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0. Vorbemerkung 

M i t  d e r  v e r g l e i c h e n d e n  "Dokumentat ion von Re ihenhäuse rn  u n t e r  

E i n s a t z  der S e l b s t h i l f e "  s o l l  e i n  Ü b e r b l i c k  ü b e r  a k t u e l l e  Woh- 

nungsbauvorhaben gegeben  werden ,  d i e  t r o t z  a l l g e m e i n  h o h e r  Bau- , 

F i n a n z i e r u n g s-  und G r u n d s t ü c k s k o s t e n  a l s  Eigentumsmaßnahmen f ü r  

u n t e r e  und mi t t le re  Einkornrnensgruppen e r r i c h t e t  werden  und zu- 

g l e i c h  e i n  Kos tenn iveau  e r r e i c h e n ,  daß  i h r e  R e a l i s i e r u n g  a u c h  

i m  ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r t e n  Mietwohnungsbau, a l s  M i e t r e i h e n h ä u s e r ,  

e r l a u b t .  

Diese S i e d l u n g e n  werden i n  G r o ß s t ä d t e n  o d e r  i h r e r  u n m i t t e l b a r e n  

Umgebung e r r i c h t e t ,  i n  G e b i e t e n  a l s o ,  i n  denen ü b l i c h e r w e i s e  

f ü r  F a m i l i e n  auch d e r  m i t t l e r e n  Einkommensgruppen d e r  Erwerb  

e i n e s  e i g e n e n  (Re ihen- )Hauses  d u r c h  d i e  K o s t e n e n t w i c k l u n g  d e r  

l e t z t e n  J a h r e  u n e r s c h w i n g l i c h  geworden i s t .  

Wenn es i n  k l e i n e r e n  O r t e n  au f  dem Land und i m  Umland von 

M i t t e l s t ä d t e n  auch beim g e g e n w ä r t i g e n  Kos tenn iveau  noch  v i e l -  

f a c h  mög l i ch  i s t ,  zum e i g e n e n  Haus zu kommen, s o  g e h t  d a s  a u f  

zwei Vorausse t zungen  zu rück  : 

- d i e  h i e r  o f t  noch r e l a t i v  g ü n s t i g e n  G r u n d s t ü c k s p r e i s e  

- und d i e  t r a d i t i o n e l l e  F a m i l i e n-  und N a c h b a r s c h a f t s h i i f e ,  

b e i  d e r  es s i c h  p r a k t i s c h  um e i n e  z e i t l i c h  g e s t r e c k t e  

G r u p p e n s e l b s t h i l f e  i m  Verwandten- , Freundes-  und Bekannten-  

k r e i s  h a n d e l t .  

D i e  S t u d i e  s o l l  anhand von B e i s p i e l e n  a u s  d e r  P r a x i s  z e i g e n ,  

w i e  d i e s e  Formen d e s  Hausbaus und d e s  Hauserwerbs a u c h  f ü r  den  

s t ä d t i s c h e n  und g r o ß s t ä d t i s c h e n  B e r e i c h  m o b i l i s i e r t  werden  kön- 

n e n ,  jedoch  zu den  s p e z i f i s c h  s t ä d t i s c h e n  Bedingungen. Notwen- 

d i g  s i n d  h i e r :  

.- Bauformen d e s  g e r e i h t e n  Hauses ,  d a  wegen knappen und t e u e r e n  

Baulands  F lächen  g e s p a r t  werden müssen - e i n  G e s i c h t s p u n k t ,  

d e r  b e i  - te i lweise  d u r c h  Vorgaben d e r  Reg iona lp l anung-  

b e g r e n z t e n  Erweiterungsmöglichkeiten auch  i n  l ä n d l i c h e n  G e-  

meinden e i n e  zunehmende R o l l e  s p i e l t ;  



- Begrenzung d e s  G r u n d s t ü c k s p r e i s e s  d u r c h  kommunale Le i-  

s t u n g e n :  Verkauf  u n t e r h a l b  d e s  V e r k e h r s w e r t e s  o d e r  Vergabe 

i m  E r b b a u r e c h t ;  

- E r s a t z  d e s  i n  G r o ß s t ä d t e n  s e l t e n e r  vorhandenen  " s o z i a l e n  

N e t z e s "  d u r c h  Be t r euung  i n  d e r  o r g a n i s i e r t e n  G r u p p e n s e l b s t-  

h i l f e  o d e r  d u r c h  den E i n s a t z  von E i n z e l s e l b s t h i l f e  i m  

Ausbau, d i e  b e i  beg renz tem S e l b s t h i l f e v o l u m e n  von wenigen 

F a m i l i e n m i t g l i e d e r n  g e l e i s t e t  werden  kann ;  

- Förde rung  m i t  ö f f e n t l i c h e n  M i t t e l n .  I n  e l f  d e r  zwölf Maß- 

nahmen e r h ä l t  e i n  T e i l  d e r  Bauher ren  M i t t e l  i m  e r s t e n  För-  

derungsweg ( ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r t e r  s o z i a l e r  Wohnungsbau). 

D i e  Bauform d e s  Re ihenhauses  i s t  z a c h  ih rem Grunds+-2cksb~dar f  

und i h r e r  a u f  g r o ß e  E i n f a c h h e i t  z u r ü c k f ü h r b a r e n  Baukons t ruk-  

t i o n  b e s o n d e r s  p r ä d e s t i n i e r t  f ü r  k o s t e n-  und f l ä c h e n s p a r e n d e n  

Wohnungsbau. Daher i s t  e r k l ä r l i c h ,  daß  f a s t  a l l e  g e g e n w ä r t i g  

r e a l i s i e r t e n  k c c t e n g ü n s t i g e n  Wohnungsbauprojekte  i m  v e r d i c h t e -  

t e n  Flach-Sau d i e  t r a d i t i o n e l l e  Bauform Reihenhaus  verwenden. 

D e r  E i n f a c h h e i t  d i e s e r  Bauform w i r d  j edoch  o f t  d i e  Gefah r  

e i n e r  zu g r o ß e n  E i n h e i t l i c h k e i t  und E i n f ö r m i g k e i t ,  e i n e r  Ten- 

denz  z u r  Monotonieb i ldung z u g e s c h r i e b e n ,  d i e  m ö g l i c h e r w e i s e  

b e i  v i e l e n  B a u i n t e r e s s e n t e n  z u r  b e s o n d e r s  a u s g e p r ä g t e n  Vor- 

l i e b e  f ü r  d a s  f r e i s t e h e n d e  E i n f a m i l i e n h a u s  b e i t r ä g t  ( 1 ) .  

A n s ä t z e ,  den  Re ihenhaus typ  zu  v a r i i e r e n , o h n e  den  k o s t e n r e l e -  

v a n t e n  G e s i c h t s p u n k t  d e r  E i n f a c h h e i t  a u ß e r  K r a f t  zu s e t z e n ,  

s i n d  d e s h a l b  b e s o n d e r s  w i c h t i g .  

M i t  d e r  S e l b s t h i l f e  am Bau werden h a u p t s ä c h l i c h  d r e i  Ziele v e r-  

bunden : 

1 .  B i l d u n g  d e s  E i g e n k a p i t a l s ,  wenn p r a k t i s c h  k e i n e  G e l d m i t t e l  

e i n g e s e t z t  werden können,  d u r c h  E i g e n a r b e i t  am Bau, d e r e n  

W e r t  den  ü b l i c h e n  Kos ten  d e r  U n t e r n e h m e r l e i s t u n g  g l e i c h g e-  

s e t z t  w i r d  (5 36 ( 3 ) ,  11. WoBauG) . ( 2 )  



2 .  Erhöhung d e s  vorhandenen E i g e n k a p i t a l s  auf e i n  Niveau ,  

d a s  den  Hauserwerb b e i  hohem Kos tenn iveau  ü b e r h a u p t  e r s t  

e r m ö g l i c h t  o d e r  d i e  Vorausse tzung  f ü r  e i n  bes t immtes  er- 

wünsch tes  A u s s t a t t u n g s n i v e a u  ers t  s c h a f f t .  

3 .  E i g e n t ä t i g k e i t  a l s  we i tgehend  s e l b s t b e s t i m m t e s  A r b e i t e n  

f ü r  d i e  e i g e n e  Wohnung o d e r  d a s  e i g e n e  Haus, s o m i t  d i e  

Chance zu S e l b s t e n t f a l t u n g  und S e l b s t d a r s t e l l u n g .  

Am 2 .  Z i e l  w i r d  s i c h t b a r ,  daß  S e l b s t h i l f e  ke ineswegs  i m m e r  

e i n g e s e t z t  w i r d ,  um zu einem m ö g l i c h s t  p r e i s w e r t e n  Haus zu 

kommen. Es g i b t  k e i n e  k a u s a l e  Verknüpfung zwischen S e l b s t -  

h i l f e  und n i e d r i g e n  Gesamtkosten.  So werden g e g e n w ä r t i g  v e r -  

s c h i e d e n e  R e i h e n h a u s p r o j e k t e  zu s e h r  g ü n s t i g e n  Gesamtkos ten  

( f a s t )  ohne S e l b s t h i l f e  d u r c h  d i e  Bewohner e r r i c h t e t .  ( 3 )  

A n d e r e r s e i t s  w i r d  a l l g e m e i n  b e o b a c h t e t ,  daß  hohe S e l b s t h i l f e -  

a n t e i l e  o f f e n b a r  m i t  e inem bes t immten Haus typ  k o r r e s p o n d i e r e n ,  

daß  a l s o  Bauherren  m i t  d e r  z e i t a u f w e n d i g e n  S e l b s t h i l f e  i m  

Rohbau und Ausbau e i n  Haus v e r l a n g e n ,  d a s  u n t e r k e l l e r t  s e i n  

muß, Ausbaureserven  i m  Dachgeschoß b i e t e t  und b a u k o n s t r u k t i v  

und a u s s t a t t u n g s t e c h n i s c h  von gehobener  Q u a l i t ä t  s e i n  muß. 

N i c h t  s e l t e n  w i r d  b e i  k o s t e n g ü n s t i g  k o n z i p i e r t e n  Häusern d i e  

S e l b s t h i l f e  i m  Ausbau zu e r h e b l i c h e n  Ausstattungsverbesserun- 

gen ve rwende t ;  d i e  s c h l i e ß l i c h  höheren  Gesamtkosten werden be-  

wußt i n  Kauf genommen. A r c h i t e k t e n  b e r i c h t e n  manchmal n i c h t  

ohne Verä rge rung  von F ä l l e n ,  i n  denen i h r e  Bemühungen zu 

Kostenbegrenzungen durch  den Einkauf  von "Luxus u- S tandards  

d u r c h  d i e  Bauherren  i n  d e r  Ausbauphase u n t e r l a u f e n  wurden. 

M i t  d e r  Untersuchung d e r  R e i h e n h a u s b e i s p i e l e  s o l l t e n  v o r  a l l e m  

d i e  f o l g e n d e n  Fragen b e a n t w o r t e t  werden: 

W i e  hoch i s t  d e r  Gegenwert d e r  S e l b s t h i l f e  b e i  P r o j e k t e n  m i t  

- -  S e l b s t h i l f e  i m  Rohbau und Ausbau? 

- S e l b s t h i l f e  nur  i m  Ausbau? 

- S e l b s t h i l f e  i m  F i n i s h ?  



Welche Gewerke werden jeweils vorwiegend von den Selbst- 

helfern übernommen? 

Welche Organisationsformen werden eingesetzt und welche 

Probleme ergaben sich bei der Durchführung? 

Welche Grundstücksgrößen, welche Gesamtkosten wurden erzielt? 

Welche Haustypen, speziell im Hinblick auf konstruktive 

Qualität, Selbsthilfeeiqnung der Konstruktion, Variantenviel- 

falt wurden gebaut? 

Welche Voraussetzungen, welche kommunalen Initiativen zur 

Vorbereitung und Betreuung des Projekts, zur Grundstücks- 

vergabe waren zur Realisierung erforderlich? 

Im Frühjahr 1983 wurden aus einer vom IWU vorgelegten Über- 

sicliüber 20 Fälle preiswerter Reihenhausbeispiele mit Selbst- 

hilfe gemeinsam mit dem Auftraggeber und unter M~twirkucg der 

begleitenden Arbeitsgruppe 11 Projekte in 9 Städten zur 

genaueren Untersuchung ausgewählt. 

Auswahlkriterien waren neben der Aktualität - die Häuser 
sollten erst kürzlich bezogen oder noch im Bau sein - die 
Selbsthilfetypen: 

1. Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau; 

2. Selbsthilfe im Ausbau mit der Chance zur Wahl verschiedener 

Gewerke ; 

3. Selbsthilfe im Finish. 

Die Organisationsformen "organisierte Gruppenselbsthilfe" und 

"Einzelselbsthilfe" sollten vertreten sein. Außerdem sollten 

die unterschiedlichen kommunalen Initiativen, die von der 

Starthilfe über die begleitende Projektsteuerung und -kontrolle 

bis zur direkten Projektbegleitung reichen, sowie die Lnitia- 

tiven von Wohnungsunternehmen an den praktischen Fällen darge- 

stellt werden. 



Für  d i e  Dokumentation wurden d i e  I n t e r v i e w s  ve rwende t ,  d i e  

m i t  den  T r ä g e r g e s e l l s c h a f t e n  a l l e r  S i e d l u n g s p r o j e k t e  g e f ü h r t  

wurden,  sowie Daten a u s  p lanungs-  und wohnungswirtschaftlichen 

U n t e r l a g e n ,  d i e  von den  Trägerunternehmen z u r  Verfügung g e-  

s t e l l t  wurden. Außerdem f l o s s e n  i n  d i e  E r g e b n i s s e  Gespräche  

m i t  Bauherren  e i n ,  d i e  s i c h  b e i  den B e s i c h t i g u n g e n  und Bau- 

s t e l l e n b e s u c h e n  e r g a b e n .  



1 .  P r o j e k t ü b e r s i c h t  

D i e  Erhebungen wurden i m  F r ü h j a h r  und Sommer 1983 du rchge-  

f ü h r t .  U n t e r s u c h t  wurden 5 S i e d l u n g e n ,  d i e  f e r t i g g e s t e l l t  und 

bezogen  waren ,  weitere 5  S i e d l u n g e n ,  d i e  s i c h  i m  Bau b e f a n d e n  

und 2  S i e d l u n g e n  i n  d e r  P h a s e  d e r  P l anung  und V o r b e r e i t u n g .  

B e i  den  P r o j e k t e n  N r .  1  und 2  h a n d e l t  es s i c h  um 2 Haus- 

g r u p p e n  i n  Hamburg-Bramfeld i m  B a u g e b i e t  K a r l s h ö h e .  Davon 

wurde e i n e  Hausgruppe m i t  6  R e i h e n h ä u s e r n  ( S e n a t s p r o j e k t /  

Hausbau GmbH) i m  März 1983 bezogen;  d i e  2.  Hausgruppe  m i t  

24 Re ihenhäuse rn  (PPL/Clasen Mass ivbau)  wurde i m  Dezember 1982 

und Anfang 1983 bezogen .  

I n  I n g o l s t a d t  ( N r .  3 )  wurden d i e  e r s t e n  d e r  22 R e i h e n h ä u s e r  

i m  A p r i l  1983 bezogen .  

D i e  S i e d l u n g  N r .  4  i n  W u p p e r t a l- O s t e r h o l z  umfaß t  20  E i n z e l -  

h ä u s e r  und 8  Doppe lhäuse r .  D i e  E i n z e l h ä u s e r  wurden i m  November 

1982 bezogen ,  von d e n  Doppe lhäuse rn  waren  5 noch  Bat. 

I n  Dortmund-Bodelschwingh ( N r .  5 )  werden 32 R e i h e n h ä u s e r  ge-  

b a u t .  D i e  8  R e i h e n h ä u s e r  d e s  1 .  B a u a b s c h n i t t s  wurden i m  D e z e m-  

b e r  1982 bezogen .  

D i e  S i e d l u n g e n  i n  Kassel ( N r .  6 ,  7 U.  8 )  waren  1983  noch i m  

Bau. D i e  16 Reihen-  und Doppe lhäuse r  i n  d e r  W e i d e s t r a ß e  ( N r .  6 )  

s o l l t e n  i m  Ok tobe r  1984 f e r t i g g e s t e l l t  s e i n ,  d i e  4  R e i h e n h ä u s e r  

i n  Kasse l- Wol f sange r  ( N r .  7 )  i m  A p r i l  1 9 8 4 ,  während  m i t  d e r  

F e r t i g s t e l l u n g  d e r  i n s g e s a m t  36 R e i h e n h ä u s e r  d e s  Programms 

" Junge  F a m i l i e "  ( N r .  8 )  Ende d e s  J a h r e s  1983 g e r e c h n e t  wurde.  

I n  Lübeck ( P r o j e k t  N r .  9 )  wurden d i e  1 8  R e i h e n h ä u s e r  i m  S e p t e n -  

b e r  1983  b e z u g s f e r t i g .  

D i e  152 R e i h e n h ä u s e r  i n  München-Daglf ing ( P r o j e k t  N r .  1 0 )  s o l l t e n  

i m  J u n i  1984 bezogen  werden.  

Etwa i m  Ok tobe r  1983 s o l l t e  m i t  dem Bau d e r  l e t z t e n  b e i d e n  S i e d-  

l u n g e n  begonnen werden:  

59 R e i h e n h ä u s e r  i n  D i e t z e n b a c h  ( P r o j e k t  N r .  1  1  ) F e r t i g s t e l l u n g  

i m  Augus t /September  1984 und 1 2  R e i h e n h ä u s e r  i n  Marl ( P r o j e k t  N r .  

1 2 )  : i i t  dem g e p l a n t e n  F e r t i g s t e l l u n g s t e r m i n  e t w a  J u n i  1984 .  



