vorher eine intensivere Schulung und
Vorbereitung der Selbsthelfer gesehen, zu der es aber aus Zeit-
mangel nicht kam ("es war ein Gluck, das Handwerker unter den
Bauherren sind").

Bei dem Munchener Projekt an der Schichtlstrale nahmen die Fach-
leute der stadtischen Feuerwehr innerhalb der Organisation der
Siedlergemeinschaft e.v. die Vorbereitung und Schulung der
Selbsthelfer in die Hande. So wurden von ihnen beispielsweise
Modelle fur den Ausbau und die Bedachung hergestellt. Auler-
dem gab es einen Kursus von 1 bis 2 Tagen bei der Heizungsfirma,
un die Selbsthelfer fur die Heizungsmontage zu schulen.
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Bei dem Projekt in Ingolstadt wurden von der Firma Hé&usler
Rundschreiben an die Bauherren mit Anleitungen zu Detailfragen
im Verlauf des Baufortschritts herausgegeben. Es erfolgte
keine formalisierte, sondern eine informelle Beratung, die in
Gesprachen wéhrend der Baustellenbesuche durch den Architekten
stattfand. Dabei wurden auch praktische Arbeitsanleitungen
gegeben, Auf Wunsch der Kéaufer wurde in mehreren Fallen auch
der Materialeinkauf fur Selbsthilfe- Gewerke durch das Buro
Hausler zu gunstigen Preisen organisiert.

Die Selbsthelfer in Dietzenbach werden durch die bauleitenden
Architekten beraten werden, sofern sie in Einzel- Selbsthilfe

arbeiten. Bei zwei Hausgruppen, denen der "Baufrdsche" Kassel
und des "Familiengerechten Heims", Worms, werden sie im Rahmen
der organisierten Gruppenselbsthilfe betreut.

Die 5 Projekte mit Selbsthilfe im Finish bieten den Kéaufern

nur wenige Gewerke zur Selbsthilfe an. Trotzdem wird von den
Selbsthelfern hier auch eine unterschiedliche Auswahl getroffen,
wobei davon ausgegangen wird, dald die Selbsthelfer ihre Gewerke
hier in absoluter Eigenregie ohne Schulung und Unterstitzung
durch die Unternehmen ausfuhren. In Dortmund (Nr. 5) und Marl
(Nr. 12) wird ausdricklich darauf geachtet, dalR die Kaufer mit
ihren Selbsthilfe- Arbeiten erst beginnen, wenn die Bauhandwerker
ihre Arbeiten fertiggestellt und die Baustelle verlassen haben.
Man will keine Vermischung von Firmen und Selbsthelfern auf

der Baustelle, weil in der Vergangenheit damit schlechte Er-
fahrungen gemacht worden seien (z.B. abweichende Ausfihrungen
aufgrund eines Direktauftrags vom Erwerber).

Das betreuende Unternehmen in Dortmund plant allerdings, in Zu-
sammenarbeit mit den Architekten eine Fibel als Ratgeber fur
den Ausbau des Unter- und des Dachgeschosses herauszugeben

und fur Anfragen zu Durchfihrungsproblemen zur Verfigung zu
stehen.
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Di e Abstimung zw schen Fi rnenarbeiten und Sel bsthilfe-

Arbei ten wurde verschi edentlich als probl emati sch geschil -
dert - jedoch nicht in allen Fillen. So hiel3 es bei den Ham
bur ger Rei henhdusern der Hausbau GrbH (Nr. 1) von seiten der
Bauherren, "die Firnen hatten sich nicht an Term npl dne gehal -
ten und hatten nicht flexibel genug gearbeitet”. AulRerdem sei
es der Hausbau cmbH zunachst nicht |eicht gefallen, Handwerks-
firmen zu finden, da noch nicht alle Kaufvertrdge geschl ossen
waren und somt Sel bsthilfeberei che noch of fen waren. Der
Stand bei Auftragsvergabe war, dall man annahm 3 Kaufer wollten
in Selbsthilfe arbeiten und 3 die Firnen beauftragen.

Ahnliche Differenzen zejgten sich auch bei der Siedlung in
Minchen-Dagl fing. Al's die Hauser im Herbst 1982 ausgeschri eben

wur den, standen di e Teil nehmer an dem Bauvor haben noch ni cht
fest, so dalR auch der Sel bsthilfebereich, so wie er durch-
gefuhrt wird, damals noch nicht eindeutig definiert war. Die
Firmen hatten ihre Preise unter der Voraussetzung der Durchfih-
rung in ihrer eigenen Regie kal kuliert. Wenn heute die Sel bst -
hel fer bestimte Leistungen aus dem Firnenberei ch herausnehnen
und in Sel bsthilfe durchfihren woll en, dann bestehen nmanche
Firmen bei der Preisfestsetzung fur ihre Materiallieferungen

auf der Bericksichtigung der sogenannten Genei nkostenanteil e,

die die Sel bsthel fer aber nicht anerkennen wol | en.

Der hohe Anteil an Handwerkern unter den Bauherren fihre aul3er-
dem dazu, dalR die Baufirnmen stéandi g von den Bauherren kontrol -
liert wirden. Das sei fur die Firmen ungewohnt, teilweise |astig,
hebe aber die Qualitat der Baul ei stungen erheblich

I m al | genmei nen aber wird di e Kooperation zwi schen Sel bst hel fern
und Firnen als sehr gut bezeichnet. Teil weise konnten di e Sel bst -
helfer Werkzeuge der Handwer ksfirnen benutzen, in einigen Fallen
sogar in den Werkstéatten der Firnmen arbeiten

In allen Projekten wird die Qualitéat der Sel bsthilfeleistungen
unterschiedlich eingestuft. Di e Sel bsthelfer bemihten sich



Uberwi egend um ei ne sorgfaltige Ausf ldhrung, entsprechend der
doch unterschiedlichen F&hi gkeiten fielen di e Lei stungen aber
auch unterschiedlich aus. Di e Bewertungen rei chen von "schlecht"
bis "sehr gut" - haufig jeweils bei m gleichen Bauvor haben.

Di e Arbeiten der Minchener Selbsthelfer (Projekt Nr. 10) wer-
den durchweg als "gut" bezeichnet. Es wird hervorgehoben, dal
sie hadufig schneller seien als die Firnmen, so dall Sicherheits-
reserven in der Terminplanung ni cht beansprucht wirden

Ei ne Gewdhrleistung flr die in Selbsthilfe ausgef ihrten Arbei -
ten gi bt es naturgenéall ni cht bei der Einzelselbsthilfe. Die
midngelfreie Ausfihrung unterliegt der Selbstkontrolle durch

di e Bauherren.

Bei den MalRBnahnen der organi sierten Gruppenselbsthilfe wird

di e tibliche Gewdhrleistung fur das Material Ubernomen; fir

ei ne méngelfreie Ausfihrung der Selbsthilfe-Arbeiten sorgt

di e stéandi ge Kontrolle durch die Selbsthilfe-Bauleitung. Ei ne
dar Uber hi nausgehende Gew&hrleistung flr di e Selbsthilfe-Arbeiten
wird in kei nemder untersuchten Projekte gegeben.

7.2 Material-Einkauf

In den Kosten der Bau-Materialien und ei hzubauenden Obj ekte

st ecken zweifellos bedeut ende XKostensparpotentiale. Di ese

zu aktivieren erfordert eine gewi sse Managenent kapazitat des
Selbsthelfers, mt der nach der Minung mancher Autoren (16)
fast ebenso viel zu gewinnen ist wie durch die bauliche Selbst-
hilfe im Ausbaubereich erarbeitet werden kann. Fachleute schéatzen
dal durch gezielte Materialkidufe 10.0c0,- bis 15.000,- DMim
Vergleich zu iiblichen von Unt er nehnmen angebot enen Kosten ge-
spart werden konnen. Di e LEG rechnet bei m Wuppertaler Proj ekt
sogar mt 16.000,- DM Ersparni s im Materialeinkauf.
Wbhnungsunt er nehnmen kdnnen nat ur genéf3 besonders gute Rabatte
erzielen, da Sie regelmdBig als Abnehner gr6Rerer Mengen und
Stiickzahlen auftreten. (17)
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Bei den betreuten Rohbau- Selbsthilfe- MalBhahmen werden diese
Preisnachléasse an die Selbsthelfer weitergegeben; die Material -
beschaffung liegt in den Handen der betreuenden Unternehmen.

Den Selbsthelfern im Ausbau- und Finish-Bereich wurde von

den Tragerunternehmen durchweg angeboten, Objekte und Materialien
zu den gunstigen Bedingungen, die die Trager im Wege der Aus-
schreibung oder durch ihre Sondervereinbarungen mit Baustofflie-
feranten bieten konnten, zu beziehen.

Oft haben die Selbsthelfer davon aber keinen Gebrauch gemacht,
wie beispielsweise vom Hamburger Projekt Nr. 2 berichtet wurde.
Die Bauherren versuchten oft, zum gleichen Preis in eigener
Regie eine hdhere Qualitatsstufe zu erwerben, nach Einschatzung
der Trager manchmal vergeblich, weil beispielsweise Zusatz-
kosten fiur Montageteile Ubersehen wurden.

Beim Materialeinkauf sparen zu kénnen, erfordert vom Selbst-
helfer eine moglichst weitgefacherte, fachlich kompetente Markt-
Ubersicht, die die Laien sich im Lauf der Zeit verschaffen kdnnen
- nicht selten haben sie sie erst, wenn die Bauarbeiten abge-
schlossen sind. Es ist notwendig, sich in diese Marktubersicht
hineinzuarbeiten und auch regionale Preisvergleiche einzuholen,
was z.T. einen betrachtlichen Aufwand bedeuten kann.

Nur in einer genauen Analyse der auf eigene Faust arbeitenden

Einzel-Selbsthelfer im Ausbau konnte geklart werden, inwieweit
das Selbsthilfe- Management im Materialeinkauf reale Kostenvor-

teile oder gar Einsparungen gebracht hat. In der Praxis ist das
Bild untubersichtlich: Die Selbsthelfer bestehen oft darauf, Ko-
stenvorteile erzielt zu haben, Architekten und Wohnungsunternehmen
ziehen diese Behauptung Uberwiegend in Zweifel.

7.3 Versicherungsschutz

Die Beachtung der Unfall schutz-Vorschriften auf Selbsthilfe-
Baustellen, die von Wohnungsunternehmen oder Architekten
speziell betreut werden, wird von der Selbsthilfebauleitung
kontrolliert. Eei den Rohbau-Sel bst hilfemalBnahrnen werden die
Selbsthelfer in der den Bauarbeiten vorangehenden Einweisung
auf die Bedeutung des Unfallschutzes besonders hingewiesen.



Anders bei der Einzel-Sel bsthilfe im Ausbau. H er erfol gt

im Rahmen der Baul eitung allenfalls eine infornelle Bera-
tung zum Unfal | schutz, wenn von Fall zu Fall besonders ge-
fahrentréachti ge Arbeiten begonnen werden. |Im all genei nen

aber wird davon ausgegangen, dal3 i mkonpl ett fertiggestell-
ten Rohbau di e Ausbauarbeiten kein groReres Gefahrenrisi ko
darstellen als viele andere in der Freizeit ausgefuhrte hand-
wer kl i che Arbeiten auch.

Der Sel bsthilfe-Ieistende Bauherr und di e am Bau mthel f en-
den Personen sind gegen Unfall bei der Bau-Berufsgenossen-
schaft versichert, wenn sie dort eine freiwillige Versiche-
rung abgeschl ossen haben (§ 65 der Satzung der Bau-Ber uf s-
genossenschaften). Wrd jedoch das Bauvor haben nmit o6ffent-
lichen Mtteln gefdrdert oder im steuerbeginstigten Whnungs-
bau errichtet, dann i st der Sel bsthilfe-Ieistende Bauherr
sow e seine Hel fer kostenl os bei m Gemeindeunfallversicherungs=
verband (§ 770 RVO) versichert, sofern die Selbsthilfeleistun-
gen mndestens 1,5 % der Gesamtkosten betragen. Das Bundes-
sozi al gericht hat kurzlich entschi eden, dal3 di ese Vorschrift
uber den Schutz von Bauhelfern in jedem Fall grof3zigi g aus-
zul egen ist (2 RU 75/81).

8. Grundst icksgrofen und Bebauungspl an

D e Grundstlcksgro6Ren der 12 Rei henhausbei spiele |iegen in der
Mehr zahl zwi schen 200 und 390 gm, wi e die Ubersicht in Tabel -
le 9 zeigt.

Di e erhebliche Abwei chung nach oben beim Fall Wippertal (650

- 800 gm) erklart sich aus der Einzel- und Doppel hausbebauung,
die nmt typi schen Rei henhausbebauungen ni cht zu vergl ei chen

i st.

Deutlich unter 200 gqm grof3 sind di e Grundsticke in Dortnund
(Nr. 5): 150 bis 160 gqn. Die nornmalen Mttel hAuser weiterer

7 Rei henhausbei spi el e haben G undst icksgr6Ren zwi schen 180

und 220 gm, sie bilden die typische G 6Re der dokunentierten
Bei spi el e.

Bei zwei Projekten liegen die G 0Ren zwischern 260 und um

300 gm (N. 7 und Nr. 12), aulBerdem bei m "Gartenhofhaus"-Typ A
in Minchen (Nr. 10).

In der Mehrzahl sind di e Gundsticke bei mProjekt Kassel - Wi de-
strade (N. 6) zw schen 380 und 430 gm gro8, was bei den kur-
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N
Tabelle 9: GeschoB-
fléach hl
Grundstucksdaten L =
L~ | B3
B o N T s B c MM
Nr.| Siedlungs- Grundsticks- | Grundsticks- Grundstiicks- STE2IT T 9
beispiele vergabe grole preise 589215 z 8
1| Hamburg- Erbbaurecht 205 gm B falls Kauf: 0,67
Bramfeld 12 % von bis 367 gm 51 250.- pM fpis 0,37 -
250.- DM/gm bis 97 750.- DM
2 | Hamburg- Erbbaurecht 200 gm falls Kauf: 0,62 0,75
Bramfeld 12 % von bis 415 gm 50 000.- D |Pis 0.30| 0,36
250.- DM/qm bis 103 750.- DM
3 | Ingolstadt Erbbaurecht Ul am falls Kauf: 0,88
4 % von bis 297 qm 23 940.- DM |pis 0,51 -
140.- DM/qm bis 41 580.- DM
4 Wuppertal Kauf: 650 gm 65 00Q0.~- DM 0,25 0,34
erschlossen
5 | Dortmund Erbbaurecht 155 gm falls Kauf: 0,84 1,50
4 % von 21 000.- DM bei
135.~ DM/qgm; bzw. 12 600.- DM Max.
bzw. 81.-/gm Ausb.
6 Kassel Kauf: 252 gm 18 00C.- DM 0,58 0,76
Weidestrale 70.- DM/gm bis 430 gm big 30 000.- DM bis 0,36| 0,47
erschlossen
7 Kassel Kauf: z.B.267 gm 22 700.- DM 0.60! 0.70
Wolfsanger ca.85.-DM/gm ' ’ ’
ohne Eschl.
8 Kassel Kauf: 2.B.290 gm 20 300.- DM 0.59 _
"Jg.Fam." 70.- DM bis bis 58 000.- DM '
200.- DM/gm
ohne Erschl.
9 Lidbeck Erbbaurecht 221 gm falls Kauf: 0.65| .83
2,5 % von 18 800.- DM
85.~ DM/gm
10 Minchen Kauf: 282 gm 29 600.- DM 0,45| 0,64
Typ A 105.- DM/gm _
Typ R ohne Erschl. 182 gm 19 100.- DM 0,69/ 0,91
11 | Dietzenbach Kauf: z.B. 198 gm 42 800.- DMi 0.74| 1,03
216.- DM/gm
erschlossen
12 Castrop- Kauf: ca.300 gm 52 500.- DM o.ssl o.71
Rauxel/Marl ca.175.-DM/gm ! !
Planung erschlossen
R
DurchschnittJ 0,54 0,70




zen Reihen und den zahlreichen Doppelhausgruppen auf die grofl3e
Zahl von Endhausgrundsticken zurickgeht und auf die groRere
Hausbreite bei sonst normaler Grundstickstiefe.

Die typischen GrundstiucksgrofRen in der Spanne von 180 gm bis
220 gm ergeben sich aus der vom Haus-Grundrif3 bestimmten Parzel -
lenbreite, die in dieser Gruppe zwischen 5,50 und 6,70 m liegt
und den"normalen", weil haufig in Bebauungspldnen anzutreffenden,
Grundstluckstiefen von etwa 30 bis 35 m. Nur bei breiteren Par-
zellen sinkt dieser Wert (beispielsweise bei Nr. 3 Ingolstadt:
8,64 x ca. 25 m) und bei kleinen Parzellen: Nr. 5 Dortmund:
5,71 x ca. 26 m (vgl. auch Tab. 10).

Die tatsdchlichen Geschol3flachenzahlen liegen bei den Standard-
versionen der Hauser bei 7 Projekten zwischen 0,6 und 0,7 (Nor-
malgrundstick, Mittelhaus).

In drei Projekten (Ingolstadt, Dietzenbach, Marl) liegen sie
Uber 0,7 und in Dortmund betragt die GZ sogar knapp 0,9.

Die Dortmunder GrundstiicksgrdB8e entspricht am ehesten Cer, in Pro-
grammen fir kosten- und flachensparendes Bauen formulierten Vor-
schlagen fiur Grundstiicksgrofden.

Die Mehrzahl der Reihenhausbeispiele weist jedoch gréRBere Grund-
sticke in traditionell Ublichen Zuschnitten auf. Das hangt damit
zusammen, dald in den meisten Fallen rechtskraftige Bebauungs-
plédne vorlagen, die fir eine normale Reihenhausbebauung vorge-
sehen waren, oder Baultucken zur Verfugung standen, auf deren an-
grenzende Bebauung Riucksicht genommen werden mufte.

Nur in zwei Fallen (portmund und Miunchen) wurde eine gréRBere Ver-
dichtung im Bebauungsplan erzielt, hier folgte die Bebauungspla-
nung dem Bebauungskonzept. In mehreren Fallen war die Abstimmung
zwischen Bebauung und den vorhandenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans nachtraglich herzustellen wie beispielsweise in Dietzenbach,
wo zunéchst die Abweichungen von Baulinien und -grenzen, Stell -
platzordnung und Dachneigungen uUber Dispense genehmigt werden
sollten, man sich dann aber fir eine Bebauungsplananderung im
.vereinfachten Verfahren entschlof3.

Das hier sichtbare Problem der Verzahnung zwischen Bebauungsplan
und Bebauungskonzept ist mehrfach beschrizben worden (18).

Es kdnnte vermieden werden, wenn die Bebauungsplanung in einem
zweistufigen Verfahren entwickelt wurde: Nach der Sicherung des



Baurechts in einem Bebauungsplan mit den Mindestfestsetzungen
nach § 30 BBauG wirde die Einzelfestsetzung erst spater im Zu-
sammenhang mit der Bauplanung erfolgen, wie das in einzelnen
Fallen (Beispiel: Neu-Anspach) (19) erfolgreich durchgefuhrt

wurde.
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9. Gebaudekonzepte, Konstruktion, Materialien

Zur Kennzeichnung der baukonstruktiven Merkmale der Reihen-
hausbeispiele wurden herangezogen:

die Spannweiten und Abmessungen

der Aufbau der Haustrennwande und der Auflenwéande

Baustoffe und Arbeitstechnik

- die Erweiterbarkeit der Wohnflachen (Ausbaureserven).

9.1 Spannweiten und Abmessungen

Die Malde der Achsbreiten reichen von 5,50 m (Hamburg, Nr. 2)
bis 12,15 m (Minchen Typ A, Nr. 10). Sie sind in Tabelle 10
einzeln widergegeben.

Normalerweise gelten Spannweiten als wirtschaftlich, wenn sie
4,50 m nicht Uberschreiten. Auch wenn in der Vergangenheit
Reihenhduser mit solchen Achsbreiten und interessanten Grund-
rissen gebaut wurden, z.B. in Halen und Thalmatt (Arch.:
atelier 5, Schweiz), so wird im Ublichen Reihenhausbau meist
eine Hausbreite von ca. 6,0 m eingesetzt. Parzellenbreiten
zwischen 5,5 m und 6,5 m weisen 5, also knapp die Halfte der
12 Hauétypen auf. Ubereinstimmend empfehlen Vorschlage zum
kostensparenden Bauen Hausbreiten un 6,o m - mit der Tendenz,
schmale und dafur eher tiefe Grundrisse zu entwickeln.