Tabelle 1 :  
& 

PROJEKT~~BERSICHT NACH BAUTENSTAND, ARCHITEKT und TRÄGER Juli 1983 

I. Fertiggestellt und bezogen: I 
1. Hamburq-Bramfeld: 6 Reihenhäuser (Senatsprojekt für Eigenheime in Selbsthilfe); 0 

Arch.: Baubehörde Hamburg und Hausbau GmbH; Träger: Hausbau, Norddeutsche Wohn- und Ge- 
schäftshaus GmbH, Fuhlsbütteler Str. 216, 2000 Hamburg 60 

2. Hamburg-Bramfeld: 24 Reihenhäuser (Bauträgerwettbewerb des Senats für ~eiheneigenheime); 0 
Arch.: PPL-Planungsgruppe Professor Laage, Jungfrauentbal 18, 2000 Hamburg 13; 
Träger: Clasen Massivbau, Alsterdorfer Str. 276, 2000 Hamburg 

3. Inqolstadt - Brentano-/Grillpürzerstraße: 22 Reinenhäuser 0 
Arch. und Träger: Fa. Clemens Häusler - Planung und Ausführung von Hochbauten, Freyber- 
gerstraße 13, 8070 Ingolstadt 

Wuppertal-Osterholz: 20 EinzelhPuser, 8 Doppelhäuser (davon 6 noch im Bau); 
(organisierte Gruppenselbsthi l femaßnahme) 

Arch. und Träger: LEG - Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Xestfalen, Roßstr. 120, 
4000 Düsseldorf 30 

5. Dortmund-Bodelschwinqh: 8 Reihenhäuser (Wohnen im Pilotprojekt "WIPP"); 0 
Arch.: LTK-Architekten, Laskowski, Thenhaus, Kafka, Strohe, Winkler, Hohenfrieäberger 
Str. 27, 4600 Dortmund 1;Trägtr: DGW Dortmunder Gemeinnützige Woiinungsgesellschaft, 
Landgrafenstraße 77, 4600 Dortmund 1 

11. 1983 im Bau I 
6. Kassel-Weidestraße: 16 Reihen- und Doppelhäuser (organisierte G r u ~ p e n s e l b s t h i l f e m a i j n a h m e ) ;  0 

Arch. und Träger: Hessische Heimstutte GmbH, Wolfsschlucht 18, 3500 Kassel 

7. Kassel-Wolfsanger: 4 Reihenhäuser (in einem Bauabschnitt mit gleicnen Mietreihenhäusern); 0 
Arch. und Träger: Hessische Heimstätte GmbH, Wolfsschlucht 18, 3500 Kassel 

@Kassel - Programm "Junge Familie": 36 Reihenhdusrr an verschiedenen Standorten; 
(vom Amt für kommunale Gesamtentwicklung aer Stadt Kassel initiiertes und betreutes Woh- 
nungsbauprogramm 1982/83) 

a) 16 Häuser vom Angebotstvp Meissner Haus 
Arch. und Träger: Kellner und Tröster, Berliner Str. 62, 3503 Lohfelden 

17 Häuser vom Angebotstyp plan-haus 
b) Arch. und Trager: Grubau Massivhaus GmbH, Nicolaistr. 1, 3502 Vellmar, (tibernahme des 

plan-haus Proiektes) 

3 Häuser vom Angebotstyp Baumeister Haus 
C )  Arch. und Träqerr F.G. Hesse GmbH und Co.KG, Bauunternehmen, Postfach 309, 3440 Eschwege 

@LÜbeck - Grillenweg: 18 Reihenhäuser (organisierte ~ru~~enselbsthilfemaBnahme) ; 

Arch. und Träqer: Lübecker Gemeinnutziger Bauverein e.G., Braunstr. 21, 2400 Lübeck 1 

10. München-Daglfing: 152 Reiiienhäuser (2 Haustypen) (organisierte Gri?ppenselbsthi l£ema6nahme);  0. 
Arch. und Trager: Aufbaugesellschaft Bayern GmbH, Baaderstr. 44 a, 8000 München 5 

111. in der Planung und Vorbereitung I 
11. Dietzenbach - Steinberg: 59 Reihenhäuser in 4 Hausgruppen; 0 

- a) 16 R,?lhenhäuser: Arch.: Brdckroc~, Gitter, hernacher, Viktoriastr. 79, 6100 Darmstadt 

b) 15 Reihenhäuser: Arch.: Baufrösche, Arbeitsgruppe Stadt/Bau, Herkulesstr. 41, 2500 Kassel 

C )  18 Reihenhäuser: Arch.: Gemeinnützige Siedlungsgesellschaft "Das familiengerechte Heia", 
Wecxerlingpla~z 2 - 4. 0 5 2 3  W o r ~ s  

d) 10 Reihenhäuser: Arch.: Neue Heimat Südwest, Hamburger Allee 2 - 10, 6000 ~rankfurt/M. 
1 2 .  Marl - Otto-Ruhe-Str. und Castrop-Rauxel/Ickern: 12 Reihenhäuser in Marl 0- 5 Reihechauser ~n Castro--Rauxel 

Arch. und Trdger: THS Treuhandstelle für Berqmannswohnstätten. Heinickestr. 44, 4300 Essen 



Bei den Siedlungsbeispielen, die im folgenden jeweils 

genauer vorgestellt werden, handelt es sich in drei Fällen 

um Maßnahmen mit Rohbau-Selbsthilfe, d.h. um Häuser, bei 

denen die Selbsthelfer den Rohbau und Ausbau fast vollstän- 

dig in Eigenarbeit herstellten: Wuppertal (Projekt Nr.4), 

Kassel-Weidestraße (Nr. 6) und Lübeck (Nr. 9). Außerdem wird 

eine Hausgruppe des Dietzenbacher Projekts (Nr. 1 1  C) mit 

Rohbau-Selbsthilfe errichtet. 

In vier Fällen konzentrierte sich die Selbsthilfe auf den Aus- 

baubereich des Hauses: Hamburg (Projekt Nr. 1) , Ingolstadt 
(Nr. 3 ) ,  München (Nr. 10) und Dietzenbach (Nr. 1 1  a,b,d) . 

Bei den restlichen fünf Fällen leisteten die Selbsthelfer Eigen- 

arbeit nur im sogenannten "Finish" des Hauses, in den wenigen 

Gewerken, die die Oberflächenherstellung oder -behandlung des 

Hauses betreffen: im Hamburger Projekt (Nr. 2 ) ,  in Dortmund 

(Nr. 5), in Kassel-Wolfsanger (Nr. 7), im Kasseler Programm 

"Junge Familie" (Nr. 8) und in Marl/Castrop-Rauxel (Nr. 12) . 
Der finanzielle Gegenwert der Selbsthilfe differiert natur- 

gemäß in den drei Gruppen: er ist am höchsten bei der Rohbau- 

Selbsthilfe und am niedrigsten bei der Selbsthilfe im Finish. 

Allen Projekten gemeinsam ist die wohnungspolitische Ziel- 

setzung: Jüngeren Familien mit Kindern der unteren, allenfalls 

mittleren Einkommensgruppen sollte in städtischen Wohngebieten 

der Erwerb eines eigenen Reihenhauses mit durchschnittlich etwa 

1 1 0  m Z  Wohnfläche ermöglicht werden. Zu diesem Zweck wurden 

unterschiedliche Gebäudekonzepte und unterschiedliche Selbst- 

hilfeformen eingesetzt. 

So sind die fünf Projekte mit Selbsthilfe im Finish (Nr. 2 

Hamburg , Nr . 5 Dortmund, Nr . 7 und 8 Kassel und Nr. 1 2 Marl) 

im eigentlichen Sinne keine typischen Selbsthilfemaßnahmen. 

Hier wurde in erster Linie versucht, durch Investorenwettbe- 

werbe beispielsweise oder durch die Ausschöpfung wichtiger 

Rationalisierungspotentiale in Planung und Ausführung sowie 



weiterer Kostendämpf ungsfaktoren zu insgesamt möglichst nied- 

rigen Herstellungskosten zu kommen. Das Selbsthilfeangebot 

in Finish-Bereich erlaubt den Bauherren im Vergleich zu den 

beiden anderen Selbsthilfetypen nur ein begrenztes Tätig- 

keitsfeld. Dortmund und Marl sehen allerdings - zu späteren 
Zeitpunkten - weitergehende Selbsthilfeformen bei der Nutzung 
der Ausbaureserven vor. 

Eine Vorbedingung war für das Gelingen aller Projekte von 

ausschlaggebender Bedeutung: Die Grundstücksfrage war in 

nahezu allen Fällen nur durch kommunale Unterstützung lösbar. 

In fünf Fällen (Nr. 1 und 2 Hamburg, Nr. 3 Ingolstadt, Nr. 5 

Dortmund, Nr. 9 Lübeck) vergaben die Städte kommunale Grcnd- 

stücke im Erbbaurecht. 

Bis auf das noch offene Projekt Marl und die Häuser in Kassel- 

Wolfsanger wurden die Grundstücke in den übrigen fünf Fällen 

von den Städten zu Preisen verkauft, die sich an der unteren 

Grenze des Verkehrswerts orientierten und in Einzelfällen ihn 

auch wesentlich unterschritten. Es liegt auf der Hand und kann 

anhand der weiter unten folgenden Kostenübersichten leicht 

nachvollzogen werden, daß die sich auf bestimmte soziale Grup- 

pen richtende wohnungspolitische Zielsetzung ohne die kommuna- 

le Unterstützung auf dem Grundstückssektor nicht zu realisieren 

gewesen wäre. 

Die Fortsetzung solcher Projekte ist angewiesen auf die Bereit- 

stellung preiswerter kommunaler Grundstücke und damit letztlich 

auf eine entsprechende kommunale Bodenvorratspolitik. 

Die Kommunen beteiligten sich auf einem zweiten Sektor entschei- 

dend am Gelingen der Projekte: In 6 Fällen ergriffen sie die 

Initiative zur organisatorischen Vorbereitung und Betreuung 

der Siedlungsvorhaben. Neben der Grundstücksbereitstellung sorg- 

ten sie für die Entwicklung eines selbsthilfefähigen Gebäude- 

konzepts, klärten die Förderungsmöglichkeit mit dem Land, stell- 

.ten den Kreis der bauwilligen Interessenten zusammen, und gaben 

weitere entscheidende Starthilfen. 



In den anderen 6 Fällen ergriffen gemeinnützige Wohnungsunter- 

nehmen die Projektinitiative: Bei den 3 Gruppenselbsthilfe- 

maßnahmen im Rohbau: Wuppertal , Kassel-Weidestraße und Lübeck , 
sowie bei den drei Projekten der Finish-Selbsthilfegruppe 

Dortmund, Kassel-Wolfsanger und Marl. 

Die einzelnen Bauinteressenten waren also auf die Vorleistung 

eines vorhandenen ausgearbeiteten Wohnungsbaukonzepts für 

die Reihenhäuser in Selbsthilfe angewiesen. Sie allein wären - 

zumal in den Großstädten - mit der Aufgabe, ein preisgünsti- 
ges Grundstück zu suchen, den Teilnehmerkreis gleichgesinnter 

Bauinteressenten zu bilden und einen Architekten mit der Ent- 

wicklung eines kostengünstigen Haustyps - möglichst mit Festpreis -' 

für alle Bauinteressenten zu beauftragen, völlig überfordert 

gewesen. 



E i n e  Ü b e r s i c h t  ü b e r  d i e  P r o j e k t e  nach  B a u t e n s t a n d ,  A r c h i t e k t  

und Trägerunternehmen i s t  i n  T a b e l l e  1 ( S e i t e  7 )  widergegeben.  

2 .  Kurzbeschre ibunq  d e r  P r o j e k t e  

Angaben z u r  A r t  d e r  ö f f e n t l i c h e n  Förde rung ,  zu den Einkommens- 

und Beru f sg ruppen  d e r  Bauher ren  s i n d  i n  T a b e l l e  2 auf  S e i t e  

a u f g e f ü h r t .  E i n e  Ü b e r s i c h t  ü b e r  G r u n d s t ü c k s k o s t e n ,  Grunds tücks-  

größen  und Geschoßf l ächenzah len  d e r  e i n z e l n e n  P r o j e k t e  f i n d e t  

s i c h  i n  T a b e l l e  3 auf  S e i t e  

2.1 P r o j e k t  N r .  1 Hmburq-Bramfeld ,  B a u q e b i e t  K a r l s h ö h e :  

6 Re ihenhäuse r  (Baubehörde Hamburg und Hausbau GmbH) + )  

D i e  Häuser  wurden i m  März 1983  bezogen.  

D i e  E r k e n n t n i s ,  daß  d a s  f ü r  e i n  

E i n f a m i l i e n h a u s  e r f o r d e r l i c h e  

E i g e n k a p i t a l  von i m m e r  wen ige r  

F a m i l i e n  a u f g e b r a c h t  werden 

kann,  d a ß  auch  d i e  i m  ö f f e n t -  

l i c h  g e f ö r d e r t e n  Wohnungsbau 

e r f o r d e r l i c h e n  15  % Eigenkap i-  

t a l  30 .000,-  b i s  50 .000,-  DM 

ausmachen, ü b e r  d i e  g e r a d e  d i e  

Einkomrnensgruppen d e s  5 2 5  

I1 .WoBauG i n  d e r  Regel  n i c h t  

v e r f ü g e n ,  f ü h r t e  i n  d e r  Baube- 

hörde  Hamburg b e r e i t s  1 9 7 9  zu 

Über legungen,  den E i n s a t z  von 

+ 
) D i e  h i e r  teilweise ve rwende ten ,  b e s o n d e r s  a u s f ü h r l i c h e n  Unter-  

s u c h u n g s e r g e b n i s s e  d e r  6 Häuser  i n  Hamburq-Bramfeld ( T r ä q e r :  
Hausbau GmbH) wurden von Herrn  Re i ske  (Baubehörde Hamburg) er-  
hoben f ü r  e i n e n  g e s o n d e r t e n  E r f a h r u n g s b e r i c h t  d e r  S t a d t  Hamburg. 





S e l b s t h i l f e  i m  E i n f a m i l i e n h a u s b a u  i n  e inem Mode l lve r such  zu 

t e s t e n  und zu p r o p a g i e r e n .  I m  November 1 9 7 9  b e s c h l o ß  d e r  

S e n a t  d e r  H a n s e s t a d t ,  " d i e  M ö g l i c h k e i t e n  z u r  S e l b s t h i l f e  i m  

E i n f a m i l i e n h a u s b a u  zu f ö r d e r n  und zu v e r b e s s e r n " .  ( 4 )  

D i e  Baubehörde e r a r b e i t e t e  e i n e  I n f o r m a t i o n s b r o s c h ü r e  z u r  

S e l b s t h i l f e  und b e r e i t e t e  2 Mode l lve r suche  v o r .  I m  1 .  Model l  

s o l l t e  S e l b s t h i l f e  i m  Rohbau und Ausbau b e i  f ü n f  K e t t e n h ä u s e r n  

e i n g e s e t z t  werden.  I m  2 .  Model l  war S e l b s t h i l f e  n u r  i m  Innen-  

ausbau  vorgesehen  und zwar b e i  2 5  e i n -  b i s  d r e i g e s c h o s s i g e n  
Re ihenhäuse rn  an d r e i  S t a n d o r t e n .  I n  a l l e n  F ä l l e n  s o l l t e n  d i e  

S e l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  d u r c h  Trägerunternehmen b e t r e u t  werden 

(5). 

D i e  6 Re ihenhäuse r  i n  Hamburg-Bramfeld s i n d  d i e  e r s t e n  f e r t i g -  

g e s t e l l t e n  Häuser  a u s  dem 2 .  Model l .  Während i m  Sommer 1 9 8 3  

m i t  dem Bau von w e i t e r e n  1 6  Häusern nach  d i e s e m  Modell  i n  

Hamburg-Volksdorf begonnen werden s o l l ,  i s t  d a s  Bauvorhaben 

nach  dem 1 .  Model l  ( R o h b a u s e l b s t h i l f e )  noch  i m  S tadium von 

Vorverhandlungen.  

Von d e r  "Kommission f ü r  Bodenordnung" d e r  H a n s e s t a d t  Hamburg 

wurde au fg rund  von P r e i s a n g e b o t e n  d i e  Hausbau- Norddeutsche 

Wohn- und G e s c h ä f t s h a u s  GmbH a l s  T r ä g e r  f ü r  d i e  Maßnahme i n  

Hamburg-Bramfeld a u s g e w ä h l t .  

Da d i e  Grunds tücke  von d e r  S t a d t  i m  E r b b a u r e c h t  v e r g e b e n  wer-  

d e n ,  i s t  neben dem A m t  f ü r  Wohnungswesen d e r  Baubehörde auch 

d i e  L i e g e n s c h a f t s v e r w a l t u n g  d e r  F inanzbehörde  a m  V e r f a h r e n  be-  

t e i l i g t .  

D i e  6 K ä u f e r  s t a m m e n  a u s  dem K r e i s  d e r  mehr a l s  l o . o o o  B e w e r -  

b e r ,  d i e  b e i  d e r  S t a d t  Hamburg f ü r  Häuser  o d e r  G r u n a s t ü c k e  a u s  

dem Einfami l ienhausprogramm r e g i s t r i e r t  s i n d .  S i e  wurden aus-  

g e w ä h l t  nach  dem P u n k t e k a t a l o g ,  den d i e  L i e g e n s c h a f t s v e r w a l t u n g  

b e i  d e r  Vergabe von Grunds tücken zugrunde l e g t .  I n  d i e sem Kata-  

l o g  werden Einkommen ( 5  2 5  11. WoBauG) , F a m i l i e n g r ö ß e ,  F r e i -  

werden e i n e r  Sozialwohnung,  u n z u r e i c h e n d e  U n t e r b r i n g u n g ,  Dauer 

. d e r  R e g i s t r i e r u n g  u . a .  n a c h  Punkten b e w e r t e t .  

A l l e  6 Käufe r  e r h a l t e n  B a u d a r l e h e n ,  a l s o  ö f f e n t l i c h e  M i t t e l  i m  

1. Förderungsweg,  d a s  D u r c h s c h n i t t s a l t e r  d e r  Käufe r  b e t r ä g t  37 ,  

d i e  d u r c h s c h n i t t l i c h e  K i n d e r z a h l  2 , 7 .  D i e  T e i l n e h m e r  wurden 

n i c h t  nach  i h r e n  b e r u f l i c h e n  Selbsthilfequalifikationen (Hand- 
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w e r k e r )  a u s g e w ä h l t ,  s o n d e r n  a l l e i n  n a c h  dem P u n k t e k a t a l o g .  

D i e  Grunds tücke  werden von d e r  S t a d t  i m  E r b b a u r e c h t  v e r g e b e n  
2 und zwar auf  75 J a h r e  zu 12 % von 250,- DM p r o  m . B i s  zum 

30.6.1985 w i r d  d e r  E r b b a u z i n s  auf  5 % v e r m i n d e r t .  E s  i s t  da-  

von auszugehen ,  d a ß  d i e  Erbbauzinsermäßigung ü b e r  d i e s e n  Zei t-  

p u n k t  h i n a u s  f o r t g e s e t z t  werden kann.  Durch e i n  e i n m a l i g e s  En t-  

g e l t  i n  Höhe von 75 % d e s  Grunds tückswer t e s  kann d e r  Erbbau-  

z i n s  k a p i t a l i s i e r t  werden.  D e r  K ä u f e r  i s t  dann v o r  k ü n f t i g e n  

Erhöhungen g e s c h ü t z t .  Von den  6  Bauherren  nahm e i n e r  d i e  

Kapitalisierungsregelung wahr.  

A l s  Haus typ  wurde e i n  g i e b e l s t ä n d i g e s  Reihenhaus  m i t  e i n e r  

A c h s b r e i t e  von 5 , 7 0  m und e i n e r  H a u s t i e f e  von 12 m g e w ä h l t .  

D i e  Häuser  s i n d  v o l l  u n t e r k e l l e r t  und haben e i n e  Wohnfläche 
2  von 1 0 7 ~ 1 6  m . E i n e  Ausbaurese rve  i m  Dach i s t  n i c h t  vo rhan-  

den .  

D i e  Baubehörde und auch d i e  S e l b s t h e l f e r  h ä t t e n  g e r n e  e i n e n  

ande ren  Haus typ  m i t  v o l l  ausbaubarem Dach g e w ä h l t ,  doch  s e i  

a u f g r u n d  d e r  S k e p s i s ,  d i e  d i e  L i e g e n s c h a f t s v e r w a l t u n g  d i e s e m  

S e l b s t h i l f e p r o j e k t  e n t g e g e n g e b r a c h t  h a b e ,  i m  B a u g e b i e t  K a r l s -  

höhe e i n  Grunds tück  z u r  Verfügung g e s t e l l t  worden ,  d a s  s t r e n g e  

Auf l agen  n a c h  dem Gestaltungsrahmenkatalog d e s  Bebauungs- 

p l a n e s  a u f w i e s ,  s o  daß  e i n  a u s b a u b a r e s  Dachgeschoß n i c h t  mög- 

l i c h  war .  

D i e  Hausbau GmbH b o t  d i e  Häuser  zu F e s t p r e i s e n  von 219.000,-  DM 

f ü r  e i n  M i t t e l h a u s  und von 239.000,- DM f ü r  e i n  Endhaus an .  

I n  d iesem P r e i s  e n t h a l t e n  waren d i e  r e i n e n  Baukos ten ,  d i e  Ko- 

s t e n  f ü r  d i e  P lanung ,  d i e  S t a t i k  und  d i e  G e n e h m i g ~ n g s q ~ ~ b ü h r e n .  

Z u z ü g l i c h  d e r  Erwerbs-  und F i n a n z i e r u n g s k o s t e n  und d e r  Kos ten  

f ü r  d i e  Außenanlagen b e t r a g e n  d i e  Kos ten  f ü r  e i n  M i t t e l h a u s  

e t w a  241 .500 , -  DM. 

D i e  a b g e r e c h n e t e n  Gesamtkos ten  (ohne  Wert d e s  G r u n d s t ü c k s )  

d i f f e r i e r e n  b e i  jedem Haus. E i n  mi t t l e r e r  Wert b e t r ä g t  

243.300,-  DM. 

D i e  Häuser  wurden i n  d e r  Form d e s  V o r r a t s b a u s  r o h b a u f e r t i g ,  

d .h .  m i t  f e r t i g e r  Dachdeckung und e i n g e b a u t e n  F e n s t e r n  er-  

s t e l l t .  Den Käufern  wurde e i n e  L i s t e  m i t  a l l e n  Ausbaugewerken 



v o r g e l e g t ,  d i e  i n  S e l b s t h i l f e  übernommen werden konn ten .  

Angegeben waren d a b e i  d i e  Kos ten  p r o  Gewerk, d e r  j e w e i l i g e  

L o h n a n t e i l  und d i e  e r f o r d e r l i c h e n  S t u n d e n ,  d i e  p r o f e s s i o n e l -  

l e  Handwerker f ü r  d i e  L e i s t u n g  aufwenden. D i e  Summe a l l e r  

Ausbaugewerke i n  d i e s e r  L i s t e  b e l i e f  s i c h  auf  52 .560 ,-  DM, 

von denen 24.406 ,- DM Lohnkos ten  waren ,  a l s o  i n  S e l b s t h i l f e  

e r a r b e i t e t  werden k o n n t e n .  D i e  Käufe r  k o n n t e n  i h r e  S e l b s t -  

h i l f e g e w e r k e  i n d i v i d u e l l  auf  d i e s e r  L i s t e  zusammens te l l en ,  

wobei d e r  F e s t p r e i s  e n t s p r e c h e n d  r e d u z i e r t  wurde ( E i n z e l -  

h e i t e n :  s. K a p i t e l  4 ) .  

D i e  d u r c h s c h n i t t l i c h  e r b r a c h t e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  i m  Ausbau 

und b e i  den  Außenanlagen b e t r ä g t  16 .074 ,-  DM, wobei  d i e  

S k a l a  von 9.825,-  DM i m  n i e d r i g s t e n  F a l l  b i s  zu 29 .575 ,-  DM 

i n  ~ ö c n s t f a l l  r e i c h t ,  d e r  m i t  e inem h ö h e r w e r t i g e n  Ausbau, 

w i e  V e r t ä f e l u n g e n  und z u s ä t z l i c h e n  E i n b a u t e n  e r k l ä r t  w i r d .  

D i e  E igentumsübergabe  e r f o l g t e  e r s t  nach  d e r  Gebrauchsabnahrne. 

Dadurch wurde f ü r  d i e  K ä u f e r  e i n e  Z w i s c h e n f i n a n z i e r u n g  e r f o r -  

d e r l i c h .  D a  n u r  1 Kdufer  d a s  Gesamtfinanzierungsangebot d e r  

Hausbau GmbH n u t z t e ,  und 5  Erwerbe r  den  Kauf ü b e r  i h r e  Haüs- 

banken f i n a n z i e r t e n ,  i ab es Kompl ika t ionen ,  d i e  zu höhe ren  

Zwischenfinanzierungsko~ten f ü h r t e n ,  a l s  sie k a l k u l i e r t  

waren.  

Nach A n s i c h t  d e r  Baubehörde wurde e i n  Verkauf  zu einem f r ü h e-  

r e n  Stad ium n i c h t  i n  Erwägung gezogen ,  um d i e  Bindung d e r  

S e l b s t h e l f e r  an den  S e l b s t h i l f e t e r m i n p l a n  d e r  Hausbau GmbH 

n i c h t  zu g e f ä h r d e n .  



2 . 2  P r o j e k t  N r .  2 Hamburg-Bramfeld, B a u g e b i e t  K a r l s h ö h e ,  

2 4  R e i h e n h ä u s e r ,  A r c h i t e k t :  P l anungsbüro  PPL, P r o f .  

Laage & P a r t n e r ,  T r ä g e r :  Clasen- Massivbau GmbH. 

D i e  Häuser  wurden i m  Dezember 1982 bezogen .  

I m  F r ü h j a h r  1981 s c h r i e b  d i e  S t a d t  

Hamburg e i n e n  B a u t r ä g e r w e t t b e w e r b  

f ü r  s c h l ü s s e l f e r t i g e  S t a d t h ä u s e r  

zum F e s t p r e i s  a u s .  Neun "Gespanne" 

von B a u t r ä g e r n  und A r c h i t e k t e n  

wurden a u f g e f o r d e r t ,  En twür fe  m i t  

F e s t p r e i s a n g e b o t e n  abzugeben .  

E r w a r t e t  wurden Anregungen zu 

k o s t e n s p a r e n d e r  Bauwei se ,  g u t e  , 

E n t w u r f s q u a l i t ä t  u n t e r  g e s t a l t e -  

r i s c h e n  und f u n k t i o n a l e n  G e s i c h t s -  

p u n k t e n ,  V a r i a t i o n s m ö g l i c h k e i t e n  

wie An- und A u s b a u f ä h i g k e i t e n ,  

Vermeidung von m o n o t ~ n e m  Z e i l e n-  

b a u .  

A l s  e i n e  d e r  i n  d i e sem Träge rwe t tbewerb  e r f o l g r e i c h e n  A n b i e t e r -  

g ruppen  b a u t e  d a s  Büro PPL und d i e  Firma Clasen- Mass ivbau  GmbH 

d ie  24 R e i h e n h ä u s e r  i n  4  Hausgruppen.  

D i e  V a r i a t i o n s m ö g l i c h k e i t e n  b e s t e h e n  i n  h o r i z o n t a l e n  Anbauten 

a n  d e r  E r s c h l i e ß u n g s-  und d e r  G a r t e n s e i t e  und i n  u n t e r s c h i e d -  

l i c h  hohen D a c h k o n s t r u k t i o n e n ,  so d a ß  auch  g r ö ß e r e  Wohnflächen 

g e w ä h l t  werden können. 

D i e  Häuse r  s i n d  n i c h t  u n t e r k e l l e r t .  D e r  Grund typ ,  d a s  S t a n d a r d-  
2 h a u s ,  h a t  e i n e  Wohnfläche von 9 0 ~ 2 6  m . D e r  Haus typ  l ä ß t  s i c h  

v i e l f ä l t i g  v a r i i e r e n .  Neben dem S t a n d a r d h a u s  m i t  5,5 m Achs- 

b r e i t e  und 10  m H a u s t i e f e  w i r d  e i n  Haus typ  m i t  5 , s  m A c h s b r c i t e  
2 und 1 1  m H a u s t i e f e  a n g e b o t e n  ( 1 0 1 ~ 6  m ) . D i e s e r  1 1  m-Typ wurde 

-'zweimal i n  d e r  Hausgruppe g e b a u t .  Das no rma le  Dach im S t a n d a r d-  
2  h a u s  kann a u s g e b a u t  werden ( p l u s  2 3  m ) .  D a r ü b e r h i n a u s  g i b t  es 
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D a c h v a r i a n t e n :  e i n e  Gaube, und außerdem e i n  d u r c h  e i n e n  

"Drempel" e r h ö h t e s  Dach. D i e  Wohnfläche kann d u r c h  d i e s e  Dach- 

a u s b a u t e n  um 25 b i s  30 rn2 bzw. um 4 0  m2 v e r g r ö ß e r t  werden.  

A l l e  V a r i a t i o n e n  d e s  S t a n d a r d t y p s ,  s e i e n  es u n t e r s c h i e d l i c h e  

D a c h s t ü h l e  o d e r  v e r s c h i e d e n a r t i g e  Anbauten s i n d  m i t  F e s t -  

p r e i s e n  ausgewiesen .  ( 6 )  

Aufgrund von Verfahrensüberschneidungen waren d i e  Käufe r  e rs t  

b e k a n n t  a l s  d e r  Rohbau f e r t i g g e s t e l l t  war .  S i e  k o n n t e n  a l s o  

von d e r  M ö g l i c h k e i t ,  i h r  Haus a u s  den v e r s c h i e d e n e n  angebo te-  

nen  B a u s t e i n e n  zusammenzusetzen,  k e i n e n  Gebrauch machen. 

D a  somit d i e  Häuser  no tgedrungen  a l s  V o r r a t s b a u  e r r i c h t e t  wur- 

d e n ,  g e h t  d i e  nun g e b a u t e  Mischung d e r  Typen und d e r  Zusa tz-  

b a u s t e i n e  zurück  a u r  e i n e  Komposi t ion d u r c h  den  B a u t r ä g e r  und 

den A r c h i t e k t e n .  Dabei  l e g t e  d i e  L i e g e n s c h a f t s v e n v a l t u n g  b e -  

s o n d e r e n  Wert d a r a u f ,  d a ß  m ö g l i c h s t  v i e l e  Typen d e s  e i n f a c h e n  

S t a n d a r d h a u s e s  g e b a u t  wurden ,  w e i l  s i e  b e f ü r c h t e t e ,  n i c h t  ge- 

nügend K ä u f e r  f ü r  g r ö ß e r e  Häuser  zu f i n d e n .  

D i e  K ä u f e r  wurden nach  dem P u n k t e k a t a l o g  d e r  L i e g e n s c h a f t s -  

v e r w a l t u n g  a u s g e w ä h l t .  D i e  Grunds tücke  werden wiederum i m  

E r b b a u r e c h t  von d e r  S t a d t  Hamburg z u r  Verfügung g e s t e l l t  

( z u  den  Bedingungen: s .  Angaben i m  P r o j e k t  N r .  1 : Hamburg- 

Bramfeld  - Baubehörde/Hausbau GmbH). 

D i e  F i rma Clasen- Massivbau GrolbH a r b e i t e t  a l s  Gene ra lun te rnehmer  

m i t  f e s t e n  V e r t r a g s f i r m e n .  Dadurch sei  e i n e  s e h r  k u r z e  Bau- 

z e i t ,  e i n e  g u t e  K o s t e n k o n t r o l l e ,  und e i n  n i e d r i g e r  G e s a m t p r e i s  

mög l i ch  geworden. 

D e r  k a l k u l i e r t e  und angebo tene  F e s t p r e i s  f ü r  d a s  S t a n d a r d h a u s  

b e t r u g  205.150,-  DM, z u z ü g l i c h  3 .300 , -  DM f ü r  noch o f f e n e  An- 

s c h l u ß k o s t e n  und A n t e i l s b e t r ä g e  f ü r  den K i n d e r s p i e l p l a t z  und 

W i r t s c h a f t s w e g e .  I n c l .  E rwerbskos ten  b e t r u g e n  d i e  Gesamtkos ten  

f ü r  e i n  S t a n d a r d h a u s  s o m i t  21o.000,- DM. 



Aus d i e s e m  P r e i s  k o n n t e n  Gewerke f ü r  d a s  Wohnungs- "Finish"  

i n  Höhe von e t w a  6 . 0 0 0 ,-  DM f ü r  Lohn und M a t e r i a l  h e r a u s-  

genommen und i n  S e l b s t h i l f e  d u r c h g e f ü h r t  werden.  F a s t  a l l e  

K ä u f e r  e r a r b e i t e t e n  d a s  Wohnungsf in i sh  i n  S e l b s t h i l f e .  

2 . 3  P r o j e k t  N r .  3 I n g o l s t a d t ,  

2 2  R e i h e n h ä u s e r  an d e r  B r e n t a n o s t r a ß e ,  A r c h i t e k t  und 

B a u t r ä g e r :  F i rma  Clemens H ä u s l e r .  

D i e  e r s t e n  Häuse r  wurden i m  A p r i l  1983 bezogen .  

Das P r o j e k t  g e h t  e b e n f a l l s  a u f  

e i n e n  f a u t r ä g e r- W e t t b e w e r b  z u r ü c k ,  

m i t  dem d i e  S t a d t  I n g o l s t a d t  

F a m i l i e n  d e r  u n t e r e n  Einkommens- 

gruppen  d i e  Chance zum Erwerb  

e i n e s  e i g e n e n  Hauses  geben  w o l l t e .  

Zu dem e i n g e s c h r ä n k t e n  Wettbe-  

werb wurden v i e r  q u a l i f i z i e r t e  

B a u t r ä g e r  a u f g e f o r d e r t .  

Die  P r e i s e  d e r  Häuser  mußten 

g a r a n t i e r t  werden.  

D e r  Entwurf  d e s  Büros  H ä u s l e r  

wurde z u r  R e a l i s i e r u n g  a u s g e w ä h l t .  

Nach dem Wettbewerbsprogramm s o l l t e n  10 K r i t e r i e n  e r f ü l l t  werden:  

d i e  w i c h t i g s t e n  waren ,  daß  auch  i n d i v i d u e l l e  B e d ü r f n i s s e  b e i  

d e r  G r u n d r i ß e i n t e i l u n g  b e r ü c k s i c h t i g t  werden  k o n n t e n  und daß  

außerdem e i n e  s o g e n a n n t e  " g r ü n e  S t u b e "  a l s  Wohngarten v o r-  

handen i s t .  Das Büro H ä u s l e r  w ä h l t e  z u r  D i f f e r e n z i e r u n g  d e s  

Gar tenraumes  e i n e  Kombinat ion a u s  Wohnzimmer-Vorbau und e inem 

i m  G a r t e n  s t e h e n d e n  h ö l z e r n e n  G e r ä t e s c h u p p e n .  

D i e  I n g o l s t ä d t e r  S t a d t r ä t e  l e h n t e n  d a s  vom S t a d t p l a n u n g s a m t  

i n i t i i e r t e  P r o j e k t  z u n ä c h s t  ab. E r s t  n a c h  e i n e r  g e n a u e r e n  I n-  

f o r m a t i o n  und P r ü f u n g  s t immten  d i e  S t a d t r ä t e  s c h l i e ß l i c h  e i n -  

s t immig  zu.  D i e  P r e i s a n g e b o t e  waren von d e r  S t a d t  I n g o l s t a d t  





g e p r ü f t  und m i t  d e n  Kos ten  a u s  a n d e r e n  P r o j e k t e n  v e r g l i c h e n  

worden. Das Büro H ä u s l e r  v e r p f l i c h t e t e  s i c h ,  d i e  P r e i s e  e i n  

J a h r  l a n g  zu h a l t e n .  