In der Praxis liegt diese Empfehlung nicht selten im Streit mit
dem Wunsch nach grof3erer Dispositionsfreiheit im Grundrif3 oder
nach einer kraftigeren Reprasentation des Hauses: beide Motive
fordern breitere Parzellen.

Als typische Reihenhauser sind 8 Hauser anzusprechen, deren
Achsbreite zwischen 5,50 m und - als Obergrenze- 7,64 m liegt;
sie haben Haustiefen zwischen 1o und 12 m. Die durchschnitt-
liche Achsbreite aller 8 Hauser betragt 6,23 m. In dieser
Gruppe finden sich eine Rohbau-Selbsthilfe- MalRnahme (L uUbeck
Nr. 9), 3 Auskau-Selbsthilfe-MaBnahmen (Hamburg Nr. 1,
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I —
Tabel I e 10:
Wohnfladchen, Hausbreiten und Ausbaureserven
L
Nr.| Siedlungs- Wohnfldiche Abmessung: Ausbaureserve
beispiel Achsbreite x
Haustiefe
qi 1 Hamburg- 107,16 gm 5,70 m x keine
Bramfeld 12,00 m
2 Hamburg- 90,26 gm 5,50 m x Dachausbau ca. 23,2 gm,
Bramfeld 10,00 m auller dem G 63envari ant en
durch andere Dachhdhen
und 2. Haustiefe (11lm),
Zusatzbausteine
! 3| Ingolstadt 119,13 gm 8,64 m x keine
11,00 m
4 Wuppertal 125,15 gm 9,90 m x Dachausbau ca. 55 agm
9,90 m
5 Dortmund 98,80 gm 5,71 m x Ausbau des UG: 39,9 gm
11,36 m des DG: 36,1 gqm = 76 gm
o Kassel 107,00 gm 8,50 m x Dachausbau ca. 35 gm,
Wi destr. 8,62 max. 53,92 gm
7 Kassel 110,79 am 7,64 m x Dachausbau ca. 19 gm
Wolfsanger 10,62 m
8 Kassel 125,99 gm 6,70 m x bei plan-haus: Keine
"Jg. Fam." 10,50 m
9 | Libeck 107,50 am 6,50 m x Dachausbau ca. 32 gm
10,90 m
10 Minchen 97,09 gm 12,15 m x Dachausbau ca. 50 gm,
Typ & 10,36 m (wegen Forderungs-Richt-
Typ R 6,05 x 10,36 m linien nur z.T. zuldssig)
11 Dietzenbach 112,00 gm 6,0l m x Dachausbau ca. 28 gm
11,87 m
12 Castrop- 125,28 gm 9,07 m x horizontal eingeschos-
Rauxel/Marl 11,80 m siger Anbau: ca. 33 gm
N




Di et zenbach Nr. 11 und Minchen mit Typ RN. 10), sow e
4 Fi ni sh-Sel bst hil fe- MaBnahnmen (Hamburg N. 2, Dort nund

Nr. 5, Kassel "Junge Fam lie" Nr. 8 und Kassel - WI f sanger
Nr. 7).

Auf die G uppe dieser Rei henhduser fol gen 4 Projektbeispie-
le, die dem Typ des Doppel hauses, wenn ni cht schon des Ei n-
zel hauses, entsprechen. Die Achsbreiten |iegen zw schen

8,50 mund 9,87 m die Haustiefen zwi schen 8,62 mbis 11,80 m
D ese Hauser haben quadratische bis querliegende G undri sse.
Zu i hnen gehtren 2 Rohbau- Sel bst hi | f e- MaBnahnmen (Kassel -

Wei destraRe, Nv'. 6 und Wippertal, Nr. 4), di e Ausbau- Sel bst -
hi | f e- MaBnahnme | ngol stadt (Nr. 3) und die Finish-Selbsthilfe-
MalRnahne Marl/Castrop-Rauxel (Nr. 12).

Fl &chenspar ende G- undst ickszuschnitte kdnnten bei di esen
Hausern nur durch geringere G undstickstiefen erzielt werden
bei einer um 2,80 mgroReren ErschlielBungsbreite. D e Be-
bauungspl anung fir diese Falle mi3te deshalb im zweiten Schritt
auf der Basis des Bebauungskonzeptes entw ckelt werden.

Ei nen Sonderfall schliel3lich bildet der eingeschossige Typ A
der Minchener Si edlung: Die Achsbreite betragt 12,15 m die

Haustiefe 10,36 m Es handelt sich um einen GundriBtyp, der
dem Zuschni tt des Gartenhof hauses nahekomt .

Es | &aBt sich nicht feststellen, dalR bei diesen |etzten, vom
0kononi schen Rei henhaust yp abwei chenden Hausgruppen di e Bau-
kosten pro nf hoher sind. Die Deckenspannwei t en sind bei diesen
Hausern durch tragende Quer- oder L&ngswinde (3. Schotte) im
Grundri B niedrig gehalten. Die grolere AuBenwandfliche schl &gt
sich in den Kosten nicht ablesbar nieder.

Kl ei ne Grundst icksqro6en mit dem Ziel flachensparenden Bauens
konnen fir di ese Haustypen nur durch ei nen besonderen Parzel-
| enzuschnitt gewonnen werden, groRere G undsticksbreite be
geringerer Tiefe, der aber auf den Ublichen rechtskraftigen
Bebauungspl anen kaum anzutreffen ist. Trotzdemfinden sich
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auch in dieser Gruppe Einzelfalle von niedrigen Grundstiicks-
grofen (I ngol stadt Nr. 3: 171 n?). Der Durchschnitt der Grund-
st icksgrofRen in di eser Gruppe |iegt aber bei uber 300 nt.

9.2 Haustrennwadnde und AufRRenwandkonstr ukti onen

Der Schutz vor Schal | em ssi onen von auf3erhal b, vor allem aber

der Nachbarn, hat bei den Bauherren ei nen i nmer hoéheren Stell en-
wert bekonmmen. Das Gefihl, durch einen aufRerordentlich hohen
finanziell en Aufwand ein Stick Verfuligungsfrei heit fiir den ei ge-
nen Lebensberei ch Wbhnung gewonnen zu haben, wi rd of fenbar durch
Nachbar ger dusche (und das Bewul3t sei n, der Nachbar werde Gerausche
aus der ei genen Wohnung genauso gut wahrnehnen) enpfindlich ge-
stort. Teil wei se werden di ese Schal | schut zanf or derungen al s
Uberzogen kritisiert.

G undsatzlich wird ei ner zwei schal i gen Haust r ennwandkonst r ukti on
ei ne hohere Schal | schut zf unkti on zugesprochen al s der einschali gen,
doch muf3 bei den Konstruktionen stets die D cke und das Gew cht
der Wand ber tcksi chti gt werden.

Von den untersuchten Bei spielen hatten nur 3 einschalige
Haust r ennwdnde, di e Ubrigen 9 Hauser waren zwei schali g auf-
gebaut .

Ei nschal i ge Haustrennwande haben di e Hauser in

- Marl/Castrop-Rauxel (Nr. 12) : 30 cm Mauerwerk
- Dortmund (Nr. 5) : 20 cm St ahl bet on
- Di etzenbach (nur: Brackrock/

Gitter/Hamacher Nr.12) : 36,5 cm Mauer wer k

Di e zwei schal i gen Konstrukti onen sind sehr unterschiedlich:

si e rei chen von unsynmetri schen Doppel schal en i n Hamburg (Nr.1)
und Minchen (Nr. 10) bis zu 2 x 24 cmWanden in Wippertal (N. 4,
Doppel haus) und den 3 Kasseler Projekten (Nf\. 6, 7 und 8).
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Ei nzel heiten zei gt fol gende Ubersicht:

- Hamburg (N. 1 : 11,5 cmund 17,5 cm Mauer wer k
(Schal | schut zzi egel )
- Minchen (Nr. 10) - 11,5 cmund 17,5 cm Mauer wer K
(Schal | schut zzi egel )
- I ngol stadt (Nr. 3) : 2 x 14,5 cm St ahl bet on
- Hanburg (Nr. 2) : 2 x 17,5 cm Mauer wer Kk
- Libeck (N. 9) - 2 x 17,5 cm Mauer wer k
- Wippertal (N. 4,
Doppel haus) : 2 x 24 cm Mauer wer k
- Kassel - Wi destr alRe
(Nr. 6) : 2 x 24 cm Mauer wer k
- Kassel - WI f sanger
(N, 7) : 2 x 24 cm Mauer wer k
- Kassel - pl anhaus
(Nr. 8) : 2 x 24 cm Mauer wer k

Die weiteren drei Hausgruppen in D etzenbach haben ebenfalls
zwei schal i ge Tr ennwande:

Ar chi t ekt engr uppe:

"Baufrdsche", Kassel : 11,5 cmund 17,5 cm Mauer wer k
Das f amiliengerechte
Heim Worms : 2 x 17,5 cm Mauer wer k

Neue Hei mat Studwest, Ffm : 2 x 25 cm Gasbet on- Mauer wer k

Den verschi edenen selbsthilfetypen | assen sich typische Trenn-
wandkonst r ukt i onen ni cht zuor dnen.

Mit der hochwertigen Trennwand-L6sung 2 x 24 cm Mauer werk
finden sich 2 G uppensel bst hil fe-MaBnahnen i m Rohbau (Kassel-
Wi destraRe Nr. 6, Wippertal N. 4) aber auch 2 Finish-MaBnah-
men (Kassel -Wl fsanger, N\. 7 und "Junge Famlie" Nr. 8) so-
wi e ei ne Ausbau- MaBnahne (D etzenbach Nr. 11, Neue Heinmat) .

Auch die Verteilung der AulRenwandkonstrukti onen auf die ver-
schi edenen Haus- und Sel bst hil fetypen zei gt kei ne signifikan-
ten Zuor dnungen.

Zwar wei sen AuRBenwdnde aus 36,5 cm Mauerwerk oder einer gleich-
wertigen Konstruktion die drei Rohbau- Sel bsthil fe-MaBnahnen



- 121 -

Wippertal (Nr. 4), Kassel - Wi destralRe (Nr. 6) und LUbeck

(Nr. 9) auf, aber auch der Ausbau- Typ Hamburg Nr. 1 und

der Finish-Typ Kassel - Wl f sanger (Nr. 7).