D i e  Grunds tücke  v e r g i b t  d i e  S t a d t  i n g o l s t a d t  im E r b b a u r e c h t  

und zwar zu 4 % a u s  dem V e r k e h r s w e r t  von 140 ,- D M / ~ ~ .  

D a s  E r b b a u r e c h t  a n  den  Grunds tücken  wurde z u n ä c h s t  dem Büro 

H ä u s l e r  ü b e r t r a g e n  m i t  d e r  n o t a r i e l l  f e s t g e h a l t e n e n  A u f l a g e ,  

es a n  d i e  von d e r  S t a d t  ausgewäh l t en  K ä u f e r  w e i t e r z u g e b e n .  

Nachdem i n  d e r  P r e s s e  d e r  Besch luß  z u r  R e a l i s i e r u n g  d e r  Bau- 

maßnahme bekanntgegeben  worden w a r ,  m e l d e t e n  s i c h  z a h l r e i c h e  

I n t e r e s s e n t e n  b e i  d e r  S t a d t .  I n  d r e i  Vortragsveranstaltungen, 

b e i  denen  d a s  S t a d t p l a n u n g s a m t ,  d a s  L i e g e n s c h a f t s a r n t ,  d a s  

A m t  fü; Wohnungswesen sowie  d a s  Büro H ä u s l e r  v e r t r e t e n  war ,  

wurde d a s  P r o j e k t  i m  Ra thaus  e r l ä u t e r t .  D i e  S t a d t  w ä h l t e  d i e  

K ä u f e r  a u s :  z u s t ä n d i g  f ü r  d i e  e n d g ü l t i g e  Zu:;t:immung w a r  d e r  

s t ä d t i s c h e  Krankenhaus-  und S o z i a l a u s s c h u ß .  Waren d i e  Kauf-  

i n t e r e s s e n t e n  von d e r  S t a d t  a k z e p t i e r t  und i h r  A n t r a g  b e w i l-  

l i g t ,  übernahm d a s  Büro H ä u s l e r  P l anung  und Verkauf .  Von den  

35 Bewerbern,  d i e  s i c h  a n f a n g s  e i n t r u g e n ,  k a u f t e n  s c h l i e ß l i c h  

1 2  e i n  Haus. D i e  ü b r i g e n  1 0  Käufe r  kamen s p ä t e r  h i n z u .  

D i e  S t a d t  h a t t e  a l s  Z i e l g r u p p e  F a m i l i e n  d e r  u n t e r e n  Einkommens- 

gruppen  zu Wohneigentum v e r h e l f e n  w o l l e n .  Es  s t e l l t e  s i c h  a b e r  

h e r a u s ,  daß b e i  der A u f s t e l l u n g  d e r  F i n a n z i e r u n g  m i n d e s t e n s  

20.oo0,- DM E i g e n k a p i t a l  und i n  d e n  m e i s t e n  F ä l l e n  40.oo0,-  

b i s  50.000,-  DM E i g e n k a p i t a l  e r f o r d e r l i c h  s e i n  würde. Damit 

v e r s c h o b  s i c h  d i e  Z i e l g r u p p e :  d i e  Käufe r  z ä h l e n  nun zu d e n  

" u n t e r e n  von den  m i t t l e r e n "  Einkomrnensgruppen. 

Von den  2 2  F a m i l i e n  e r h a l t e n  4 ö f f e n t l i c h e  Baudar l ehen  i m  

1 .  Förderungsweg,  5 F a m i l i e n  e r h a l t e n  Aufwendungsdarlehen i m  

' 2 .  Förderungsweg,  d i e  r e s t l i c h e n  1 3  F a m i l i e n  b a u t e n  f r e i f i n a n z i e r t .  



A l s  Haus typ  wurde e i n  t r a u f e n s t ä n d i g e s  Re ihenhaus  von 8 ,64  m 

P a r z e l l e n b r e i t e  und 11 m H a u s t i e f e . g e b a u t .  Das Dach i s t  n i c h t  

a u s b a u b a r .  

E n t w u r f s i d e e  war ,  e i n  n i c h t  u n t e r k e l l e r t e s  Kernhaus a n z u b i e-  

t e n ,  d a s  ohne den Wohnzimrnervorbau Ca. 106 m2 Wohnfläche h a t .  

A l l e  Bauhe r ren  w o l l t e n  jedoch  e i n e n  K e l l e r ,  s o  daß  auch  a l l e  

Häuser  u n t e r k e l l e r t  g e b a u t  wurden. Zwei Bauher ren  v e r z i c h t e -  

t e n  auf  den  Wohnzimmervorbau, d e r  e t w a  1 3  rn2 Wohnfläche e n t -  

h ä l t .  E i n  Käufe r  t e i l t e  s e i n  Haus a l s  Z w e i f a m i l i e n h a u s  e i n .  

Da d a s  Büro H ä u s l e r  auch a l s  Bauunternehmen t ä t i g  i s t ,  f ü h r t e  es 

den  Rohbau aus. Alle ü b r i g e n  Gewerke wurden e i n z e l n  a u s g e s c h r i e -  

ben und ve rgeben .  

D e r  F e s t p r e i s  f ü r  d i e  Gesamtkos ten  d e s  119 m2 g r o ß e n  Hauses  

(ohne  W e r t  d e s  G r u n d s t ü c k s )  b e t r ä g t  b e i  s c h l ü s s e l f e r t i g e r  Aus- 

f ü h r u n g  2 2 0 . 5 0 0 , -  DM. M i t  d en  Zusch lägen  f ü r  d i e  Garage  

(7.500,-  DM) und für d i e  s c h l ü s s e l f e r t i g e  U n t e r k e l l e r u n g  

(20.oo0,-  DM) e r g i b t  s i c h  e i n  E n d p r e i s  von 25o.000,-  DM. + 1 

D e r  gesamte  Ausbau,  a b e r  auch  e i n z e l n e  Gewerke, k o n n t e n  vom 

Käufe r  i n  S e l b s t h i l f e  gemacht  werden.  So übernahmen 3 Bau- 

h e r r e n  den s c h l ü s s e l f e r t i g e n  Ausbau, wobei  d e r  L o h n a n t e i l  e t-  

w a  12.800,-  DM b e t r ä g t .  D i e  ü b r i g e n  19  Bauher ren  übernahmen 

E inze lgewerke  vorwiegend i m  F i n i s h  und i n  den  Außenanlagen .  

I h r e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  b e t r ä g t  d u r c h s c h n i t t l i c h  3 .500 , -  DM. 

2 . 4  P r o j e k t  N r .  4 W u p p e r t a l- O s t e r h o l z ,  - 
20 E i n z e l -  und 8 Doppe lhäuse r ,  bezogen Ende 1982;  

g e b a u t  m i t  o r g a n i s i e r t e r  G r u p p e n s e l b s t h i l f e ,  

b e t r e u t  von d e r  Landesen twick lunc j sgese11scha f t  

Nordrhein-Westf  a l e n  (LEG) . [L-:@ ~--~rtertuiz 

Das Baugelände  i s t  e i n  ~ ~ a n g g r u n d s t ü c k  

i m  Landschaftsschutzgebiet. Es 

s c h l i e ß t  u n m i t t e l b a r  an e i n e  ä l t e r e  

S i e d l u n g  a n ,  d e r e n  Häuser  auch  

i n  S e l b s t h i l f e ,  a l l e r d i n g s  

ükerwiegend i n  E i n z e l s e l b s t -  

h i l f e  e r r i c h t e t  worden s i n d .  

+) i n c l .  Kosten d e r  ö f f e n t l .  E r -  
s c h l i e ß u n g ,  d i e  i n  Tab. 3 n i c h t  





Die Auflagen aus den Landschaftsschutzbestirnmungen wurden 

von der LEG in den Bebauungsplan eingearbeitet; die Bebauung 

wurde nit den Siedlern abgestimmt. 

D a s  GrVm~dstück -wurde von der Stadt Wuppertal zum Preis von 

lw,-  ~ & l / m ~  incl. Erschließung zur Verfügung gestellt, wobei 

nur noch eine Netzerweiterung offen blieb. Der Verkehrswert 

für Grundstücke in dieser Gegend liegt höher. 

Als Zielgruppe kamen junge Familien in Frage, die bereit waren, 

einen erheblichen Teil der Bauleistungen in Selbsthilfe durch- 

zufuhren (organisierte Gruppenselbsthilfe im Rohbau und Ausbau). 

Die Bewerber waren auf Wartelisten bei der LEG registriert. 

Bei der Vorbereitung des Projektes hat der Siedlerbund organi- 

satorisch mitgewirkt. Die Bewerber wurden Mitglieder des Sied- 

lerbundes . 
Die Teilnehmerauswahl erfolgte in Zusammenarbeit zwischen Sied- 

lerbund, LEG und den Bewerbern. Die LEG gibt dabei lediglich 

einige Rahmengrößen bei der Verteilung der Grundstücke vor, wo- 

bei insbesondere die Möglichkeit der individuellen Finanzierung 

des gewählten Grundstücks ausschlaggebend ist. 

Gebaut wurden drei Haustypen: Typ A als Doppelhaushälfte, 9,40 m 

breit und 9,0  m tief mit 105 m2 Wohnfläche im Erdgeschoß und 

voll ausgebautem Dachgeschoß. Die Häuser sind voll unterkellert. 

Die Doppelhäuser liegen auf einem ebenen Geländeabschnitt. Sie 

haben keine Erweiterungsmöglichkeiten. 

Typ B: Ein freistehendes Einfamilienhaus, 9,50 m breit, 9,o m 

tief, mit 1 1  4 m2 Wohnfläche im Erdgeschoß und voll ausgebautem 

Dachgeschoß. Das zur Talseite hin offene Untergeschoß enthält 

Keller, Wirtschafts- und Hobbyräume. Eine Erweiterung der Wohn- 

fläche im Untergeschoß ist möglich. 

Typ C: Freistehendes Einfamilienhaus, 9,90 m breit, 9,90 m tief 

mit 125,15 mL Wohnf läche im Erdgeschoß und Unterqeschoß, das 

.an der Hangseite 2 Kellerraume enthält. Das Dachgeschoß ist 

eine voll nutzbare Ausbaureserve. 



D i e  Gesamtkos ten  i n c l .  Grunds tück  b e t r a g e n  f ü r  d e n  Typ A 

388.500,-  DM, f ü r  den  Typ B 385.000,-  DM und f ü r  d e n  Typ C 

41o.000,- DM. 

Da d i e  S i e d l e r  b e i  d e r  P lanung  e i n  M i t s p r a c h e r e c h t  h a b e n ,  

werden i n  g r ö ß e r e n  S i e d l u n g e n  v e r s c h i e d e n e  Haus typen  e i n g e-  

s e t z t .  A l l e r d i n g s  w i r d  a u s  Verrechnungsgründen  d a r a u f  geach-  

t e t ,  d a ß  i n n e r h a l b  e i n e r  S e l b s t h i l f e g r u p p e  i m m e r  n u r  e i n  

Haus typ  v e r t r e t e n  i s t .  I n d i v i d u e l l e  Wünsche d e r  S i e d l e r  können 

i m  n i c h t - k o n s t r u k t i v e n  B e r e i c h  b e r ü c k s i c h t i g t  werden .  

D e r  f i n a n z i e l l e  Gegenwert d e r  S e l b s t h i l f e  w i r d  d a d u r c h  er- 

m i t t e l t ,  d aß  i m  F i n a n z i e r u n g s p l a n  n o r m a l e ,  auf  E r £  ah rungs-  

w e r t e n  be ruhende  Baukos ten  e i n g e s e t z t  werden:  H i e r  335 ,-  DM 

p r o  m3 umbautem Raum. D e r  i n  S e l b s t h i l f e  zu e r b r i n g e n d e  Lohn- 

a n t e i l  an den Baukos ten  und b e i  d e n  Außenanlagen b e t r ä g t  

74.000,-  DM. Dazu werden 16.0o0,-  DM a l s  E r s p a r n i s  a u f g r u n d  

d e s  von d e r  LEG o r g a n i s i e r t e n  M a t e r i a l g r o ß e i n k a u f s  g e r e c h n e t ,  

s o  daß  i m  F i n a n z i e r u n g s p l a n  a l s  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  9 0 . 0 0 0 , -  DM 

e i n g e s e t z t  werden.  

D e r  Selbsthilfeleistungsbereich i s t  f ü r  a l l e  Bauher ren  o b l i -  

g a t o r i s c h .  Es  g a b  d i e  M ö g l i c h k e i t ,  Sonderwiinsche zu r e a l i s i e -  

r e n ,  und d a d u r c h  v e r u r s a c h t e  Mehrkos ten  d u r c h  z u s ä t z l i c h e  

S z l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  a u s z u g l e i c h e n .  

D i e  Abrechnung d e s  Bauvorhabens  e r f o l g t  i n  d e r  Rege l  e t w a  e i n  

J a h r  nach  B e z u g s f e r t i g s t e l l u n g ,  i n  Wupper t a l  a l s o  i m  H e r b s t  

1983. M i t  d e r  B e z u g s f e r t i g s t e l l u n g  i s t  d a s  Bauvorhaben i m  a l l -  

gemeinen noch n i c h t  e n d g ü l t i g  f e r t i g g e s t e l l t .  Nach Anerkennung 

d e r  A b r e c h i l u n ~  e r f o l g t  d i e  E i g e n t u m s ü b e r t r a g u n g .  B i s  d a h i n  i s t  

d i e  LEG r e c h t l i c h  Bauher r .  



2.5 Projekt Nr. 5 Dortmund-Bodelschwinqh 

8 Reihenhäuser, bezogen im Dezember 1982. 

Das Projekt geht auf die Ergebnisse 

einer Arbeitsgemeinschaft zurück, 

zu der sich im Mai 1980 Vertreter 

der Architektenschaft, der Bau- 

wirtschaft, der Wohnungswirt- 

schaft, des zuständigen Fachmini- 

steriurns des Landes Nordrhein- 

Westfalen, des Planungsamtes, des 

Bauordnungsamtes und des Amtes 

für Wohnungswesen in Dortmund zu- 

sammen£ anden. 

Der Arbeitskreis formulierte in seinen 

Grundüberlegungen zu den drei Haupt- 

kostenf aktoren, den Grundstücks-, 

den Bau- und den Finanzierungskosten, 

daß allein die Baukosten beeinflußbar 

seien und zwar durch Eigenhilfe und 

Kostenverlagerung. 

Die mit dem Titel "WIPP-Wohnen im Pilot-Projekt" bezeichnete 

Reihenhausgruppe wird als praktisches Anwendungsergebnis der 

Überlegungen aus den Dortmunder Arbeitsgruppen verstanden. 

In zwei weiteren Bauabschnitten werden 24 Reihenhäuser des 

gleichen Typs gebaut. 

Die Stadt Dortmund vergibt 'die Grundstücke nach sozialen Aus- 

wahlkriterien im Erbbaurecht zu 4 % von 135 ,- D M / ~ ~ ;  dieser 

Preis wird als Verkehrswert bezeichnet. Für ~-7ie Reihenhäuser 
2 im Bodelschwingh wurde der Bezugswert ermäßigt auf 81,- DM/m . 

Die Bewerber wurden vom Liegenschaftsamt nach den Kriterien: 

Einkommen, Anzahl der Kinder, Rangfolge der Bewerbung, Wohn- 

' raumnotstand ausgewählt. 

Der Haustyp besteht aus einem Reihenhaus mit einem Achsmaß von 

5,71 m und einer Haustiefe von 11,36 m, dessen Untergeschoß 
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e twa  50 cm u n t e r  T e r r a i n  l i e g t ,  d . h . ,  d a s  Erdgeschoß l i e g t  

e twa  2,20 m ü b e r  dem Geländeniveau.  I n  d e r  S t a n d a r d v e r s i o n  

e n t h ä l t  d a s  Haus i m  Erdgeschoß und Obergeschoß zusammen 
2 98 ,8  m Wohnfläche. B e i  einem Vol lausbau d e s  Unte rgeschosses  

e n t s t e h e n  d o r t  knapp 4 0  m2 Wohnf l ä c h e  ( 2 . B .  e i n e  E i n l i e g e r -  

wohnung) und e i n e  Garage. Für den Ausbau d e s  Dachgeschosses 

s i n d  d r e i  Ausbaustufen  mggl ich ,  b e i  einem Vol lausbau e r g i b t  
2 s i c h  e i n e  z u s ä t z l i c h e  Wohnf l ä c h e  von 36,1 m . 

Das Konzept d i e s e s  Haustyps  b e s t e h t  d a r i n ,  i m  Erd-  und Ober- 

geschoß e i n e  v o l l  n u t z b a r e  Wohnung f ü r  4 Personen a n z u b i e t e n  

und Ausbaureserven f ü r  insgesamt  7 6  m2 i m  Untergeschoß und 

i m  Dachgeschoß f ü r  u n t e r s c h i e d l i c h e  Nutzungen b e r e i t z u h a l t e n .  