I m Gbrigen handelt es sich bei den AuBenwandkonstrukti onen
mt einer geringen Abwei chung (Hanburg Nr. 2) einheitlich um
3o cm Mauer wer K.

Di e Konstruktionsarten i meinzel nen zei gt fol gende Ubersicht:

Nr. | Hanburg - 24 cm KS-Mauerwerk *+ 5 cm Ker ndammung
+ 11,5 cm Ver bl endung
Nr. 2 Hanburg - 27,5 cm Mauerwerk
Nr. 3 Ingolstadt - 30 cm Gasbeton-Mauerwerk (Ytong)
Nr. 4 Wippert al - 36,5 cm Mauerwerk
Nr. 5 Dortnund - 30 cm Por ot on- Mauer wer k
NF. 6 Kassel (WidestraRe) - 36,5 cmPoroton (EG);
24 cm Poroton t 3 cm War nedanmung
+ Brettschal ung (0G)
Nr. 7 Kassel (Wl fsanger) - 24 cm LHlz-Mauerwerk t 3 cm Wr ne-

dammung + Brettschal ung

Nr. 8 Kassel ("Junge Fam lie", planhaus):
- 30 cm LHlz-Poroton-Mauerwerk

Nr. 9 Lubeck - 25 cm starke |Innenschal e aus Gasbeton mt einer
vernortelten 2 cm Fuge und 11,5 cm Ziegelver-
bl endunq

Nr. 1o Minchen - 30 cm Mauerwerk (porosierte Ziegel)

N, 11 Dietzenbach - 30 cm Mauerwerk (Liapor-Wiarmedammsteine)

Nr. 12 Marl/Castrop-Rauxel - 30 cm Mauerwerk mt Ker ndanmung.
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9.3 Baustoffe und Arbeitstechnik

W e di e Ubersichten der Trenn- und der AuBenwandsystere zeigen,

best ehen kei ne Materi al unt erschi ede zwi schen den ei nzel nen

Sel bsthil fe-Typen. Bis auf Dortnund und ei ne Hausgruppe in

D et zenbach wird fiur di e AuRBenwdnde, di e Haustrennwande und

di e tragenden | nnenwande Mauerwer k aus porosierten Ziegel n,

in zwei Fallen aus Gasbeton ei ngesetzt. Es handelt sich um

ubliche im 1-Fam | i en- Hausbau gebr auchl i che Konstrukti onen.

Das bedeut et :

1. fdr die Sel bsthelfer wiurden kei ne Spezi al konst r ukti onen,
von denen man sich eine besondere Eignung fir Selbsthilfe-
arbei ten versprochen hatte, eingesetzt.

2. Die Sel bsthelfer, auch diejenigen, die den Rohbau her-
stellen, sind i nstande, die Arbeitsanforderungen dieser
ubl i chen Konstruktionen zu beherrschen.

Abwei chend von den Mauerwer kskonstrukti onen arbeitete in Dort-
mund (Fi ni sh-Typ) al s Rohbauunt ernehnmen ei n Generalunter-
nehmer mt Erfahrungen im Beton-Fertigteil bau (Stahlbetontrenn-
wande). D e Baugruppe der Neuen Heimat in D etzenbach (Ausbau-
bzw. Fini sh-Typ) wird in ei nem Gasbeton-Fertigteil-Systemer-
richtet.

Ledi glich bei der Deckenkonstruktionw rd fur die Selbsthilfe
im Rohbau ei ne besondere sel bsthilfegerechte Konstruktion ein-.
gesetzt: In Wippertal (N. 4), Kassel-WidestralRe (Nr. 6) und
bei der Hausgruppe des fam |iengerechten Heins in D etzenbach
wer den Hohlkdrperfertigdecken (in Kassel System Omnia) ein-
gebaut. Sie beste' hen aus Stahl bet onbal ken (R ppen), die von

2 Sel bsthelfern getragen und verl egt werden kdnnen; die da-
zwi schen ei ngeset zt en Hohl kor per el emente kdnnen ebenfal | s von
Hand bewegt werden. Die Druckzone an der (berseite dieses
Deckensystens wird mt Beton vergossen. Bei dieser Konstruk-
tion kommt di e Baustelleneinrichtung ohne Kran aus.



Bei der dritten Rohbau- Sel bsthil fenmaf3nahnme in Libeck wurden
dagegen - wi e bei nehreren anderen der Rei henhausbei spiele

auch - mt einemKran zu verl egende Stahlbetonfertigteildecken-
el enente (System filigran) eingebaut. Die Druckzone wrd
ebenfalls mt Otbeton vergossen.

9.4 Ausbaur eserven

Er wei t er ungsndgl i chkei ten der Wbhnfl &che sind bei 9 Fall en,
bei denen alle Sel bsthilfetypen vertreten sind, gegeben

(vgl. Tabelle 10).

Kei ne Erweiterungsnogli chkeiten gi bt es bei den Ausbau- Sel bst -
hil fetypen Hanburg (Nr. 1) und Ingolstadt (Nf. 3), sowie beim
Fi ni sh-Sel bsthi |l fe-Typ Kassel -"Junge Famlie" (N. 8).

Di e 3 Rohbau-Sel bsthil fe-Typen Wippertal, Kassel (Nr. 6) und
Lubeck kénnen di e Wohnfl ache um 30 bis 35 nf und ca. 50 nf
(Wippertal ) durch den spateren Dachausbau erweitern

Di e grofte Ausbaureserve wei st Dortnmund (Nr. 5) mit 76 nf im
Unt er geschofl3 und i m Dachgeschol3 auf. Di ese Erweiterungsfdhig-
keit war hier von Anfang an wichtiges Entwurfskriterium.

Di e ubrigen Siedlungen Hanmburg (Nr. 2), Kassel (Nr. 7),

Minchen (Nr. 10), Dietzenbach (Nr. 11) und Marl/Castrop-
Rauxel (Nr. 12) konnen di e Whnfl &che durch Ausbauten und
bei Nr. 12 durch einen Anbau um 19 nf bis 33 m? st ei gern.

Di e Ausbaunigli chkeiten des Dachgeschosses wurden durch die
Bauherren bei der Auswahl aus Varianten in Dietzenbach (Nr.11)
und in Minchen (Nr. 10) beim Typ A durch nachdrickliche Forde-
rungen der Sel bsthel fer erst geschaffen

Bei m Hambur ger Projekt (Nr. 2) kann durch Anbauten (Zusatzbau-
steine) horizontal die Whnflache zusatzlich erweitert werden.
AuRer dem kdnnen bei di esem Haustyp verschi edene Dachvari ant en
mt unterschiedlichen Ausbaureserven gewahlt werden



1o. Initiatoren der Siedlungen

Die 3 Rohbau-Selbsthilfe-Mallnahmen Wuppertal, Kassel und Lubeck
entstanden auf Betreiben der sie betreuenden Wohnungsunterneh-
men, die mit den Projekten auf die Nachfrage von Bauinteressen-
ten mit niedrigen Einkommen und sehr geringen Eigenkapitalmitteln
eingehen wollten (vgl. Kapitel 2: Kurzbeschreibungen der Pro-
jekte).

Die Nachfrage nach solchen Wohnungsbauprojekten auch in der ver-
dichteten Bauform des Reihenhauses hat in den letzten Jahren eher
zu- als abgenommen. Die LEG berichtet, dal sie 1980 mit 3 Selbst-
hilfegruppen den Gedanken der organisierten Selbsthilfe wieder
aufnahm; 1983 wurden bereits 13 Gruppen-Selbsthilfe-Malnahmen

von dieser Gesellschaft betreut.

Ebenfalls auf Initiativen von Wohnungsunternehmen gehen 3 Projek-
te des "Finish'- Selbsthilfe- Typs zurick:

Der Hessischen Heimstéatte (Nr. 7) und der Dortmunder Gemeinnii:tzi-
gen Wohnungsbaugesellschaft (Nr. 5) gelang es, mit sorgfaltig
kalkulierten und entworfenen Hausern Familien der unteren Ein-
kommensgruppen den Erwerb eines eigenen Hauses zu ermoglichen,
das auferdem auch durch Wohnf lachenerweiterungen innerhalb der
vorhandenen Rohbauhille noch wachsen kann. Mit dem gleichen

Ziel bereitete die Treuhandstelle ihr Projekt fir Marl und
Castrop- Rauxel (Nr. 32) vor, wobei kiunftige Wohnfldchenerwei-
terungen im horizontalen aAnbau vorgesehen sind.

Auf kommunale Initiativen gehen die 4 Ausbau-Selbsthilfe-MaB-
nahmen zuruck:

- Das Hamburger Projekt (Nr. 1) auf den Beschlul3 des Hamburger
Senats, in einem Modellbeispiel moglichst weitreichende be-
treute Einzelselbsthilfe im Ausbau zu erproben,

- das Inao:stiddter Projekt (Nr. 3) auf einen von der Stadt
unter Federfihrung des Stadtplanungsamtes durchgefuhrten
Investorenwettbewerb mit dem Ziel, unteren Einkommensgruppen
den Erwerb eines Hauses wieder zu ermoglichen,



- das Projekt an der SchichtlstralBe i n Minchen-Dagl fi ng(Nr. 10) , bei
dem di e Stadt auf den Antrag stadti scher Bedi ensteter rea-
gierte, indem sie diesen Vorschlag in das konmunal e Whnr aum
beschaf fungsprogrammintegrierte und fir eine schnelle Reali-
si erung sorgte und

- das Projekt in Dietzenbach (Nr. 11), bei demdie Stadt Archi-
t ekt en und Wohnungsunt er nehnen zur Abgabe von Pl anungs- und
Prei sangebot en aufforderte und kurzfristig mt verglei chsweise
geri ngem Auf wand di e Moderatorenrolle fir die beteiligten
Akt eur e, Bauinteressenten, Architekten, stadtische Anter
(Amt fdr Wohnungswesen, Liegenschaftsant) und Whnungsbauf 6r -
derung (Landkrei s, Hessi sches | nnenm ni sterium Ubernahm

Bei den Hausern mit Sel bsthilfe im Fini sh gehen 2 Projekte
ebenfall s auf kommunal e I nitiativen zurick

- Hamburg (N. 2) wurde al s Ergebnis ei nes von der Baubehorde
organi si erten I nvest orenwet t bewer bes errichtet,

- Kassel fuhrte fir sein kommunal es Wohnungsbauprogramm
"Junge Fam lie" (Nr. 8) sehr erfolgreich ein investoren-
wet t bewer bséhnl i ches Ver fahren durch

Somit zeigt diese Ubersicht, daR von den insgesant 12 Si ed-

| ungsbei spielen 6 auf die Initiative von Wohnungsunternehmen
zur ickgehen und 6 auf Betrei ben der jeweiligen Konmunen be-
gonnen wur den
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Di e Kommunen hatten bei ihren Projekten des niglichst kosten-
gunsti gen, sel bsthilfef&ahi gen Wbhnungsbaus drei nicht zur
Verwal t ungsrouti ne gehdrende Auf gaben zu | 6sen:

1.

Der

Kl &rung der Baul andfrage durch Bereitstellung konmunal er

G undst tcke zu zi el konf or men Real i si er ungsbedi ngungen. Auf

di ese Vorausset zung waren auch di e nei sten der von den Wh-
nungsunt ernehnen initiierten Projekte angew esen. D e Mdi -
fi kati on vorhandener Bebauungspl ane oder die Mtw rkung an

ei nem zwei stufi gen Verfahren der Bebauungspl anung war oft
not wendi g.
Definition des Haustyps, der Art der Sel bsthilfe, der Kosten

und der FOrderungsvorausset zungen, Verfahrensbeteiligung
der Architekten

Bi | dung des Tei | nehmer krei ses, I nformati on Uber das Projekt,
I nt er essent enauswahl .

Fal | Di etzenbach bel egt, dall auch ei ne kleinere Stadt mt

vertret barem Auf wand und ohne Uberl astung der Verwal tung in

kur

zer Zeit ein vielfaltiges und kostenglinsti ges Bauangebot

fir 60 Rei henhauser zu organi si eren vernag.
Das vomAnt fir kommunale Gesamtentwicklung der Stadt Kassel

gesteuerte Programm "Junge Fami lie" wiurde fir das in dieser
Unt er suchung ni cht bericksichtigte Programmjahr 1983/84 mt

ei ner groflBeren Anzahl von Entwirfen und Varianten fortgesetzt.

Bei

der Fortschrei bung der Verfahrensregel ungen wurden die

Er f ahrungen des vor angegangenen Programmjahres ber dcksi chti gt.
Sie fuhrten zu ei nfacheren und Ubersichtlicheren Lésungen.



11. Zusammenfassung und Empfehlungen

Es gehort zur Okonomie des Reihenhauses, daR der Rohbau der
Hausgruppe einheitlich organisiert und durchgefuhrt wird.
Gesichtspunkte der Bau- und Arbeitstechnik, der statischen
Erfordernisse, der Baustelleneinrichtung und Rationalisie-
rungsgrundsatze generell sprechen gegen einen individuellen
Rohbau beim einzelnen Haus einer Gruppe.

Die einheitliche Rohbauausfuhrung der Hausgruppe kann ent-
weder von den Bauherren selbst oder von einem Bauunternehmen
erarbeitet werden.

Werden moglichst umfangreiche Selbsthilfeleistungen geplant,
die auch die Rohbauarbeiten einbeziehen, dann muissen sich die
Bauherren zur organisierten Gruppenselbsthilfe fur den Bau
der Hausgruppe zusammenschlieRBen - im Unterschied zur
Einzel - Selbsthilfe im Rohbau, wie sie im landlichen Bereich
beim Bau von Einfamilienhdusern unter Mithilfe von Freunden
und Verwandten verbreitet ist - allerdings beim Bau von
freistehenden Hausern.

Fur die Organisation dieser G uppensel bst hi | f emaRnahnen
bestehen erprobte Verfahren, mit deren Hilfe es auch uner-
fahrenen Laien der Bauarbeit ermdglicht wird, effektiv mit
anderen zusammen an Bau zu arbeiten. Verschiedene Wohnungs-
unternehmen bieten Baumal3inahmen in organisierter Gruppen-
selbsthilfe an. Sie stellen die Bauherren-Gruppen zusammen,
regeln Finanzierungs- und Rechtsfragen der gegenseitigen Ver-
pflichtung und organisieren die Baudurchfuhrung mit den Selbst-
helfern.

Die Gruppenselbsthilfe kann sich im Ubrigen auf eine lange
Tradition stutzen. (20)

| st dagegen eine umfangreiche Selbsthilfeleistung nicht be-
absichtigt, wird der Rohbau von Bauunternenmen durchgefihrt.
Die Selbsthelfer kénnen dann den Ausbau des Hauses in Eigen-
regie tubernehmen, wobei man frei ist in der Wahl des Lei-
stungsumfangs und damit auch des zu erarbeitenden finanziel -
len Gegenwertes, der allerdings nicht das hohe Volumen der
Rohbau- Selbsthilfe erreichen kann.
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Die in der Untersuchung dargestellten Projekte wurden von
Wohnungsunternehmen oder im Zuge kommunaler Wohnungsbau-
Programme fir Eigenheim-Bau-Interessenten mit dem Wunsch
nach einem traditionellen Reihenhaus entworfen. Deshalb
fehlen hier diemit der Selbsthilfe auch oft verbundenen
Vorstellungen von kulturell-gesellschaftlichen Dimensionen
eines neuen normenunabhangigen, konsequent auf individuelle
Gebrauchswerte und gemeinschaftliche Lebensformen setzenden
Bauens und Wohnens.

Rohhauselhsthilfe

In den drei Projektbeispielen Wuppertal, Kassel (Weidestralie)
und Lubeck wurden umfangreiche Selbsthilfearbeiten im Rohbau
und Ausbau durchgefihrt. Die Hauser wurden mit nur wenigen
Fachfirmen von den Selbsthelfern in von der Landesentwick-
lungsgesellschaft (LEG) NRW, Dusseldorf, der Hessischem Heim-
statte Kassel und dem Lubecker gemeinnutzigen Bauverein e.G.
organisierten und betreuten Gruppenselbsthilfe errichtet.

Bei dieser Rohbau- und Ausbau- Selbsthilfe ist der finanzielle
Gegenwert der Eigenarbeit am hochsten: Er betragt im Durch-
schnitt der drei Mal3nahmen 79.000,- DM, die dem Selbsthelfer
als Eigenkapital gutgeschrieben werden. Die Spanne reicht
von 73.000,- DM bis 90.000,- DM.

In Eigenarbeit werden die Maurer- und Betonarbeiten, die Zim-
merer- , Dachdecker- und Klempnerarbeiten sowie nahezu alle
Ausbauarbeiten und die Herrichtung der Auf3enanlagen gemacht.
Nur die Estricharbeiten und die Elektro-Installation sowie
die sinnvoller maschinell zu betreibenden Erd- und Kanal-
arbeiten wurden Firmen Ubertragen.

Jeweils 6 bis 10 Selbsthelfer arbeiten zusammen in einer Kolon-
ne. Der Bauablauf ist vom Betreuungsunternehmen so organisiert,
dall der Zeitplan eingehalten wird, dal3, falls erforderlich,
auch kleinere Gruppen auf der Baustelle arbeiten kénnen, dal3
insgesamt allie Seibsthelfer den gleichen Zeitaufwand leisten,
und dald durch die spezielle Selbsthilfebauleitung auch Laien
des Bauhandwerks ihre Arbeitskraft sinnvoll am Bau einsetzen.
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Dem hohen Eigenleistungsanteil dieser umfassenden Selbsthilfe,
der es Familien ohne Eigenkapitalmittel erlaubt, zum eigenen
Haus zu kommen, und der nachbarschaftlichen Verbundenheit, die
sich oft aufgrund der Erfahrung gemeinsamer Anstrengungen
herausbildet, und die auch nach dem Einzug wirksam bleibt,
steht eine hohe physische und psychische Belastung der Selbst-
helfer wahrend der Bauzeit gegenuber.

Bei einer durchschnittlichen Bauzeit der drei Projekte von
20 Monaten und einem monatlich erforderlichen Stundeneinsatz
von 1oo bis 120 Stunden auf der Baustelle sind insgesamt

2000 bis 2500 Arbeitsstunden zuséatzlich zur Berufsarbeit zu
leisten. Der Selbsthelfer kann nach Baubeginn seinen Einsatz
nicht mehr variieren, auch nicht - von Ausnahmeféllen abge-
sehen - durch seinen Ersatz durch mithelfende Familienange-
horige, weil damit das Gleichheitsprinzip des Arbeitseinsatzes
aller gefahrdet wirde. Er bleibt an das Organisationsprogramm
im Hinblick auf Zeitdauer und Umfang der Gruppenselbsthilfe
gebunden.

Aushauselhsthilfe

Bei den MaRnahmen mit Selbsthilfe nur im Ausbaubereich ist

der finanzielle Gegenwert wesentlich geringer als bei der
Rohbauselbsthilfe. Er betragt im Durchschnitt der 4 Ausbau-
Selbsthilfe- Beispiele Hamburg, Ingolstadt, Minchen und Dietzen-
bach aber immer noch 17.500,- DM mit Schwankungen zwischen

| 1.000,- DM und Uber 30.000,- DM (Mdunchen).

Aus der Ubersicht der in Selbsthilfe moglichen und bei der
Rohbau- Selbsthilfe maximal auch ausgenutzten Bauleistungen er-
gibt sich, dalR durchschnittlich etwa 70 % der Lohnleistungen
im Rohbau liegen und 30 % im Ausbau. Aufgrund dieser Vertei-
lung und einer genauen Aufstellung der in der Ausbau- Selbst-
hilfe modglichen Leistungen, die fur das als Modellfall ent-
wickelte Hamburger Projekt ermittelt wurde, kann im Ausbau
eines Reihenhauses mit etwa 24.000,- DM Selbsthilfeleistung
(Obergrenze) gerechnet werden.
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Dal der Durchschnitt der tatsédchlich erarbeiteten Selbst-
hilfeleistungen wesentlich darunter liegt, geht auf die im
Ausbau mdgliche Wahlfreiheit des Selbsthilfe- Umfangs zurick.
Bei der hier uUblichen Einzel- Selbsthilfe kann sich jeder Bau-
herr beim Kauf oder bei der Planung vor der Vergabe aussuchen,
welche Gewerke er in Selbsthilfe Gbernehmen will. Er kann
dabei seine handwerklichen Fahigkeiten und seine Leistungs-
fahigkeit bertcksichtigen und auch die Hilfe von evtl. fach-
kundigen Familienangeho6rigen und Freunden einplanen. Aulerdem
kann er genau kalkulieren, welche Eigenkapitalerhohung durch
Selbsthilfe fur ihn noch erforderlich ist.