Die Rohbauhülle  i s t  f ü r  d i e s e  Zusatznutzungen b e r e i t s  he rge-  

s t e l l t .  Auch d i e  Gauben i m  Dachgeschoß s i n d  i m  n i c h t  ausge-  

b a u t e n  Zustand d e s  Daches schon vorhanden,  wobei d i e  F e n s t e r  

zunächs t  noch a l s  B l i n d f e n s t e r  a u s g e f ü h r t  s i n d .  ( 7 )  

Für  den S t a n d a r d t y p  ohne Ausbauten i m  Untergeschoß und i m  Dach- 

geschoß b e t r u g  d e r  F e s t p r e i s  199.000,- DM m i t  den Erwerbsneben- 

k o s t e n  und F i n a n z i e r u n g s k o s t e n  b e t r u g e n  d i e  Gesamtkosten (ohne 

Grundstück,  d a  E r b p a c h t )  211.500,- DM. D i e  Gesamtkosten e n t -  

h i e l t e n  a l l e r d i n g s  n i c h t  d a s  " f i n i s h "  d e r  Wohnung. Maler-  und 

T a p e z i e r a r b e i t e n  an Decken und Wänden, Wandf i i e sen ,  d i e  V e r -  

besse rung  d e r  Oberböden ü b e r  den e i n g e b a u t e n  PVC-Belag h i n a u s  

sowie d i e  F e r t i g s t e l l u n g  d e r  Außenanlagen g ingen  zu L a s t e n  

d e s  Käufers .  D i e  auf  d e r  B a s i s  e i n e r  Kostenschätzung e r m i t t e l -  

t e n  F e s t p r e i s e  wurden b i s  z u r  Übergabe d e r  Wohnung an d i e  Käu- 

f e r  auch e i n g e h a l t e n .  

Nach Baubeginn wurde p a r z e l l i e r t ,  s o  d a ß  damit  d i e  Eigentums- 

Übertragung e i n g e l e i t e t  werden konn te .  

. D i e  Un te rnehmer le i s tungen  wurden d u r c h  e i n e n  Genera lunternehmer  

e r b r a c h t .  



D i e  DGW a l s  T r z g e r  d e r  Maßnahme h a t t e  b e i  den 8  Reihenhäusern  

d e s  1 .  B a u a b s c h n i t t s  v e r s c h i e d e n e  Ausbaustufen  zu Demonstra- 

t ionszwecken g e b a u t .  A u f f a l l e n d  war,  daß  d i e  g r ö ß t e  Nachfrage  

s i c h  auf  d a s  S tandardhaus  m i t  n i c h t  ausgebautem Untergeschoß 

und n i c h t  ausgebautem Dachgeschoß r i c h t e t e .  D e r  v o l l  ausge-  

b a u t e  Haustyp wurde z u l e t z t  v e r k a u f t .  Die Nachfrage  nach den 

Häusern wurde von v i e l e n  Fami l i en  m i t  d e r  M ö g l i c h k e i t  d e r  

S e l b s t h i l f e  b e g r ü n d e t ,  sowohl i m  " f i n i s h " ,  w i e  i m  Ausbau d e s  

Unter-  und d e s  Dachgeschosses.  Nach Bezug d e r  Häuser wurde 

i n  a l l e n  F ä l l e n  m i t  dem Ausbau d e r  Unte rgeschosse  begonnen. 

2.6 P r o j e k t  N r .  6 K a s s e l ,  -- Weides t raße  

O r g a n i s i e r t e  Gruppenselbsthilfemaßnahme (16 Reihen- und 

Doppe lhäuse r ) ,  d i e  i m  A p r i l  1983 begonnen wurde und d i e  

i m  Herbs t  1984 bezogen werden s o l l .  

Das P r o j e k t  g e h t  auf 

d i e  A b s i c h t  d e r  Hessi- 

schen H e i m s t ä t t e  zu rück ,  

auch i n  e i n e r  G r o ß s t a d t  

wie K a s s e l  Häuser m i t  

umf assender ,  o r g a n i s i e r -  

t e r  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  

a n z u b i e t e n .  

B e i  d e r  V o r b e r e i t u n g  --~ 
fand  e i n  Er fahrungsaus-  

t a u s c h  zwischen d e r  Hess i schen  H e i m s t ä t t e  und d e r  LEG Nordrhein-  

Wes t fa len  und dem F a m i l i e n g e r e c h t e n  Heim, Worms, s t a t t .  

Die Grundstücke h ä t t e n  von d e r  S t a d t  K a s s e l  auch i n  Erbbau- 

r e c h t  übernommen werden können, d i e  Bauherren wünschten a b e r  

überwiegend den Kauf. Der K a u f p r e i s  b e t r ä g t  7 0 ,-  D M / ~ ~  i n c l .  

E r s c h l i e ß u n g s k o s t e n  gern. 5 123 f f .  BBauG b e i  einem Verkehrs-  
2 w e r t  von e twa 130,- b i s  150,- DM/m . 





D i e  H e s s i s c h e  Heimstätte h a t  d i e  Te i lnehmer  an  dem Bauvor- 

haben zusammenges te l l t .  D i e  I n t e r e s s e n t e n  m e l d e t e n  s i c h  a u f -  

g r u n d  von P r e s s e n o t i z e n .  B e t e i l i g t  w a r  d i e  S t a d t  Kassel d u r c h  

d a s  A m t  f ü r  Wohnungswesen, z u s t ä n d i g  f ü r  d i e  F ö r d e r u n g ,  und 

d a s  L i e g e n s c h a f t s a r n t ,  z u s t ä n d i g  f ü r  d i e  Vergabe  d e r  Grund- 

s t ü c k e .  

Z i e l g r u p p e  d e s  P r o j e k t e s  s i n d  junge  F a m i l i e n  m i t  n i e d r i g e m  

Einkommen. A l l e  36 Bauher ren  d e s  I .  B a u a b s c h n i t t e s  l i e g e n  

m i t  i h r e n  Einkommen i n n e r h a l b  d e r  Grenzen d e s  5 25 II.WoBauG, 

ohne den  i n  Kassel z u l ä s s i g e n  Zonenrandbonus.  Das D u r c h s c h n i t t s -  

einkommen l i e g t  u n t e r  35 .000 ,-  ~ ~ / ~ a h r .  A l l e  16 Bauher ren  er-  

h a l t e n  ö f f e n t l i c h e  Baudar l ehen  n a c h  dem 1 .  Förderungsweg d e s  

S o z i a l e n  Wohnungsbaus. 

Das D u r c h s c h n i t t s a l t e r  l i e g t  b e i  35 J a h r e n .  

B a r g e l d  a l s  E i g e n k a p i t a l  s t a n d  i n  s e h r  u n t e r s c h i e d l i c h e r  Höhe 

z u r  Verfügung.  2  Bauher ren  konn ten  k e i n e  B a r m i t t e l  e i n s e t z e n ,  

mehre re  Bauher ren  konn ten  zwischen l . o o o , -  und 5.000,-  DM e i n -  

s e t z e n ,  e i n  Bauher r  v e r f ü g t e  ü b e r  e i n  Bauspa rgu thaben  von 

15.0o0,-  DM und n u r  e i n e r  ü b e r  w e s e n t l i c h  mehr.  D i e  ü b r i g e n  

konn ten  etwa um l o . o o o , -  DM e i n s e t z e n .  

A l s  Haus typ  w i r d  e i n  z w e i g e s c h o s s i g e s  Haus,  8 , 5 0  m b r e i t ,  

8 ,62  m t i e f ,  m i t  v o l l  ausbaubarem Dachgeschoß a l s  Doppel- 

und Reihenhaus  g e b a u t .  D i e  Häuser  haben 107 m2 Wohnfläche und 

s i n d  v o l l  u n t e r k e l l e r t .  

Man bemühte s i c h  um e i n  m ö g l i c h s t  e i n f a c h e s ,  " a s k e t i s c h e s ,  

g l e i c h f ö r m i g e s "  E n t w u r f s p r i n z i p :  k e i n e  g r o ß e n  Spannwei t en ,  

k e i n e  g roßen  G l a s f l ä c h e n ,  F e r t i g t r e p p e n  und F e r t i g t e i l e  so-  

w e i t  w i e  m ö g l i c h ,  Balkone  f ü r  d i e  Obergeschosse  n u r ,  wenn k u r z  

v o r  F e r t i g s t e l l u n g  noch F i n a n z i e r u n g s r e s e r v e n  vorhanden  s e i n  

s o l l t e n .  



D e r  Entwurf w e i s t  e i n e  t r a g e n d e  Querwand a u f .  D i e  ü b r i g e n  

Innenwände s i n d  n i c h t  t r a g e n d  und konn ten  i n  Abstimmung m i t  

den Wünschen d e r  Bauherren  u n t e r s c h i e d l i c h  g e s e t z t  werden.  

So g i b t  es z a h l r e i c h e  G r u n d r i ß v a r i a n t e n  i n  a l l e n  3  Geschossen .  

D i e  Gesamtkosten f ü r  e i n  Haus i n c l .  Garage b e t r a g e n  ohne den  

Wert d e s  Grunds tücks  270.300,- DM (Endhaus)  und 268.100,-  DM 

f ü r  e i n  M i t t e l h a u s .  

D i e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g ,  d i e  a l s  o r g a n i s i e r t e  G r u p p e n s e l b s t -  

h i l f e  i m  Rohbau und Ausbau e r a r b e i t e t  w i r d ,  b e t r ä g t  f ü r  j eden  

d e r  1 6  S i e d l e r  70.000,-  DM, m i t  den A r b e i t e n  b e i  den  Außen- 

a n l a g e n  73 .000,  - DM. 

J e d e r  Bauher r  k e n n t  von Anfang an s e i n e  P a r z e l l e ;  n u r  s o  

waren d i e  v e r s c h i e d e n e n  G r u n d r i B v a r i a n t e n  mögl i ch .  

D i e  E igen tumsüber t r agung  e r f o l g t  nach  d e r  e n d g ü l t i g e n  F e r t i g -  

s t e l l u n g .  B i s  d a h i n  i s t  d i e  H e s s i s c h e  H e i m s t ä t t e  E igen tümer  

d e r  Häuser .  

2 . 7  P r o j e k t  N r .  7  Kasse l -Wolfsanger  -- 

4 Reihenhäuse r  d e r  H e s s i s c h e n  H e i m s t ä t t e .  

I m  B a u g e b i e t  "Am Os te rbach  

werden von d e r  H e s s i s c h e n  

H e i m s t ä t t e  52 Wohnungen 

i n  1 4  E i n f a m i l i e n h ä u s e r n  

und 1 9  Zwei fami l i en-  

h ä u s e r n  a l s  ö f f e n t l i c h  

g e f ö r d e r t e  M i e t r e i h e n -  

h ä u s e r  ( S o z i a l e r  Woh- 

nungsbau)  e r r i c h t e t .  V i e r  

Häuser  d e s  E i n f a m i l i e n -  

haus-Typs wurden von d e r  

H e s s i s c h e n  H e i m s t ä t t e  

v e r k a u f t .  

Das Grunds tück  s t e l l t  d i e  H e s s i s c h e  H e i m s t ä t t e  zum P r e i s  von 

Ca. 85 ,- D M / ~ ~  ohne E r s c h l i e ß u n g  z u r  Verfügung.  
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A l s  Haustyp w i r d  e i n  n i c h t  u n t e r k e l l e r t e s ,  z w e i g e s c h o s s i q e s  
2 Reihenhaus  m i t  S a t t e l d a c h  m i t  1 1 0 ~ 7 9  m Wohnfläche e r r i c h t e t .  

D a s  Haus h a t  e i n e  A c h s b r e i t e  von 7 ,64  m und e i n e  T i e f e  von 

1 0 ~ 6 2  m. I m  Dachgeschoß b e f i n d e t  s i c h  e i n e  Ausbaurese rve  von 

knapp 1 9  m2 Wohnf l ä c h e .  

Dieses Haus kommt den P r o t o t y p e n  d e s  f l ä c h e n s p a r e n d e n  Bauens 

s e h r  v i e l  n ä h e r  a l s  d i e  Re ihenhäuse r  i n  d e r  W e i d e s t r a ß e .  

D i e  Gesamtkosten e i n e s  Hauses i n  Kasse l- Wolfsanger  b e t r a g e n  

ohne den Wert d e s  Grunds tücks  192.400,-  DM. 

D i e  Käufer  können d a s  " f i n i s h "  a u s  dem K a u f p r e i s  herausnehmen 

und i n  S e l b s t h i l f e  a u s f ü h r e n .  D i e  Gesamtkosten i n c l .  M a t e r i a l  

und Lohn f ü r  d i e s e n  S e l b s t h i l f e b e r e i c h  b e t r a g e n  2 0 . 0 0 0 , -  DM. 

2 .8  P r o j e k t  N r .  8  K a s s e l :  Programm "Junge  F a m i l i e "  

D i e s e s  kommunale Wohnungsbauprogramm, d a s  s e i n e  Z i e l g r u p p e  be-  

rei ts  m i t  dem T i t e l  d e f i n i e r t ,  wurde i m  A m t  f ü r  Kommunale G e-  

samten twick lung  d e r  S t a d t  K a s s e l  i m  F r ü h j a h r  1982 e n t w i c k e l t .  

" D i e  S t a d t  Kassel w i l l  z e i g e n ,  daß  t r o t z  g e s t i e g e n e r  Bau- 

und Bodenpre i se  und hoher  Zinsen  p r e i s w e r t e s  und f a m i l i e n -  

f r e u n d l i c h e s  Bauen und Wohnen i n  Kassel mögl ich  i s t ;  g l e i c h -  

z e i t i g  s o l l  dadurch  e i n  B e i t r a g  z u r  S i c h e r u n g  von A r b e i t s p l ä t z e n  

i n  d e r  B a u w i r t s c h a f t  g e l e i s t e t  werden."  

Außerdem s o l l t e  m i t  d e r  Auf lösung von B a u l a n d r e s e r v e n  i m  S t a d t -  

g e b i e t  K a s s e l  d e r  S p e k u l a t i o n s d r u c k  auf  i n n e r s t ä d t i s c h e  Wohn- 

g e b i e t e  v e r m i n d e r t  werden.  

Das Programm w i r d  a l s  Jahresprogramm m i t  j e w e i l s  l e i c h t  v e r ä n-  

d e r t e r  und w e i t e r e n t w i c k e l t e r  Konzept ion  f o r t g e s e t z t .  

Z i e l  d e s  e r s t e n  Programms 82/83 war es ,  a u s  Kostengründen n i c h t  

u n t e r k e l l e r t e  Re ihenhäuse r  m i t  e i n e r  no rmalen ,  dem Mietwohnungs- 

bau e n t s p r e c h e n d e n  A u s s t a t t u n g  b e i  e i n e r  Wohnfläche von e t w a  

1 oo m2 zu P r e i s e n  von max. 140.000,-  DM f ü r  d i e  r e i n e n  Bau- 
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kosten i n c l .  P l a n u n g ,  S t a t i k  und e i n e s  T e i l s  d e r  Außen- 

anlagen a n z u b i e t e n  und zwar auf  kommunalen Grunds tücken ,  

wo inaner s ie  i m  S t a d t g e b i e t  K a s s e l  v e r f ü g b a r  und f ü r  e i n e  

T a e i h e n h a ~ s b e b ~ u u n g  g e e i g n e t  waren. 

In enger Zusammenarbeit  m i t  dem L i e g e n s c h a f t s a m t  wurden 

Ca. 60 Grunds tücke  e r m i t t e l t ,  zum T e i l  Baulücken f ü r  a l l e n -  

f a l l s  4 b i s  6 R e i h e n h ä u s e r ,  zum T e i l  g r ö ß e r e  ~ a r z e l l e n .  

Als G r u n d s t ü c k s p r e i s  wurde d i e  u n t e r e  Grenze d e s  Verkehr s-  

w e r t e s  a n g e s e t z t ,  je nach  S t a n d o r t  zwischen  7 0 , -  und 200 , -  D M / ~  
2 

ohne E r s c h l i e ß u n g .  

C k a t t  e i n e s  B a u t r ä g e r -  o d e r  Inves to ren- Wet tbewerbs  b e s c h r i t t  

das A m t  f ü r  Kommunale Gesamtentwicklung den  Weg d e r  "Ange- 

b o t s b e i z i e h u n g " .  I m  Mai 1982 wurden i n s g e s a m t  4 4  Fi rmen ,  

A r b e i t s g e m e i n s c h a f t e n  von A r c h i t e k t e n  und Baufirmen sowie  

f r e i e  und gemeinnü tz ige  Wohnungsbauunternehmen a u f g e f o r d e r t ,  

i n  d e r  P r a x i s  b e r e i t s  e r p r o b t e  Haus typen ,  d i e  i n s g e s a m t  18  

s k i z z i e r t e  K r i t e r i e n  e r f ü l l e n  s o l l t e n ,  a n z u b i e t e n .  

23  Angebote g i n g e n  e i n ,  von denen 7 u n t e r h a l b  d e s  P r e i s l i m i t s  

tmn 1  4 0 . 0 0 0 ,  - DM l a g e n .  

l i ~  S t a d t  s t e l l t e  d i e  e i n g e r e i c h t e n  En twür fe  und d i e  v e r f ü g-  

b a r e n  G r u n d s t ü c k s s t a n d o r t e  i n  e i n e r  B r o s c h ü r e  zusammen, d i e  

v e r ö f f e n t l i c h t  und an  I n t e r e s s e n t e n  v e r t e i l t  wurde.  

D a s  A m t  f ü r  Kommunale Gesamtentwicklung b e r e i t e t e  d i e  Werk- 

l i e f e r u n g s v e r t r ä g e  v o r  und r e g e l t e  d i e  V e r f a h r e n s m o d a l i t ä t e n ,  

wobei  a u f  e i n e  s t ä r k e r e  Abs icherung d e r  K ä u f e r i n t e r e s s e n  

g e a c h t e t  wurde. I m  A m t  f ü r  Wohnungswesen e r f o l g t e  d e  f a c t o  

e i n e  F i n a n z i e r u n g s b e r a t u n g ,  m i t  dem L i e g e n s c h a f t s a m t  wurden 

zum Sch luß  nach  d e r  U n t e r s c h r i f t  u n t e r  d i e  W e r k l i e f e r u n g s -  

v e r t r ä g e  d i e  G r u n d s t ü c k s v e r t r ä g e  a b g e s c h l o s s e n .  



D i e  I n t e r e s s e n t e n  s o l l t e n  f ü r  den  gewünschten  S t a n d o r t  und 

f ü r  d e n  gewünschten  Haus typ  j e w e i l s  3  Nennungen i n  e i n e r  

Rangfo lge  abgeben .  B e i  Ca. 90 % d e r  I n t e r e s s e n t e n  l i eß  s i c h  

d i e  Nennung d e r  1 .  Rangfo lge  auf  Anhieb  r e a l i s i e r e n .  