Durch die Entwicklung der Bautechnik und der Bauprodukte gehen
die Chancen fur Selbsthilfe- Arbeiten im Ausbau tendenziell
zuruck. Der Arbeitsaufwand zur FufRbodenherstellung beispiels-
weise war vor einigen Jahren noch sehr viel hdher als heute.
Turen und Heizkdrper werden meist endlackiert geliefert. Der
traditionell zu erarbeitende Lohnanteil der Selbsthilfe im
Ausbaubereich nimmt immer mehr ab.

Wenn sie ihren Wert trotzdem halten oder z.T. noch steigern
kann, dann deshalb, weil zunehmend die technischen Gewerke
Heizung und Sanitar selbsthilfefreundlicher werden, da sie

in ihrer technischen Entwicklung auf eine einfachere Montage-
fdhigkeit hin tendieren. AuRerdem bildet sicn eine Verl age-
rung bei den Gewerken Innenputz und dem eigentlich zu den
Maurerarbeiten gehdrenden Sektor der nichttragenden Innenwande
heraus. Hier werden immer haufiger einfach zu handhabende Gas-
betonkonstruktionen (Innenwé&nde) und Gipskartonplatten (Innen-
wande, Trockenputz, Verkleidungen) verwendet.

Auch im Ausbausektor wird die Form der organisierten Gruppen-
selbsthilfe eingesetzt: im Miunchener Beispiel und bei einer
Hausgruppe in Dietzenbach. Bei einer zweiten Hausgruppe in
Dietzenbach wird vom Familiengerechten Heim, Worms eine Kombi-
nation von Gruppenselbsthilfe im Rohbau und Einzelselbsthilfe
im Ausbau mit einem Gegenwert von ca. 55.000,- DM durchge-
fahrt.



Dem Vor zug der i ndividuel | en Wahl nbgl i chkeit der Selbsthilfe-
gewer ke und des Sel bsthil f eunfangs, sowi e des geri ngeren Zeit-
auf wandes st eht auch ei ne geringere Summe der in Selbsthilfe
nbgl i chen Lei stung gegeniber und ei ne rechtlich weni ger abge-
sicherte Losung bei der Betreuung und Gewahrl ei stung der
Arbeiten, die der Sel bsthelfer in eigener Verantwortung uber-
ni mmt und ausf uhrt.

"Fi ni sh"-Sel bsthil fe

Der dritte Selbsthilfetyp betrifft das sogenannte Finish des
Hauses - imwesentlichen die Herstellung und Behandl ung der
Wand-, Decken- und FuBbodenoberfl achen, al so Mal er- und Tape-
zierarbeiten, Fliesenarbeiten, Ei nbau der Bodenbel age.

In 5 der 12 untersuchten Rei henhausbei spiele fand di e Sel bst -
hil fe Uberw egend imFinish statt: bei den Projekten in Ham-
burg (Beispiel 2), Dortrmund, Kassel (Projekt Wl fsanger und
"Junge Familie") und dem fir Marl/Castrop-Rauxel.

Di e finanzielle Bedeutung der Sel bsthilfe imFinish ist mt
durchschnittlich 7.100,- DM - di e Aul3enanl agen ni t gerechnet -
so gering, dalR sie fur die Eigenkapital bildung, die Finanzie-
rungsf ahi gkeit des Hauses, kaum noch eine Rolle spielt.

lhr Wert liegt vor allemin der eigenen Gestaltungsfreiheit
der Endausstattung des Hauses. Teil wei se werden durch sie auch
Doppel i nvestiti onen vernm eden, denn haufig investieren die
Bewohner auf jeden Fall in die Wand-, Boden- und Deckenober-
fl &chen nach i hren ei genen Vorstellungen, gleichgiltig ob die
Er st ausstattung vor handen i st oder nicht. Die Arbeiten im

Fi nish erfolgen imer in individueller Einzel sel bsthilfe.

Kast en

Di e Spanne der GCesant kosten der Rei henhduser reicht von
205.000,- DM bis 395.000,- DM Da di e G undsticke jedoch bei
5 der 12 Projekte im Erbbaurecht vergeben werden, und bei den
Ver kaufsféllen je nach Standort zw schen 70, - und 216, - DM/m2
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anzuset zen waren, wurden bei mweiter aufgegliederten Kosten-
vergl ei ch di e G undst ickskosten und di e Kosten der 6ffentlichen
Er schl i elBung ni cht ber tcksichtigt.

Di e Wohnfl achen der Hiuser differieren von 90 m* (Hamburg, Bei -
spiel Nh. 2, Standardtyp) bis 125 m? (Wippertal, Kassel "Junge-
Fam lie", Marl/Castrop-Rauxel).

Auf den mf Whnfl ache bezogen bil det di e Hohe der Kosten bei
den einzel nen Sel bsthilfetypen ei ne Rangfol ge:

Durchschnittliche Gesant kost en
ohne Grundstick und Erschli el3ung
pro m? Whnfl ache:

Sel bsthilfe im Finish (7.100,- DM

(5 Projekte in Hamburg, Dortnmund, 5
Kassel , Marl) 1.930,- DM/m

Sel bsthil fe im Ausbau (1 7.500, - DM)

Z
(4 Projekte in Hamburg, Ingol stadt, 2.180,- DM/m
Minchen, Di et zenbach)

Sel bsthi |l fe i m Rohbau (79. 000, - DM

(3 Projekte in Kassel, Lubeck,
Wippertal)

2.540,- DM/m2

D e Cesant kosten der Einzel beispiele in den beiden Selbsthilfe-
gruppen "Fi ni sh" und "Ausbau" unterschei den sich nicht sehr.
DaB i mDurchschnitt der beiden Gruppen ein Unterschied von
250,- DM/m2 liegt, geht imwesentlichen auf den Verzicht der
Unterkel | erung bei dreien der finf Finish-Beispiele zurick.

Es sind nur diese drei Falle innerhalb der 12 Beispiele, die

ni cht unterkellert sind.

Die Hiuser der Ausbau-Selpsthilfe-gifupPfe Ingoistadt and Dietzen-
bach wurden auch ohne Kel |l er angeboten, was aber di e Kaufer

ni cht akzeptierten.

Andere Merknal e wi e Parzel | enbreite, baukonstruktive Ausf uh-

rung oder Erweiterungsféahi gkeiten der Whnfl a&che gaben kei ne
signifikanten H nwei se zur Erkl & ung der Kostenunterschi ede.
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Di e sehr viel groRere Kostendifferenz zwi schen der Finish-
G uppe und der G uppe der Rohbau-Selbsthilfe - sie betréagt
imrerhin 61o,- DM/m2 Whnfl ache - ist auf nehrere G lnde
zur uckzuf Ghren

- in zwei der drei Rohbau-Sel bsthilfe-Falle steigerten
Sonder bedi ngungen bei der G Undung (Fels, Hanggrundst lick)
di e Kosten;

- di e Baunebenkost en der Rohbau- Sel bst hi | f ema3nahnen | i egen
auf grund der 2w schenfi nanzi erungskost en wegen der | angeren
Bauzeit (imDurchschnitt 20 Monate) und z. T. aufgrund der
Cebuhren fir die Sel bsthilfebetreuung, hbher;

- die Ermttlung der Baukosten, die zum allergroRten Tei l
von den Sel bsthel fern und ni cht von Bauunt er nehnmen erar -
beitet werden, orientiert sich an den Ublichen Unternehner-
kost en;

- der Unterkell erungsverzicht bei drei Finish-Projekten nmacht
sich ebenfal | s benerkbar;

- di e baukonstruktive Qualitat, z.B. der Haustrennwande und
der AuRenwdnde i st hoch bei den Rohbau-Selbsthilfe-MaBnahmen,
aber nicht allein ausschl aggebend, da sie sich gleicher-
malRen in verschi edenen Bei spi el en der Ubrigen G uppen fin-
det .

ELnanzierunqgsheitraq-der_Selbsthilfe

Fur den Sel bsthelfer in erster Linie bedeutungsvoll ist der
finanziell e Gegenwert der Selbsthilfe als Anteil der Gesant-
kost en.

Er betragt durchschnittlich

bei den Rohbauselbsthilfebeispielen 27,7 %
bei der Ausbausel bsthil fe 7,5 %
bei der Finish-Selbsthilfe 3,6 %.

Somt kdnnen - was in der Praxis auch geschieht - Famlien
ohne Ei genkapital -Barmttel bauen - sie erarbeiten den Ei gen-
kapi tal anteil von 23 bis 33 % der Gesant kosten des Rei henhauses.



I m Ausbau ei nes Rei henhauses kann der Bauherr in Sel bst-
hilfe bis zu etwa 13 % der Gesant kosten erarbeiten. Be

ei nemoffentlich gefdrderten Bauvorhaben (Familienheim,
1.Forderungsweg) Waren dann nur noch geringe Barmttel zur
Er ganzung auf di e Hohe des erforderlichen Ei genkapitals
noéti g.

D e Finish-Sel bsthilfe macht sich mt etwa 3,5 % der Ge-
samt kost en bei der Baufinanzi erung kaum bener kbar .

der_Bauherren

Aus den jeweiligen Organi sationsfornen der Sel bsthilfe und
den mt ihnen verknupften Voraussetzungen und Durchfiihrungs-
bedi ngungen bei m Bau von Rei henh&usern sind fol gende Schl lisse
zu zi ehen:

o Die organisierte Guppensel bsthilfe im Rohbau i st
pradestiniert fur jingere Baui nteressenten ohne
oder mt nur sehr weni g Ei genkapital, ohne Mthelfer
aus der (jungen) Familie, ohne das "soziale Netz" am
Whnort, aus demu.Uu. qualifizierte Mthelfer aus dem
Bekannt enkrei s kommen kénnt en.
Si e-bentti gen kei ne handwer kl i che Erfahrung und Aus-
bi | dung, die erst in der G uppensel bsthilfe erworben
wer den kann.
Fur den Hauserwerb missen di e Bauherren sich in ein
festes Verfahren ei nbi nden (das aber auch eine Art
Erfol gsgaranti e und Sicherheit bedeutet) und ei ne auf
etwa 2 Jahre befristete Doppel bel ast iny durch Ber uf
und Bauarbeit in Kauf nehnen.
Di e Betreuungsunt ernehnen berichten, dalR nach Proj ek-
ten mt der unfangreichen Sel bsthilfe im Rohbau ei ne
er hebl i che Nachfrage besteht. Di e Baui nteressenten
stellen allerdi ngs auch besti mte Anspriche an den
Haustyp, der noglichst dem konventionellen Einfamilien~
halis ent sprechen soll, "sie sind nicht bereit, Nutzungs-
ver zi cht e hi nzunehnen".



Einschrankungen dieser Zielvorstellungen, wie sie Pro-
gramme des kosten- und fldchensparenden Bauens vor-
schlagen, werden von ihnen nicht akzeptiert. Vielmehr
wirde versucht, sie durch Ausdehnung der Selbsthilfe
zu kompensieren.

o] Fur die MalBnahmen der organisierten Gruppenselbst-
hilfe im Ausbau gelten im Prinzip die gleichen Be-
dingungen. Im Unterschied zur Rohbau- Selbsthilfe je-
doch mu3 der Bauinteressent Uber einen bestimmten
Eigenkapital - Sockel verfigen, der aber dann nicht
hoch zu sein braucht, wenn die Einkommensgrenzen
des § 25 II.WoBauG eingehalten werden, und der Bau
6ffentlich gefdrdert wird.

o] Die Einzelselbsthilfe - bei Reihenhausern nur im Aus-
bau und Finish moéglich - ist besonders geeignet
fur Bauinteressenten, die auf den Selbsthilfebei-
trag zur Finanzierung nicht besonders angewiesen
sind, und die sicher sein kénnen, die mit dem Ausbau
anfallenden Aufgaben bewaltigen zu kénnen - entweder
aufgrund eigener Fachkenntnisse und Erfahrungen oder
weil fachkundige Mithelfer aus dem Familien- oder
Freundeskreis zur Verfiugung stehen.
Auch in Einzel- Selbsthilfe kbnnen im Ausbau eines
Reihenhauses bis zu 25.000,- DM erarbeitet werden.

——— et o s .y = - ey v ——— —

Eine fur die Realisierung aller zw6lf Reihenhausbeispiele
entscheidende und unerlaf3liche Voraussetzung war die Ldsung
der Baulandfrage durch die Kommunen. In funf Fallen, der
Stadte Hamburg, lIngolstadt, Dortmund und Libeck vergibt die
Stadt die Grundstiicke im Erbbaurecht; in sechs Fallen wurden
die Grundstiicke aus kommunalem Besitz verkauft - zu Preisen
an der unteren Grenze des Verkehrswertes, haufig auch darun-
ter, weil sonst eine Realisierung der Reihenhausprojekte



- 136 -

far die Zel gruppen nicht zu finanzieren gewesen ware. Nur
in einemFall stammten di e G undsticke aus dem Bestand des
Wnnungs- Unt er nehmrens.

D e G undst icksgr6Ren der Rei henhduser |iegen in der Mehr-
zahl zwi schen 180 und 220 n?, di e Geschol3f| &chenzahl zw -
schen o,6 und o,38.

In zwei F&allen (Dortnmnd, Minchen) konnte das fl achensparen-
de Bebauungskonzept G undl age der Bebauungspl anung wer den.
In den anderen Fallen | agen rechtskréafti ge Bebauungspl ane
vor, die z.T. imvereinfachten Verfahren gedndert wurden,

un di e gepl ant e Bebauung zul assen zu kénnen. Di e G undst icks-
ti efen und das Verhéltnis von Nettobaul and zu Erschli el3ungs-
fl &che stand dabei nicht nehr zur D skussion.

Konsequent fl achensparendes Bauen war andererseits in den
mei sten Fall en nicht vorherrschendes Planungsziel; es ging
vi el mehr darum Rei henhduser mt Ublichen Whnfl &chengr 6i3en
von 100 bis 110 nf auf nornal groflen Rei henhausgr undst icken
zu bauen: mt nbglichst geringen Baukosten und unter Einsatz
der Sel bsthilfe.

Zur _Gestal tung und Konstruktion der Hauser

Das architektoni sche Erschei nungsbil d der Hauser zeigt, dal
besonder s auf wendi ge CGest al t ungsbemihungen oder vom kl assi -
schen Rei henhaustyp radi kal abwei chende L&sungen fehl en.
Uber wi egend zei gen di e Hauser ei ne Zur icknahme auf ei nfache,
funkti onal e (gebrauchsf dhi ge) Gestal tungsel emente. Es gi bt

j edoch zwei unterschiedliche Entwirfskonzepte, die Entw ck-

| ungsnigl i chkeit des Ei nzel hauses betreffend.

I n Ldbeck und Minchen z.B. wurde aus Kostengesi cht spunkten
ei n bewul3t ei nheitlicher Haustyp ohne Sonderfornen und An-
baut en entworfen, wahrend in Hanmburg (Projekt Nr. 2, PPL) der
St andar dtyp des Hauses mit verschi edenen nach G 6Re, Kon-
struktion und Preis fest unrissenen ("genornten") Varianten
erganzt werden kann, so dald sich vielfaltige raumiche Dif-
ferenzi erungen zu den Nachbar hausern ergeben kénnen. Nur in
drei en der 12 Beispiele gab es kei ne Ausbaunibgl i chkeiten zur
Erwei t erung der Whnfl ache. Bis auf das Projekt in Marl/Castrop
Rauxel, das als auch horizontal wachsendes Starterhaus gepl ant



war, nutzten alle Ubrigen Beispiele den Dachraum zur Fla-
chenerweiterung.

Bei den meisten Reihenhausern handelt es sich un Mauerwerks-
bauten mit Stahlbetonfertigteildeckenelementen, in einigen
Fallen un Mischbauweisen von Stahlbeton und Mauerwerk bzw.
Gasbeton. Fiur die Rohbausel bst hi | f emal3nahr nen wurden Hohl-
korperfertigdecken eingesetzt, die von den Selbsthelfern
von Hand verlegt werden konnten.

Der Baustoff Holz wurde in einigen Fallen als Decke zum
Dachgeschol3 eingesetzt und verschiedentlich als AuBenwand-
verkleidung.

Bei der Vorstellung der Projekte in den Kommunen stand dem
Angebot an Hausern fast immer eine vielfache Zahl von Interes-
senten gegeniuber - ein Beleg fur die Nachfrage auf seiten
unterer und mittlerer Einkommensgruppen nach diesen Formen
des Wohnungsbaus.

Zur Erfullung dieser wohnungspolitischen Aufgabe sind auf
kommunaler Seite 3 Mal3nahmen erforderlich:

1. Bereitstellung kommunaler Baugrundsticke zu Preisen oder
Er bbaur echt skondi ti onen, die der wohnungspolitischen Ziel -
setzung des Projekts angemessen sind. Soll damit nicht
ein Ausverkauf stadtischer Baulandreserven einsetzen, muB
eine kommunale Bodenvorratspolitik far verdichteten nie-
driggeschossigen Wohnungsbau betrieben werden.

2. Bebauungsplane missen nach dem Ma3 der Nutzung, der Exr-
schlieBungsplanung, der Geschol3zahl und dem rationellen
Flachenverbrauch auf die vorgesehene Bebauung eingehen,
am besten mit ihr zusammen entwickelt werden. Die Gemein-
den kénnen im Umlegungsverfahren dafir sorgen, dald ihnen
Flachen mit Mdoglichkeiten zu verdichteter Reihenhaus-
bebauung zugeteilt werden. Liegen Bebauungsplane bereits
vor, sollte die Anpassung an die geplante Bebauung flexi -
bel gehandhabt werden.
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3. In 6 der 12 Beispiele ging die Initiative zur Reali -
si erung der Projekte von der Kommune aus: Sie bestimm
te das Verfahren und brachte di e Akteure zusamen. Der
Organi sati onsauf wand war, w e das Spektrum der Bei spiele
vom ei nmal i gen | nvest orenwet t bewerb bis zum jahrlich fort-
geschri ebenen Wohnungsbauprogranm m t kommunal er Proj ekt -
steuerung zeigt, unterschiedlich, aber in allen Fallen
er f ol grei ch dur chf Ghr bar .
Di e Rei henhausbei spi el e bel egen, dal3 di ese Si edl ungsvor -
haben auch in G of3stadten mt ei nem hohen Kostenni veau
auf dem Wohnungs- und | mobi |l i enmar kt und sehr schw e-
ri gen Real i si erungsbedi ngungen f ir den Wbhnungsneubau
wi e in Hanburg, Minchen, oder im G ol3raum Fr ankf urt
(Dietzenbach) zu realisieren sind.

6 der 12 Beispiel e wurden von Whnungsunt er nehnen gestartet:
die drei Projekte mt G uppensel bsthilfe im Rohbau und drei
Fi ni sh- Sel bst hi | f e- MaBnhahnen.

Das "Know how' der Whnungsunt er nehnmen zur Organi sation der
G uppensel bsthil fe und di e Personal kapazi tat zur Betreuung
der Selbsthelfer sollte der jeweils | okalen Nachfrage ent-
sprechend fir weitere Projekte eingesetzt und ausgebaut wer-
den. Dabei konnten auch zunehnmend z.T. schon praktizierte
Modi fi kati onen i m Verfahrensabl auf wie: G uppensel bsthilfe

I m Rohbau, Einzel-Sel bsthilfe im Ausbau sow e Rohbauherstel -
| ung durch Unternehmen mt G uppen-Sel bsthilfe im Ausbau an-
gewandt werden

D e Whnungsunt er nehr nen haben aufgrund i hrer Erfahrungen am
ehesten die Miglichkeit, Bau-lnteressenten in der Frage des
far sie gunstigsten Projekt- und O ganisationstyps zu beraten.
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Der Einsatz von Selbsthilfe fihrt oft zu einer frdhzeiti-
gen ldentifikation des Bauherrn mt sei nem Haus und dadurch
auch zu ei ner sorgfaltigen Bauausfihrung. Sonst Ubliche

Si cher hei t szuschl &ge bei der Detailgestaltung kdnnen ent -
fallen. Durch die fruhzeitige Einschaltung des Bauherrn ins
Ver f ahren kdnnen Regi e- und Ver mar kt ungsauf wand gesenkt wer -
den.

W e jlUngere Beispiele erfol greich belegen,kdnnen di e Proj ekt -
bei spi el e auch als M etrei henhduser realisiert werden (Hess.
Hei nst &tt e, Kassel; Siedl ungswerk amberg; GAG Ludw gshafen
mt MeterselbsthilfeimFinish u.a. ).