Aus dem Programm 1982/83 wurden neben 1 0  M i e t r e i h e n h ä u s e r n  

V e r t r ä g e  f ü r  36 Häuse r  a b g e s c h l o s s e n ,  von denen  s i c h  3 3  Häu- 

ser zu f a s t  g l e i c h e n  T e i l e n  auf  n u r  2 Angebo t s typen  v e r -  

t e i l e n .  I n  d e r  Dokumenta t ion  d a r g e s t e l l t  i s t  a l s  e i n e r  d i e s e r  

b e i d e n  Angebo t s typen  d a s  " P l a n h a u s " ,  d a s  i n z w i s c h e n  von d e r  

Fa.  Grubau Mass ivhaus  GmbH e r r i c h t e t  w i r d .  

D i e  Gesamtkos ten  f ü r  d a s  126 rn2 g r o ß e  Haus werden  ohne  den  

G r u n d s t ü c k s w e r t  e t w a  182.000,-  DM b e t r a g e n .  Zu den  F e s t k o s t e n  

von 1 37.000 ,- DM s i n d  f ü r  E r w e r b s k o s t e n ,  H a u s a n s c h l u ß k o s t e n  

und F i n a n z i e r u n g s k o s t e n  45.000 ,- DM h i n z u z u r e c h n e n .  

D i e  Häuser  wurden s o  a n g e b o t e n ,  d a ß  d a s  " f i n i s h "  i n  S e l b s t -  

h i l f e  a u s g e f ü h r t  werden kann.  A l l e  Bauhe r ren  mach ten  von 

d i e s e m  Angebot Gebrauch.  I n c l . ' d e r  A r b e i t e n  f ü r  d i e  F e r t i g -  

s t e l l u n g  d e r  Außenanlagen  w i r d  a l s  r e i n e r  S e l b s t h i l f e a n t e i l  

Ca. 6 .000 ,- DM angenommen. 

2 .9  Projekt Nr. 9 Lübeck 

1 8  R e i h e n h ä u s e r  am G r i l l e n w e g  
o r g a n i s i e r t e  G r u p p e n s e l b s t h i l  
maßnahme, F e r t i g s t e l l u n g  H e r b  

b i s  Dezember 1983. 
Obwohl b e i  E i n f a m i l i e n h a u s -  

I n t e r e s s e n t e n  i n  Lübeck f r e i -  

s t e h e n d e  E i n z e l h ä u s e r  i m  a l l -  

gemeinen b e l i e b t e r  s i n d ,  s t a r -  

t e t e  d e r  Lübecke r  Gemein- 

n ü t z i g e  B a u v e r e i n  e . G .  d i e  

Gruppenselbsthilfemaßnahrne 

a m  G r i l l e n w e g  a l s  Reihenhaus-  

I 

f e -  
s t  

bau .  Ausschlaggebend  waren  

K o s t e n g e s i c h t s p u n k t e .  





20 % E i g e n k a p i t a l  werden i m  S o z i a l e n  Wohnungsbau i n  S c h l e s -  

wig-Hslstein g e f o r d e r t .  Damit d i e  B e l a s t u n g  t r a g b a r  b l e i b t ,  

s i n d  i n  d e r  Regel  m i n d e s t e n s  30 % E i g e n k a p i t a l  e r f o r d e r l i c h .  

Die Grundstücke  s t e l l t  d i e  S t a d t  i m  E r b b a u r e c h t  z u r  Verfügung,  

zu 2 , s  % von 85,-  DM. D e r  Verkehrswer t  l i e g t  b e i  e twa  120,-  DM. 

D i e  i e i l n e h m e r a u s w a h l  wurde vom Lübecker  Bauvere in  g e t r o f f e n .  

Sie e r f o l g t e  nach  Eingang d e r  Bewerbungen, wobei V o r n o t i e r u n-  

gen a u f g r u n d  f r ü h e r e r  Baumaßnahmen b e r ü c k s i c h t i g t  wurden. 

AttBerdern wurde d a s  Bauvorhaben noch e inmal  i n  d e r  Z e i t u n g  an-  

g e k k d i g t .  Die Tei lnehmerauswahl  u n t e r l a g  k e i n e n  besonderen  

sozia len  K r i t e r i e n .  E i n e  d i r e k t e  Mitwirkung d e r  S t a d t  Lübeck 

bei d e r  Auswahl d e r  Tei lnehmer  f a n d  n i c h t  s t a t t .  

S e c h s  F a m i l i e n  bauen m i t  ö f f e n t l i c h e n  M i t t e l n  (1 .Förde rungsweg) ,  

d r e i  F a m i l i e n  e r h a l t e n  Aufwendungsdarlehen i m  2 .  Förderungs-  

weg und weitere d r e i  Aufwendungsdarlehen i n  Verbindung m i t  

Wohnu~~,gsfürsorgedar lehen d e r  P o s t .  Z w e i  F a m i l i e n  bauen ohne  

j e d e  Forde rung  f r e i f i n a n z i e r t .  

A l s  Haustyp w i r d  e i n  z w e i g e s c h o s s i g e s  Reihenhaus von 6,50 m 
2  A c h s b r e i t e  und 1 0 ~ 9 0  m H a u s t i e f e  m i t  1 0 7 ~ 5  m Wohnfläche 

gebaut .  Die Häuser  s i n d  v o l l  u n t e r k e l l e r t  und haben e i n  a u s-  

b a u b a r e s  Dachgeschoß. 

Ncrmalerweise  wi rd  d i e  Baumaßnahme begonnen,  ohne daß  d i e  

S e l b s t h e l f e r  w i s s e n ,  we lches  Haus s ie  s p ä t e r  e r h a l t e n  werden.  

E r s t  nach  d e r  " g u t e n  R o h b a u f e r t i g s t e l l u n g "  werden d i e  Häuser  

v e r l o s t .  D i e  e n d g ü l t i g e  E igen tumsüber t r agung  e r f o l g t  dann erst 

bei d e r  Vor lage  d e r  Schlußabrechnung,  e i n i g e  Z e i t  nach  dem 

Einzug. Da jedoch nach den  neuen Grunderwerbsteuer-Bestimmungen 

auch d i e  S t e u e r  auf d a s  k a p i t a l i s i e r t e  E r b b a u r e c h t  e rhoben  

. worden wäre,  wurde d i e  E igen tumsüber t r agung  vorgezogen.  Nun- 

mehr s i n d  a n  d i e  Erwerber  b e r e i t s  j e t z t  i d e e l l e  M i t e r b b a u r e c h t s  

a n t e i l e  ü b e r t r a g e n  worden. Die R e a l t e i l u n g  e r f o l g t  nach d e r  

Vermessung. 



D i e  Gesamkkosten (ohne Wert d e s  ~ a u g r u n d s t ü c k s )  f ü r  d a s  107 m 2  

graBe Haus sind m i t  272.900,-  DM angegeben.  D i e  von a l l e n  Bau- 

herren zu e r a r k e i t e n d e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  b e t r ä g t  90 .000,-  DM, 

sie wird  nach d e r  F e r t i g s t e l l u n g  w a h r s c h e i n l i c h  noch d a r ü b e r-  

l i e g e n .  S e l b s t h i l f e  w i r d  i m  Rohbau, Ausbau und b e i  den  Außen- 

anlagen d u r c h g e f ü h r t .  

2 .  ?cu Proiekt ? J r .  1  o  München-Daalf i n s  

652 R e i h e n h ä u s e r ,  d i e  a l s  o r g a n i s i e r t e  G r u p p e n s e l b s t-  

hilfemaßnahme g e b a u t  werden. F e r t i g s t e l l u n g :  Sommer 1984 

Die S i e d l u n g  an d e r  

S c h i c h t l s t r a ß e  g e h t  

zurück auf  e i n e n  An- 

trag d e r  Münchener 

F e u e ~ ~ a e h r  a u s  dem 

J a h r  i 977 an d i e  

S t a d t  M-hchen ,  Bau- 

g e l ä n d e  f ü r  e i n e  

S e l b s t h i l f  e s i e d l u n g  

z u r  Verfügung zu 

s t e l l e n .  

E h f a  8 0  % d e r  b e i  d e r  Feuerwehr B e s c h ä f t i g t e n  s i n d  a u s g e b i l d e t e  

Handwerker, Für  s i e  b i e t e n  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  beim Bau e i n e s  

e i g e n e n  Hauses kaum S c h w i e r i g k e i t e n .  

1 9 7 9  s c h l u g  d e r  G e s a m t p e r s o n a l r a t  d e r  S t a d t  München e r n e u t  v o r ,  

f ü r  s t ä d t i s c h e  D i e n s t k r ä f t e  den Bau e i n e r  S e l b s t h i l f e s i e d l u n g  

zu u r g a n i s i e r e n .  Der Münchener O b e r b ü r g e r m e i s t e r  g r i f f  den  

Vorsch lag  auf und i n t e g r i e r t e  i h n  i n  d a s  s t ä d t i s c h e  Wohnraum- 

beschaffungsprogramrn. 

Zielgruppe d i e s e s  Siedlungsprogramms s i n d  s t ä d t i s c h e  B e d i e n s t e -  

t e  mit mehreren  Kindern  und n i e d r i g e m  Einkommen. Es m e l d e t e n  

s i c h  xd. 500 I n t e r e s s e n t e n ,  von denen s c h l i e ß l i c h  152 ausge-  

l o s t  wurden. E i n  D r i t t e l  von i h n e n ,  a l s o  e t w a  50 Bauherren  

s i n d  F e u e r w e h r l e u t e .  



D i e  Grundstücke werden von d e r  S t a d t  München zum P r e i s  von 

105,-  D M / ~ ~  z u r  Verfügung g e s t e l l t .  A l s  Verkehrswer t  wi rd  
2 m i t  700,-  D M / ~  g e r e c h n e t .  

Die Tei lnehmer  an dem Bauvorhaben d ü r f e n  m i t  ih rem Farnilien- 

einkommen d i e  Grenzen d e s  5 2 5  1I.WoBauG n i c h t  ü b e r s c h r e i t e n ,  

s i e  müssen wen igs tens  2 Kinder  haben ( d i e  Angehörigen d e r  

S t ä d t i s c h e n  Feuerwehr 1 K i n d ) ,  und s ie  müssen m i n d e s t e n s  

5 J a h r e  i m  D i e n s t  b e i  d e r  S t a d t  s e i n .  J e d e r  Bauher r  s o l l  

mindes tens  20.000,- DM E i g e n k a p i t a l  i n  b a r  z u r  Verfügung haben ,  

d a r f  a b e r  n i c h t  mehr a l s  4 0 . 0 0 0 , -  DM Barvermögen haben. 

- , - _ I  _ 
- 1 5 2  Häuser r;-izen i m  S o z i a l e n  it'oIinungsh3u mit ö f f e n t -  

l i c h e n  M i t t e l n  g e f ö r d e r t .  

A l s  Haustypen werden e i n  e i n g e s c h o s s i g e s  Haus (Typ A) und e i n  

zweigeschoss iges  Reihenhaus (Typ R )  g e b a u t .  D e r  Typ A i s t  

e i n e  w e i t e r e n t w i c k e l t e  Lösung d e s  b e r e i t s  an d e r  Gundermann- 

s t r a ß e  i n  München gebau ten  Sparhauses .  V e r ä n d e r t  wurde d i e  

Treppe und d i e  Dachneigung, s o  daß b e i  diesem Haus d a s  Dach 

ausgebau t  werden kann. D i e s e  Veränderung e r f o l g t e  auf Drängen 

d e r  S e l b s t h e l f e r .  

Der Typ A h a t  e i n e  A c h s b r e i t e  von 1 2 , 1 5  m und e i n e  H a u s t i e f e  

von 10,36 m ,  während d e r  Typ R e i n e  A c h s b r e i t e  von 6 ,05  m 

und e i n e  H a u s t i e f e  von 10,36 m a u f w e i s t .  E s  g i b t  a u s  Kosten- 

gründen bewußt k e i n e  V a r i a n t e n  von Haustypen,  a l s o  k e i n e  Sonder-  

t y p e n ,  k e i n e  Balkone,  k e i n e  Vorsprünge o d e r  V e r s ä t z e  i n  d e r  

Baukörpergeometr ie .  Beide Haustypen s i n d  v o l l  u n t e r k e l l e r t .  

Der Typ A m i t  97,09 rn2 Wohnfläche h a t  e i n  ausbaubares  Dach, 

d e s s e n  Vol lausbau a b e r  nach den F ö r d e r u n g s r i c h t l i n i e n  n i c h t  

z u l ä s s i g  i s t .  Der Dachausbau beim Typ R (95 ,39 m Z  Wohnfläche) 

i s t  a l s  v o l l e  Ausbaureserve  z u l ä s s i g ,  d a  d i e  Dachgrundf läche  

h i e r  g e r i n g e r  i s t  a l s  beim Typ A. 



- - - - - - - - - - - 
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Während d e r  P lanungsphase  war d e r  e i n g e s c h o s s i g e  Haus typ  A 

b e i  den  Bauherren  b e l i e b t e r ;  erst a l s  d e r  z w e i g e s c h o s s i g e  

Typ R m i t  dem G i e b e l  i m  Dachgeschoß i m  Rohbau s t a n d ,  wurde 

e r  genau  s o  a k z e p t i e r t  w i e  d e r  Typ A. 

D i e  P r e i s e  s i n d  F e s t p r e i s e ,  d i e  a l l e  L e i s t u n g e n  a u ß e r  dem 

Grunds tückswer t  e n t h a l t e n .  E i n  M i t t e l h a u s  k o s t e t  233.000,-  DM. 

D i e  G r u n d s t ü c k s a n t e i l e  werden e t w a  40 .000 ,-  DM b e t r a g e n .  

A l s  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  s i n d  von jedem Bauherrn  o b l i g a t o r i s c h  

30.000,- DM zu e r b r i n g e n .  D i e  S e l b s t h i l f e  w i r d  von den  Bauher ren  

s e l b s t  o r g a n i s i e r t ,  d i e  s i c h  zu  e inem V e r e i n  zusarnmengeschlos- 

Sen haben ( S i e d l e r g e m e i n s c h a f t  München-Daglfing e . V . ) .  D i e  

h a n d w e r k l i c h  a u s g e b i l d e t e n  Angehör igen  d e r  Feuerwehr o r g a n i -  

s i e r e n  d i e  Baugruppen d e r  S e l b s t h e l f e r  und geben  i m  E i n z e l f a l l  

d i e  f a c h l i c h e  A n l e i t u n g .  B e i  dem Träge run te rnehmen ,  d e r  Aufbau-  

g e s e l l s c h a f t  Bayern GmbH, b l e i b e n  s o m i t  n u r  d i e  ü b l i c h e n  L e i -  

s t u n g e n  d e r  t e c h n i s c h e n  und w i r t s c h a f t l i c h e n  Be t r euung .  

Kurz v o r  d e r  F e r t i g s t e l l u n g  i m  J u l i  1984 werden a l l e  Häuse r  

v e r l o s t ,  a n s c h l i e ß e n d  e r f o l g t  d i e  E i g e n t u m s ü b e r t r a g u n g .  

D e r  Bebauungsplan wurde während d e r  V o r b e r e i t u n g  d e r  Baumaß- 

nahme a u f g e s t e l l t .  Dadurch konn ten  d i e  Grunds tücksg rößen  

k l e i n  g e h a l t e n  werden ,  um e i n e  f l ä c h e n s p a r e n d e  Bauweise zu 

e r z i e l e n .  D i e  G e s c h o ß f l ä c h e n z a h l  l a g  d a d u r c h  j edoch  au f  E i n z e l -  

p a r z e l l e n  tei lweise e r h e b l i c h  ü b e r  den Wer ten ,  d i e  d i e  S t a d t  

München ü b l i c h e r w e i s e  i n  s o l c h e n  G e b i e t e n  f e s t s e t z t .  D e s h a l b  

konn ten  d i e  Grunds tücke  n i c h t  e i n z e l n  p a r z e l l i e r t  werden ,  

s o n d e r n  werden i n  A n t e i l e n  nach  dem Wohnungseigentumsgesetz  

den e i n z e l n e n  Bauher ren  z u g e t e i l t .  D i e  G e s c h o ß f l ä c h e n z a h l  w i r d  

s o m i t  ü b e r  d a s  Gesamtgrunds tück  g e r e c h n e t .  D i e  Häuse r  g e l t e n  

a l s  Sondernu tzung  nach  dem Wohnungseigentumsgesetz. 



J e d e r  Bauherr  r e i c h t e  e i n e  E i n z e l f i n a n z i e r u n g  e i n .  Da d i e  

e i n z e l n e n  Bauherren a b e r  wegen d e r  noch n i c h t  e r f o l g t e n  Aus- 

losung k e i n e  Angaben ü b e r  i h r e  G r u n d s t ü c k s a n t e i l e  machen konn- 

t e n ,  gab e s  Probleme m i t  d e r  Bele ihung.  Die S t a d t s p a r k a s s e  

München e r k l ä r t e  s i c h  b e r e i t ,  f ü r  jeden Bauherrn g le ichsam 

e i n e n  f i k t i v e n  G r u n d s t ü c k s a n t e i l  zu b e l e i h e n  (anonyme B e l e i -  

hung) .  A l s  S i c h e r h e i t  d i e n t e  h i e r  d a s  Gesamtgrundstück.  

2.11 P r o j e k t  N r .  11 Die tzgnbach-S te inberc  

59 Reihenhäuser  von 4 Anbie te rg ruppen ,  

b e z u g s f e r t i g  Ca. September 1984. 

I m  Herbs t  1982 b e s c h l o ß  d i e  S t a d t  

Die tzenbach ,  F a m i l i e n  d e r  u n t e-  

r e n  Einkomrnensgruppen s t ä d t i s c h e  

Grundstücke z u r  Verfügung zu 

s t e l l e n  und e i n  Ver fahren  zu 

o r g a n i s i e r e n ,  i n  dem d i e  Bau- 

i n t e r e s s e n t e n  a u s  mehreren p r e i s -  

wer ten  Reihenhausangeboten ,  d i e  

auch d i e  M ö g l i c h k e i t  z u r  S e l b s t -  

h i l f e  b i e t e n ,  e i n e  Auswahl t r e f -  

f e n  können. 

Dazu wurden von d e r  S t a d t  2 A r -  

c h i t e k t e n g r u p p e n  und 2  Wohnungs- 

unternehmen a u f g e f o r d e r t ,  Ent-  

w u r f s s k i z z e n  m i t  Kos tenka lku la-  

t i o n e n  und Angaben zu L e i s t u n g s b e r e i c h e n ,  Umfang und O r g a n i s a t i o n s-  

a r t  d e r  S e l b s t h i l f e  v o r z u l e g e n .  D i e s e s  kommunale Wohnungsbau- 

angebot  wurde i n  d e r  P r e s s e  und auch i m  r e g i o n a l e n  Rundfunk an- 

g e k ü n d i g t ,  s o  daß s i c h  i m  J a n u a r  1983 zu e i n e r  e r s t e n  Ö f f e n t-  

l i c h e n  Informationsveranstaltung i m  Rathaus  d e r  S t a d t  Die tzen-  

bach mehr a l s  500 I n t e r e s s e n t e n  e i n f a n d e n .  

-Auf  d i e s e r  Informationsveranstaltung e r l ä u t e r t e n  d i e  v i e r  Arch i-  

tek tengruppen  i h r e  Entwürfe  und i h r e  Vorsch läge  z u r  S e l b s t h i l f e .  



Es wurden verschiedene Selbsthilfekonzepte vorgetragen: 

- Einzelselbsthilfe ¿m Ausbau, individuelle Wahl der Selbst- 

hilf egewerke (~rackrock/~itter/~amacher, Darmstadt) , 

- das gleiche Konzept bot die Neue Heimat Südwest an, 

- organisierte Gruppenselbsthilfe, auch um nachbarschaft- 
liches Wohnen durch gemeinschaftliches Bauen zu fördern, 

aber im Umfang begrenzt auf maximal 1.000 Stunden 

(Baufrösche, Kassel) , 

- organisierte Gruppenselbsthilfe im Rohbau, betreute Einzel- 
selbsthilfe im Ausbau (Das familiengerechte Heim, Worms). 

Der Bürgermeister erläuterte die Grundstücksfrage: der Preis 
2 beträgt mit Erschließung 216,- DM/m . Da die Stadt Dietzen- 

bach als Entwicklungsmaßnahme nach Städtebauförderungsgesetz 

die Grundstücke mit Bundes- und Landesmitteln gekauft und 

erschlossen hat, wird vom Land wegen des Mittelrückflusses 

der Verkauf verlangt. Deshalb sei eine Vergabe im Erbbau- 

recht nicht möglich. 

Der Verkehrswert für ähnliche Grundstücke 1iegt"bei Ca. 

400,- DM. 

Vergabekriterien für Bauinteressenten richten sich nach der 

Rangfolge : 

1. Familien mit Einkommen innerhalb der Grenzen des 5 25 
11. WoBauG (1 . Förderungsweg) 

2. Familien mit Einkommen nach 5 25 1I.WoBauG plus 40 % 

(2.Förderungsweg) 

3. Familien mit höheren Einkommen, die frei finanzieren 

wollen. 

In den auf die erste Information folgenden 4 Wochen stand 

jede Architektengruppe einmal in der Woche zu Informations- 

- gesprächen in Dietzenbach zur Verfügung, so daß die Bau- 

interessenten sich eingehend informieren und die Hausange- 

bote auch vergleichen konnten. 



D i e  P r e i s k a l k u l a t i o n e n  f ü r  d i e  angebo tenen  Haus typen  u n t e r -  

s c h i e d e n  s i c h  n i c h t  w e s e n t l i c h :  d e r  Grundtyp  d e s  vom Büro 

Brackrock ,  G i t t e r ,  Hamacher, angebotenen  Hauses  m i t  112 m 2 

Wohnfläche,  e inem E i n f a c h k e l l e r  und einem n i c h t  ausbauba ren  

Dachgeschoß wurde zum Gesamtpre i s  ( i n c l .  Grunds tück)  von 

228.000,-  DM angebo ten .  Den g l e i c h e n  P r e i s  g a b  d i e  Neue H e i -  
2 mat  Südwest  f ü r  i h r  e b e n f a l l s  112 m g r o ß e s  Haus a n ,  d a s  eben-  

f a l l s  k e i n e n  Dachboden, a b e r  auch k e i n e n  Keller  a u f w e i s t .  

Das Haus d e r  B a u f r ö s c h e ,  K a s s e l  m i t  106 rn2 G r u n d f l ä c h e ,  e inem 

E i n f a c h k e l l e r  und e inem v o l l  ausbauba ren  Dachgeschoß war zu 

e inem G e s a m t p r e i s  von 245.000,-  DM k a l k u l i e r t .  

Das f a m i l i e n g e r e c h t e  H e i m ,  W o r m s  b o t  3 v e r s c h i e d e n e  Haus typen  

m i t  d e r  M ö g l i c h k e i t  z u r  o r g a n i s i e r t e n  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  i m  

Rohbau und Ausbau a n .  

Auf dem I n f o r m a t i o n s a b e n d  f a n d e n  d i e  B a u i n t e r e s s e n t e n  e i n e n  

Fragebogen d e r  S t a d t  D i e t z e n b a c h  sowie I n f o r m a t i o n s b l ä t t e r  

ü b e r  d i e  Berechnung d e s  Familieneinkommens und d i e  Einkommens- 

g r e n z e n  i m  S o z i a l e n  Wohnungsbau. 

Inzwischen  haben s i c h  von den  i n s g e s a m t  59 Bauher ren  16 f ü r  

e i n  Haus d e s  Büros  ~rackrock/~itter/Hamacher, D a r m s t a d t ,  

1 5  f ü r  e i n  Haus d e r  B a u f r ö s c h e ,  K a s s e l ,  1 8  f ü r  e i n  Haus d e s  

F a m i l i e n g e r e c h t e n  H e i m s ,  Worms, und 1 0  für e i n  Haus d e r  

Neuen Heimat Südwest ,  F r a n k f u r t ,  e n t s c h i e d e n .  

A l l e  Häuser  werden i m  1 .  o d e r  2 .  Förderungsweg d e s  S o z i a l e n  

Wohnungsbaus g e f ö r d e r t .  D i e  Mehrhe i t  der B a u i n t e r e s s e n t e n  

( 5 2 , s  % )  e r h ä l t  ö f f e n t l i c h e  Baudar lehen  i m  I .  Förderungsweg,  

d i e  ü b r i g e n  47,5 % d e r  Bauher ren  e r h a l t e n  Aufwendungsdarlehen 

i m  2. Förderungsweg.  

I n  d e r  K o n k r e t i s i e r u n g s p h a s e  nach  den  Bera tungen  m i t  den  Bau- 

h e r r e n g r u p p e n  ä n d e r t e n  s i c h  d i e  genann ten  Gesamtkos ten :  

S i e  b e t r a g e n  f ü r  e i n  Haus d e r  Neuen H e i m a t  Südwest  m i t  113  m 2 

2 
Wohnfläche 259.400,-  DM ( i n c l .  227 m Grunds tück  und E r s c h l i e ß u n g )  

und f ü r  e i n  Haus d e s  F a m i l i e n g e r e c h t e n  H e i m s  m i t  98 m2 
Wohn- 

L f l ä c h e  286 .ooo , -  DM ( i n c l .  249 m Grunds tück  und E r s c h l i e ß u n g )  . 
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In der Kostenauswertung der Dokumentation dargestellt ist als 

Beispiel der Haustyp des Büros ~ r a c k r o c k / G i t t e r / H a m a c h e r ,  D a m -  

stadt. Es ist ein zweigeschossiges traufenständiges Reihenhaus 

mit einer Achsbreite von 6,01 m und einer Tiefe von 11,87 m. 

Von I 6  Bauherren wählte jedoch nur einer den Grundtyp mit einem 

Einfachkeller und einem nicht ausbaubaren Dachgeschoß. Alle 

anderen 15 Bauherren nahmen höhere Baukosten in Kauf und wählten 

einen Haustyp mit vollständigem Kellerausbau und einem durch 

einen "Drempel" erhöhten und damit voll ausbaubaren Dach. 

Die Gesamtkosten (incl. Grundstück) stiegen damit auf 

272.700,- DM- 

Da die Stadt Dietzenbach die Grundstücke nur an Bauinteressenten 

abgibt, die mit einer der 4 Architektengrup2en bauen wollen, 

wurde mit Hinweis auf das Koppelungsverbot gem. Art. 10 5 3 
MRVG von 2 Dietzenbacher Bürgern und einer Dietzenbacher Woh- 

nungsbau-Gesellschaft versucht, eine Anordnung gegen diese 

Vergabepraxis zu erwirken. Der Hessische Verwaltungsgerichts- 

hof entschied in zweiter Instanz, "daß die vorliegende Fall- 

gestaltung zwar den Wortlaut der Vorschrift erfüllt, eine 

einschränkende Auslegung der Norm nach ihrem Sinn und Zweck 

&er dahin führt, eine unzulässige Architektenbindung hier zu 

verneinen". (Hess.VGH, IV.Senat, 4 TG 35/83 - VG Darmstadt 
V/2 G 186/83) 



2.12 P r o j e k t  N r .  12 Marl  und C a s t r o p  Rauxel 

I 2  Reihenhäuser und 8 Häuser ,  

m i t  dem Bau d e r  Reihenhäuser  i n  Marl s o l l  

im H e r b s t  1983 begonnen werden. 

Der E n t t ~ u r f  f ü r  d i e  Häuser  

beraht auf einem sogenannten  

S t a ~ t e r h a u s k o n z e p t ,  d a s  d i e  

TES, d i e  T r e u h a n d s t e l l e  f ü r  

~ r ~ a n n s w o h n s t ä t t e n  i n  

Essen  e n t w i c k e l t  h a t t e .  

D i e s e s  Konzept s i e h t  e i n e n  

e i n g e s c h o s s i g e n  Grundtyp v o r ,  

der wahlweise u n t e r k e l l e r t  

werden kann,  und d e r  i m  Ober- 

geschoß m i t  einem a u f g e s t ä n-  

d e r t e n  g e f a l t e t e n  Dach v o l l  

ausgebau t  werden kann. 

Außerdem kann d a s  Haus 

h o r i z o n t a l  um e i n e n  Anbau 

e r w e i t e r t  werden. 

D i e  T r e u h a n d s t e l l e  h a t  f ü r  

e i n e n  S t a n d o r t  i n  Cas t rop-  

Rauxel- Ickern zunächs t  d i e  

Grundform d e s  S t a r t e r h a u s k o n z e p t e s  angeboten:  

nur  d a s  Erdgeschoß s o l l t e  m i t  72  m2 Wohnfläche ausgebau t  werden,  

während d a s  Dachgeschoß m i t  53 m2  Wohnfläche a l s  Ausbaureserve  

f r e i g e h a l t e n  werden s o l l t e .  

Nach d e r  Unternehmensverfassung d e r  T r e u h a n d s t e l l e  l i e g t  i h r e  

Hauptaufgabe i n  d e r  Wohnungsversorgung von B e r g l e u t e n .  Deshalb  

wurde das  S t a r t e r h a u s m o d e l l  m i t  d e r  Grundform d e r  Zweizimmer- 

trohnung i m  Erdgeschoß auch zunächs t  i n  Castrop-Rauxel  angebo ten ,  

w o  es wegen d e s  r e l a t i v  g e r i n g e n  Gesamtpre i ses  auch auf r e g e s  

Interesse s t i e ß .  D i e s e s  S t a r t e r h a u s p r i n z i p  g i n g  f ü r  d i e  Grund- 

.fern von einem jungen Ehepaar  ohne Kinder  a u s .  D i e  I n t e r e s s e n -  

ten a u s  d e m  Bergbau a b e r  s i n d  i m  D u r c h s c h n i t t  s e h r  v i e l  ä l t e r  

und haben auch g r ö ß e r e  Fami l i en .  
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Die bisherigen Interessenten aus dem Bergbau waren an einer 

Starterhausversion nicht interessiert, sie wollten die Aus- 

bauversion im Endzustand. 

FGr den Planbereich in Castrop-Rauxel wird deshalb zu einem 

späteren Zeitpunkt ein überarbeitetes Angebot erstellt. 

Um die vielfältigen Nutzungsmöglichkeiten an dem Starterhaus 

demonstrieren zu können, besteht die Absicht, zunächst inner- 

halb einer Neubaumaßnahme zwei unterschiedliche Ausbaustufen 

des Starterhauses als Musterhäuser zu errichten. Neben der 

A~sbaureserve im Dachgeschoß besteht bei diesen Häusern die 

Möglichkeit, ebenerdig einen eingeschossigen Anbau von Ca. 
2 33 m Wohnfläche später hinzuzufügen. Der Vollausbau des ge- 

samten Hauses soll baurechtlich genehmigt werden, so daß 

später nur eine Bauanzeige bei den Erweiterungen erforderlich 

ist. 

Es wird damit gerechnet, daß die im Herbst 1982 kalkulierten 

Kcsten für das Projekt in Marl um Ca. 10 % steigen werden. 

Die neuen Ausschreibungen werden im Herbst 1983 gestartet. 

Selbsthilfemöglichkeiten für das Starterhaus bestehen im kom- 

pletten Ausbau des Dachgeschosses mit 5 2 , 9 1  m2 Wohnf läche und 

im Wohnungsfinish des gesamten Hauses: 

- Maler- und Tapeziererarbeiten, 

- Herstellung der Oberböden, 

- Rolläden und Dachflächenfenster. 

Eine Aufteilung von Gewerken in Eigenleistung und Unternehmer- 

leistung soll aus Gewährleistungsgründen nicht zugelassen wer- 

den. 



Gegenüberstellung der Kosten 

Aus Kostenvergleichen verschiedener Bauten iassen sich am ehesten 

übertragbare Schlußfolgerungen ziehen, wenn nur die reinen Bau- 

kosten (DIN 276: Kostengruppe 3: Kosten des Bauwerks) betrachtet 

werden ( 8 ) ,  weil so Verzerrungen aufgrund lokaler Bedingungen 

(2.B. bei den Grundstückspreisen) oder besonderer Voraussetzungen 

- etwa durch Subventionen bei Planung und Betreuung - weitgehend 
vermieden werden können. 

Zur "Erklärung der Kosten" wäre eine möglichst genaue Aufschlüsse- 

lung der einzelnen Projektkosten sinnvoll, etwa nach Beschrei- 

bungselementen der Kosteneinflußgrößen oder nach Grobelementen 

der Gebäudekonstruktion, wie sie in verschiedenen Arbeiten zur 

Baukostenplanung instrumentalisiert und angewendet wurden ( 9 )  

Die dazu erforderlichen Einzeldaten waren jedoch im Rahmen die- 

ser Untersuchung nicht zugänglich; es ist überhaupt fraglich, 

ob sie vollständig ermittelt werden könnten. 

Zur "Erklärung der gebauten Beispiele" von Reihenhäusern mit 

Selbsthilfe unter den praktischen Bedingungen, unter denen zur 

Zeit versucht wird, kostengünstige Häuser im verdichteten Flach- 

bau zu realisieren, erscheint eine in Einzelelemente aufgeglie- 

derte Untersuchung der Bauwerkskosten entbehrlich. 

Aus folgenden Gründen waren Aufschlüsselungen der Bauwerkskosten 

nicht zu ermitteln: 

1 . In 7 Fällen (s. Tabelle 3 ) wurde ein pauschaler Festpreis an- 

geboten und berechnet, der meist die Bauwerkskosten, die 

Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen, Gebühren der 

behördlichen Prüfungen und die Rohfassung der Außenanlagen 

enthielt, in Einzelfällen auch weitere Leistungen umfaßte. 

In 4 Fällen, den Projekten Nr. 3, 5 und 30, wurde dieser 

Festpreis nach den Kostengruppen der DIN 276 gegliedert, um 

die einzeinen Kosten in Pinanzierungs~lzn, beispielaxeise 

bei der Beantragung öffentlicher Mittel, einsetzen zu können. 



- 57 - Tabelle 3 :  



D a s  b e d e u t e t ,  daß  es s i c h  h i e r  n i c h t  um a b g e r e c h n e t e  

Kos ten ,  s o n d e r n  um e i n e  T e i l p o s i t i o n  a u s  k a l k u l i e r t e n  

V e r k a u f s p r e i s e n  h a n d e l t .  

2. I n  3 d e r  7 F e s t p r e i s f ä l l e  waren d i e  Baukos ten  n u r  a l s  

I n k l u s i v- P r e i s e  zu e r h a l t e n ,  d .  h .  i n  i h n e n  s t e c k e n  a u ß e r  

den  Bauwerkskosten d i e  0 .9 .  A r c h i t e k t e n -  und I n g e n i e u r -  

l e i s t u n g e n ,  d i e  Prüfungsgebühren  f ü r  B e h ö r d e n l e i s t u n g e n ,  

d i e  Rohf a s sung  d e r  Außenanlagen.  

3 .  I n  a l l  den F ä l l e n ,  i n  denen S e l b s t h i l f e  i m  Ausbau und 

F i n i s h  g e l e i s t e t  wurde ,  wären d i e  r e a l e n  Endkos ten  n u r  

d u r c h  e i n e  Erhebung b e i  den  Bauherren  s e l b s t  zu e r h a l t e n ,  

und e in ige rmaßen  v o l l s t ä n d i g  auch  n u r  dann ,  wenn s i e  r e c h t -  

z e i t i g  au f  e i n e  s o l c h e  Erhebung v o r b e r e i t e t  worden wären.  