Schl uf ol gerungen_far die Sel bsthel fer

D e Schil derung der Rei henhausbei spi el e zei gt, dal3 di e Bau-
i nteressenten von sich auch nicht initiativ werden konnten

- bis auf Minchen, wo sie aber auch auf die komunale Start-
hil fe angew esen waren. Im stadti schen Bereich fehl en den
Baui nt eressent en nei st di e Voraussetzungen zur Sel bst or gani -
sation (Zeitbudget, Kenntnis der infragekonmenden Verfahren,
des G undstucksmarktes, evtl. gl eichgesinnter Bauwi | |iger).
Der Organi sationsstart zum Projekt muf3 vom Wohnungsunt er -
nehnmen oder der Konmune kommen.

Di e Baui nteressenten sollten sich bei Whnungsunt er nehnen,
di e Sel bsthilfe-Projekte betreuen, nel den, weil nmanchnal

Proj ekte erst auf der Gundl age ei ner deutlich gewordenen Nach-
frage begonnen werden.

Jeder Baui nteressent nuf3 zusammen mit seiner Famlie genau
prufen, wel cher Sel bsthilfetyp nach finanziell em Gegenwert,
Zei taufwand und Organi sationsformfur ihn geeignet ist.

Die mit der Bauarbeit auftretende Bel astung wird von der Fa-
mlie gewollt oder ungewol It in jedem Fall mtgetragen.
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Fir die meisten Familien in den untersuchten Reihenhaus-
beispielen ware der Hausbau ohne Selbsthilfe, ohne die kommu-
nale Untersitzung bei der Grundstilicksbeschaffung und die or-
ganisatorische Begleitung der Kommunen oder der Wohnungsunter-
nehmen nicht mdglich gewesen.

Mit der Eigenarbeit am Bau erfuhren sie in vielen Fallen
Solidaritat in gemeinsamer Arbeit mit ihren Nachbarn und
erreichten ein Stuck Selbstbestimmung in der Gestaltung

ihrer unmittelbaren Lebensumwelt.
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Li t er at ur anmmer kungen:

2.

3

4

Herlyn, U und B Wl ff: Analyse des individuellen Nutz-
wertes und der Whngewohnhei t en bei unt erschi edl i chen
Baufornmen = S 247 u. a.a.0., (im Auftrag des Bundesmini-
steriuns fur Raunordnung, Bauwesen und Stddtebau), Bonn
1982

§ 36,II. WoBauG

"(2) Zur Sel bsthilfe gehoren die Arbeitsleistungen, die
zur Dur chf Ghrung ei nes Bauvor habens er bracht werden
a) von dem Bauherren sel bst,
b) von sei nen Angehori gen,
c) von anderen unentgel tlich oder auf Gegenseitigkeit.

(3) Der Wrt der Selbsthilfe ist mt demBetrage al s Eigen-
| ei stung anzuer kennen, der gegenuber den Ubli chen Kosten
der Unternehrerl ei stung erspart wrd."

siehe: Schmtz, H und H Grres: Bauen fur alle, in:
deut sche bauzei tung Heft 5/1983, S 12 - 17;
= Spille, R und J.B. Wber: E n Kostenvergleich im
Whnungsbau, in: Bauwelt Heft 45/1980, S 1982-1984,
St adt hauser in Al ernbhe - Beschrdnkt e Bautrdger-
Ausschrei bung; Frei e und Hansest adt Hanburg 1982

Staatliche Pressestel | e Hanburg, Wchendi enst N. 48 vom
30.11.1979; Baubehorde Hanburg in Zusammenarbeit mt der
of fentlichen Bauspar kasse und der Staatlichen Pressestel -
le: Selbsthilfe imB nfam i enhausbau, Hanburg 1980

Hanburg - Hlfe fir die Selbsthilfe, in: Whnbau Heft 4/
1982, s. 24 - 26

vgl.: Erweiterbare Stadthauser, Architekten: Planungs-
gruppe Laage, Hanburg, in: deutsche bauzeitung Heft 5/
1983, S. 16 - 17

vgl .. VWhnhausgr uppe i n Dortmund-Bodelschwingh, in: Bau-
welt Heft 35/1983, S 1356 - 1359 und

Raven, G: Kostenei nsparung bei m Bau, in: Genei nnit zi ges
Whnungswesen Heft 10/1983, S. 516 - 518 und 558



10.

11.
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Petri, G und A Prommel: Auszei chnung prei swerter
Mehrfam | i enhdauser, in: Bundesbaubl att Heft 7/1983,
S. 434 - 437

Riering,E. und W Seidel: Angewandte Baukost enpl anung,
in: Deutsches Architektenblatt Heft 12/1982 (sow e
Heft 1, 2, 3, 5/1983);

Apfel bock, A und M Geulich, H Hutzel neyer: Defini -
tionen und MeRregel n von Gebaude- & ob- H enent en, Ge-
baude- H enent en und Geb&ude- Unt er el enent en, vom BMBau
gef 6rderter Forschungsbericht, Minchen 1982

Essen- Vogel hei m Kost en- und fl achenspar endes Bguen in
Essen-Vogel heim in: Baunei ster Heft 3/1983 und
Kihn-Meurer und Partner: Bundeswettbewerb Essen- Vogel -
heim in: Bundesm ni steriumf ir Raunordnung, Bauwesen
und St adt ebau (Hrsg.), Kosten- und fl &chenspar endes
Bauen (XKurzfassung), Schriftenrei he St adtebaul i che

For schung Heft 03.097, Bonn 1983

Rei henhauser in H | ern und Habenhausen, Architekt Kri-
sten Mil l er, Brenen, in: Stadt,Heft 4/1983

Kierner, H: Zum Bei spi el Katharina eins = Das bezahl -
bare Fam|ienheimin der Praxis von "Werkvolk" Amberg,
in: Bauen und S edeln Heft N. 2/1983, aullerdem

Pl anungsbiro Prof. Meurer, Aachen: Rei henhauser in
Ubach-Palenberg (195 000.- DM Gesamtkosten) (1983);

Rei henhduser der GAG f ir Whnungsbau i n Ludw gshaf en
(M etrei henhauser Gesant kosten 185 000.- DV

= Spar hduser i m Whnr aunbeschaf f ungspr ogranmder St adt

Minchen: =z.B. ei ngeschossi ge Rei henhauser i n der Max-
Nadl er-Str.: 185 000.- (1982) - Trédger:Aufbaugesellschaft
Bayer n G1bH oder zwei geschossi ge Rei henhduser in der

Mei st er si ngerstralRe: 183 000. = DM(1 983)

- Wese von Oen, I,: Kosten- und fl achensparendes Bauen

in der Praxis, in: Infornmationsdi enst und Mitteilungs-
blatt des Deut schen Volksheimstattenwerks,Heft 1-2/1983/3;
Mnister fir Landes- und Stadtentw ckl ung des Landes
Nor dr hei n- Vst f al en (Hrsg.), Kostensparendes Bauen, Kurz-
information Heft 4/1983
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12. = Selbsthilfe, in. Mtteilungen der Heinstéatten und

Landesent wi ckl ungsgesel | schaften Heft 4/1981, S 13-20

= von Dorp, E: Mglichkeiten umi G enzen baulicher
Sel bsthilfe, in: Geneinnit zi ges Whnungswesen Heft 9/
1982, s. 514 - 517

= Budde, A: D e Selbsthilfe beimFamlienhei nbau, in:
CGenei nniit zi ges Wohnungswesen Heft 10/1974, S 523-531

- Referate des vom BMBau und der BfLR veranstalteten
Synposiuns: Qganisierte Selbsthilfe im B genhei m
bau = Bonn, Septenber 1982

13. CGeelhaar, . und H Schafer, M B nsele: Selbsthilfe
bei m E genhei nbau, Techni sche Hochschul e Dar nst adt 1982

14. Landesent wi ckl ungsgesel | schaft Nordrhei n- Vst fal en: Sel bst -
hil fe bei mFam | i enhausbau, Dissel dorf 1982

15. Presseinfornati on der Hessi schen Hei nstatte, Kassel 1983

16. Turner, John F.C.:Verelendung durch Architektur, Rowohlt
aktuel | N. 4264, S 116, Rei nbek, Februar 1978

17. Sulzer, P., R Piel: Whnungsbau- Konsorti en, Bundesm -
ni steriumf ir Raunordnung, Bauwesen und St adtebau (Hrsg.),
Schriftenrei he "Bau- und Wohnforschung", Heft 04. 052,
Bonn 1979

18 Brinckmann, H, B Etinger: Individuelles Bauen in der
Ver di cht ung (Chancen und Schwi eri gkeiten bei der Rea-
l'isierung fir Bauherren und Verwal tung), Bundesm ni -
steriumf lr Raumordnung, Bauwesen und St &adtebau (Hrsg.),
Schriftenrei he "St adt ebaul i che Forschung'"Heft 0. 3. 092,
Bonn 1982

- RoBler, H-G: Der B nfluld des Pl anungs- und Baurechts
auf fl &chenspar ende Bauwei sen, in: Fl achenspar endes
Bauen (Referatesammlung ei ner BDA- Veranstal t ung zum
gl ei chnami gen Thema), Bund Deut scher Architekten (Hrsg.),
Bonn 1983

19. Neu- Anspach = ei ne Entw ckl ungsnal3nahne ... in: Mttei-
| ungen der Hei nstéatten und Landesent wi ckl ungsgesel | schaf -
ten 1 -1983, S 23 - 24
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20. - Bloneyer, G, B Tietze: Kooperatives Bauen = E ne Un-
t ersuchung und Dokunent ati on der Kooperation von Ar-
chi t ekt en, Bauarbei tern und Bewohnern, insbesondere
Selbsthilfegruppen, an Fal |l bei spielen, Berlin, Mirz
1983

= Novy, K: Der Wener Gemei ndewohnungsbau: "Soziali-
si erung von unten', in: Kommunal e Whnungspolitik =
Materialien zum 5, Konpaktsemnar des IfR in Dortnund
(und Arch + Heft 45/1979, S 9), Dortnmund, Informa-
tionskrei s fir Raunpl anung, 1981

= Posch, W D e Wener Grtenstadt bewegung. Reform-
ver such zw schen erster und zweiter Q tnderzeit.
Editi on Tusch, 112, S 8, Wen 1981