I n  d i e s e n  F ä l l e n  konn ten  d i e  Käufe r  bes t immte  Ausbauqe- 

werke a u s  dem Angebot d e s  Träge run te rnehmens  herausnehmen 

und i n c l .  M a t e r i a l  und Lohn i n  S e l b s t h i l f e  a u s f ü h r e n .  

Abgesehen davon,  daß  von den Bauher ren  auch  i n n e r h a l b  

e i n e r  Baugruppe d i e s e  Auswahl s e h r  u n t e r s c h i e d l i c h  g e t r o f -  

f e n  wurde,  weichen  - man kann nach  den  b i s h e r i g e n  E r f a h r u n g e n  

sagen :  g r u n d s ä t z l i c h  - d i e  A u s b a u l e i s t u n g e n  und d i e  

Ausbaus tandards  von den  g e p l a n t e n  und k a l k u l i e r t e n  L e i s t u n-  

gen und S t a n d a r d s  e r h e b l i c h  nach  oben a b .  Da d i e s e  End- 

k o s t e n  n i c h t  e rhoben  werden k o n n t e n ,  s i n d  i n  der T a b e l l e  3 

d i e  k a l k u l i e r t e n  Bauwerkskosten wide rgegeben ,  zu denen d a s  

Haus auch - a b z ü g l i c h  d e r  j e w e i l i g e n  T e i l l e i s t u n g e n  für d i e  

S e l b s t h i l f e  - v e r k a u f t  wurde.  

B e i  den 6 Re ihenhäuse rn  d e s  P r o j e k t e s  N r .  1 ,  Hamburg, 

(Hausbau GmbH), wurden i m  Rahmen d e r  p r o j e k t b e g l e i t e n d e n  

Untersuchung d u r c h  d i e  Baubehörde Hamburg d i e  Bauherren  

mehre re  Monate nach  dem Einzug b e f r a g t .  S i e  n a n n t e n  j e w e i l s  

f o l g e n d e  Gesamtkosten i h r e r  Häuser:  226 .800, -  DM; 243.300,- DM; 

245.400,- DM; 263.490,-  DM; 270.845,-  DM; 293.495,-  DM. 



Die einheitlichen Festpreise waren 219.000,- DM für die 

4 Mittelhäuser und 239.000,- DM für die beiden Endhäuser; 

die Gesamtkosten für ein Mittelhaus nach dem Angebot der 

Hausbau GmbH mit den weiteren, im Festpreis nicht enthaltenen 

Kosten (s. Tabelle 2) betrugen 241.600,- DM. 

4. Die angegebenen Bauwerkskosten bei Maßnahmen der Gruppen- 

selbsthilfe auch im Rohbau (Nr. 4 Wuppertal, Nr. 6 Kassel- 

Weidestraße, Nr. 9 Lübeck) sind auf der Basis normaler Unter- 

nehmerpreise und Erfahrungswerte pro m" umbauten Raumes 
3 (etwa 300,- bis 330,- DM pro m ) ermittelt worden. Das heißt 

aber, es wurden nicht möglichst niedrige, in kostensparenden 

Projekten schon erzielbare Kostenrichtwerte kalkuliert. Die 

betreuenden Unternehmen argumentieren, daß eine angemessene 

Bewertung der Selbsthilfe sich gem. 5 36 11. WoBauG an den 
vergleichbaren Unternehrnerkosten orientieren soll. Real be- 

stünden die Rohbaukosten fast ausschließlich nur aus den 

von den Betreuungsunternehmen günstig beschafften Baumateria- 

lien und der Arbeitsleistung der Selbsthelfer. Diese niedrig 

anzusetzen hieße, die Beleihungsfähigkeit des Hauses zu senken 

und das Stundenergebnis der Selbsthelfer (was aber nur einen 

Buchwert ergibt). Würden die Rohbaukosten niedriger angesetzt, 

könnten jedoch auch diejenigen Nebenkosten, die über Prozent- 

werte aus den Bauwerkskosten errechnet werden, sinken, z.B. 

Architekten- und Betreuungshonorare. Es bliebe zu prüfen, ob 

zu verminderten Honoraren die Selbsthilfebetreuung und die 

Selbsthilfebauleitung im erforderlichen Umfang aufrechtzu- 

erhalten wäre. 

Für den Kostenvergleich bleibt hier zunächst festzuhalten, daß 

die Bauwerkskosten der Rohbauselbsthilfe angemessen ermittelte, 

aber - wegen der hohen Selbsthilfeleistungen - keine realen 
Kosten sind. 



B e i  den  5 f e r t i g g e s t e l l t e n  und den  5 im Bau b e f i n d l i c h e n  S i e d-  

l u n g s- B e i s p i e l e n  h a n d e l t  es  s i c h  um 3 R o h b a u- S e l b s t h i l f e-  

Maßnahmen und i n s g e s a m t  7 F e s t p r e i s a n g e b o t e  f ü r  Häuse r  m i t  

S e l b s t h i l f e  i m  Ausbau und i m  F i n i s h ,  d e r e n  Bauwerkskos ten ,  

s o w e i t  n i c h t  T e i l e  d e r  Gewerke i n  S e l b s t h i l f e  übernommen wurden ,  

beim Verkauf  auch e i n g e h a l t e n  wurden.  S o w e i t  d e r  Verkauf  noch  

n i c h t  e r f o l g t e ,  v e r s i c h e r t e n  d i e  Wohnungsunternehmen, d a ß  d e r  

Kostenrahmen b i s h e r  n i c h t  v e r l a s s e n  wurde. 

Neben dem V e r g l e i c h  d e r  Bauwerkskos ten  e r s c h e i n t  a b e r  auch  e i n  

V e r g l e i c h  d e r  Gesamtkosten i n t e r e s s a n t ,  w e i l  g e r a d e  b e i  S e l b s t -  

hilfe-Maßnahmen zum T e i l  e r h e b l i c h e  U n t e r s c h i e d e  b e i  den Bau- 

n e b e n k o s t e n  v e r z e i c h n e t  werden und z w e i t e n s ,  w e i l  h i e r  2 : ~  

Handicap  d e r  V e r z e r r u n g  d u r c h  d i e  4 I n k l u s i v - F e s t p r e i s e  b e i  

den  r e i n e n  Baukos ten  k e i n e  R o l l e  mehr s p i e l t .  

D i e  Gesamtkos ten  d e r  T a b e l l e  3 e n t h a l t e n  a l l e r d i n g s  n i c h t  d i e  

Kos ten  f ü r  den  Wert d e s  Grunds tücks  und f ü r  d i e  ö f f e n t l i c h e  

E r s c h l i e ß u n g  gem. § 127 f f .  BBauG. Denn b e i  den  1 2  S i e d l u n g s-  

p r o j e k t e n  werden i n  5 F ä l l e n  d i e  Grunds tücke  i m  E r b b a u r e c h t  

v e r g e b e n ;  davon i s t  d i e  ö f f e n t l i c h e  E r s c h l i e ß u n g  i n  e inem 

F a l l  v o l l  zu t r a g e n  ( N r .  9 L ü b e c k ) ,  i n  e inem F a l l  n u r  zum T e i l  

( N r .  5 Dortmund) und i n  den  a n d e r e n  F ä l l e n  g a r  n i c h t ;  d i e  

E r s c h l i e ß u n g s k o s t e n  d ü r f t e n  h i e r  i m  G r u n d s t ü c k s p r e i s  e n t h a l t e n  

s e i n ,  d e r  a l s  B a s i s p r e i s  für den E r b b a u z i n s  z u g r u n d e g e l e g t  w i r d .  

I n  den  F ä l l e n ,  i n  denen  d a s  Grunds tück  v e r k a u f t  w i r d  (7  F ä l l e ) ,  

s i n d  d i e  E r s c h l i e ß u n g s k o s t e n  zum T e i l  i m  P r e i s  e n t h a l t e n ,  i n  

a n d e r e n  F ä l l e n  wiederum n i c h t .  

Da d i e  E r s c h l i e ß u n g s k o s t e n  von ,222 G L Ü Z ~ ~ ~ ~ - J : ; ¿ - - ~ = ~  ,-,lsen n i c h t  

e i n d e u t i g  zu i s o l i e r e n  waren ,  wurden s ie  genauso  w i e  d i e s e  
2 s e l b s t  wegen d e r  l o k a l  b e d i n g t e n  Spannen ( 7 0 ,-  DM b i s  216 ,-  D M / ~  ) 

und d e r  u n z u r e i c h e n d e n  R e p r ä s e n t a t i v i t ä t  ( 7  V e r k a u f s l ö s u n g e n  

b e i  1 2  P r o j e k t e n )  b e i  dem K o s t e n v e r g l e i c h  i n  T a b e l l e  3 n i c h t  

b e r ü c k s i c h t i g t .  

Zugrundege leg t  wurden i m m e r  d i e  Kos ten  f ü r  e i n  n o r m a l e s  ~ i t t e l -  

h a u s .  



An der Kostenübersicht in Tabelle 4 fällt zunächst auf, daß 

die dokumentierten Reihenhausbeispiele mit Selbsthilfe nicht 

so niedrige Kosten aufweisen wie von Selbsthilfe-Projekten 

eigentlich erwartet wird. Die Spanne der Gesamtkosten ohne 

Grundstücks- und Erschließungskosten reicht schließlich von 

182.000,- DM bis 323.000,- DM, wobei allerdings 8 der 12 Bei- 

spiele 2.T. deutlich unter 250.000,- DM liegen. 

Zur gleichen Zeit werden in der Bundesrepublik zumindest nach 

der Wohnfläche pro Haus vergleichbare Reihenhaussiedlungen mit 

Gesamtkosten incl. Grundstücks- und Erschließungskosten er- 

richtet, die unter 200.000,- DM betragen (10); diese Siedlungen 

sehen Selbsthilfeleistungen höchstens im Finish-Bereich vor. 

Daraus ließe sich die These formulieren, daß selbsthilfefähige 

Konstruktionen und eine Baudurchführung in Selbsthilfe kosten- 

steigernd wirken können und eine möglichst weitgehend durch- 

rationalisierte Gebäudekonzeption, die sich in hohem Maße in- 

dustrialisierter Bauelemente und Baudurchführungsverfahren be- 

dient, preisgünstiger zu realisieren ist. So sehr viele Ergeb- 

nisse für diese These sprechen, so sorgfältig sind auch andere 

Faktoren der Kosteneinsparung dieser Projekte zu berücksichti- 

gen: Erste Bewertungen weisen darauf hin, daß ein Bündel von 

Faktoren für die Kosteneinsparungen der Pilotprojekte ausschlag- 

gebend war: angefangen von einer intensiven Verzahnung von Be- 

bauungs- und Bauplanung über geringe Grundstücksgrößen, Ein- 

sparungen bei Ver- und Entsorgungsanschlüssen bis zu den er- 

wähnten Durchführungsverfahren (11). 

Die hier dokumentierten Reihenhausbeispiele jedoch hatten es 

in dieser Hinsicht mit weitgehend "normalen" Verhältnissen 

zu tun. So waren die Grundstücksgrößen meistens in bereits 

rechtskräftigen Bebauungsplänen vorgegeben. Außerdem hatte die 

frühzeitige Einschaltung der Bauherren in den Planungsprozeß 

zur Folge, daß preisgünstigere Standardversionen der Häuser 

nicht akzeptiert wurden, d.h. zwischen dem angebotenen und 

dem gewählten und schließlich gebauten Haustyp liegen ent- 

scheidende Unterschiede. 



S.H. in % incl. Grund- 

baurecht als * 

Einzel-S.H.: Einzel-Selbsthilfe; o. Einzel-S.H.: organisierte Einzel-Selbsthilfe; 
o. Gruppen-S.H.: organisierte Gruppen-Selbsthilfe; E = Erbbaurecht 

**  Festpreis für Bauwerkskosten und Teil-Nebenkosten 

***  organisierte Gruppen-Selbsthilfe bei zwei anderen Arch.-Gruppen 



Andererseits ist davon auszugehen, daß die als Pilotprojekte 

realisierten Niedrig-Preis-Objekte bereits beim Bezug real 

höhere Kosten aufweisen als die in der Öffentlichkeit bekann- 

ten Verkaufspreise, weil die Bewohner unmittelbar nach dem Kauf 

mit der "Nachrüstung" des Hauses, der Anhebung der Ausstattungs- 

struktur beginnen. 

Die mit dem Entwurfstyp und der Bautechnik zusammenhängenden 

Kosteneinflußgrößen wie Art und Qualität der Baukonstruktion, 

der Materialien, des Wandaufbaus, der Variations- und Erweite- 

rungsfähigkeit des Hauses, werden weiter unten in den Vergleich 

mit einbezogen (Kapitel 8). 

Auffällig an der Übersicht der Tabelle 4 sind weiterhin die 

stark differierenden prozentualen Selbsthilfewerte an den 

Gesamtkosten. In 6 Projekten liegen sie unter 5 % ,  in 3 Projekten 

zwischen 5 und 15 % und nur in den drei organisierten Gruppen- 

selbsthilfemaßnahmen im Rohbau und Ausbau betragen sie zwischen 

20 und 33 % ,  korrespondieren hier allerdings auch mit den 

höchsten Gesamtkosten. 

Hier wird bereits ersichtlich, daß es 3 Typen von Selbsthilfe 

gibt: 

- die umfassende Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau, 
- die Selbsthilfe bei verschiedenen Ausbaugewerken 

- und die Selbsthilfe nur im Finish. 

Sie haben für die Finanzierung des Hauses und für die Interessen 

des Bauherrn ganz unterschiedliche Funktionen: Auf die umfassen- 

de Rohbau- und ~usbau-Selbsthilfe sind zumindest Bauherren ohne 

jedes Eigenkapital angewiesen, für andere bildet sie in erster 

Linie eine wesentliche Entlastung bei der Finanzierung. 

Die Ausbau-Selbsthilfe kann das Eigenkapital nicht ersetzen, 

aber sie ergänzt es und bringt es auf die erforderliche Höhe. 



D i e  S e l b s t h i l f e  im F i n i s h  i s t  f ü r  d i e  F i n a n z i e r u n g  nahezu  b e l a n g-  

l o s .  I h r e  Bedeutung i s t  e h e r  i d e e l l e r  N a t u r  d u r c h  d i e  d e r  

S e l b s t h i l f e  e i g e n e n  Elemente  d e r  S e l b s t g e s t a l t u n g  und S e l b s t -  

bestimmung, d i e  n a t ü r l i c h  auch  b e i  den  a n d e r e n  b e i d e n  S e l b s t -  

h i l f e f o r m e n  e i n e  m i n d e s t e n s  e b e n s o  g r o ß e  R o l l e  s p i e l e n .  

Zur E r k l ä r u n g  d e r  Zusammenhänge von Kosten  und S e l b s t h i l f e  s o l l e n  

weitere E i n f l u ß g r ö ß e n  w i e  Wohnfläche,  Wohnf l ächenrese rven ,  A r t  

d e r  S e l b s t h i l f e g e w e r k e  und q u a l i t a t i v e  Aspek te  i m  f o l g e n d e n  

w e i t e r  a u f g e s c h l ü s s e l t  werden.  

3.1 E r l ä u t e r u n ~  d e r  K o s t e n ü b e r s i c h t e n  i n  T a b e l l e  5 

D i e  Bauwerkskosten und d i e  Gesamtkos ten  (ohne  Wert d e s  Grund- 

s t ü c k s  und ohne E r s c h l i e ß u n g )  sowie  d i e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  

s i n d  i n  T a b e l l e  5 zusammen m i t  den Wohnf l ä c h e n  und e i n e r  

S k i z z e  d e s  Haus typs  d a r g e s t e l l t ,  a u s  d e r  j e w e i l s  a b z u l e s e n  i s t ,  

o b  d a s  Haus u n t e r k e l l e r t  i s t ,  und o b  Ausbaurese rven  i m  Dachge- 

schoß gegeben  s i n d .  

D i e  angegebenen S e l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  e n t h a l t e n  n u r  den  Lohn- 

a n t e i l  d e r  i n  S e l b s t h i l f e  a u s g e f ü h r t e n  A r b e i t e n .  

E r s p a r n i s s e  a u f g r u n d  g ü n s t i g e r  Große inkäufe  von B a u m a t e r i a l ,  

d i e  i n  e inem F a l l  i m  F i n a n z i e r u n g s p l a n  a l s  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  

a n g e s e t z t  wurden ,  s i n d  n i c h t  b e r ü c k s i c h t i g t ,  da auch S e l b s t -  

h e l f e r ,  d i e  k o m p l e t t e  Ausbaugewerke übernehmen,  i n  E i n z e l f ä l l e n  

ü b e r  p r e i s w e r t e  B e z u g s q u e l l e n  f ü r  B a u m a t e r i a l  v e r f ü g e n ,  auch  

wenn m i t  d i e s e n  Q u e l l e n  h ä u f i g  n u r  v e r s u c h t  w i r d ,  zum unverän-  

d e r t e n  P r e i s  d e s  vom T r ä g e r  angebo tenen  A u s s t a t t u n g s s t a n d a r d s  

e i n e  h ö h e r e  Q u a l i t ä t s s t u f e  i n  E i g e n r e g i e  zu e r z i e l e n .  

B e i  e i n z e l n e n  P r o j e k t e n  war n u r  d i e  Gesamtsumme d e r  Ausbaugewerke, 

d i e  i n  S e l b s t h i l f e  a u s g e f ü h r t  werden k o n n t e n ,  zu e r m i t t e l n ;  

d i e s e  Summe e n t h i e l t  sowohl  Lohn- w i e  M a t e r i a l k o s t e n .  A l s  Lohn- 

a n t e i l  wurden 45 % d e r  Gesamtkos ten  a n g e s e t z t  und a l s  S e l b s t -  

h i l f e w e r t e  i n  d i e  T a b e l l e  5 e i n g e t r a g e n .  W e i t e r h i n  wurden f ü r  

Cr;. ,r;;in*n¿eil ;3el ~ 6 . r  F e r t i g s t e i l u n c j  d e r  Außenanlagen 2 .000 ,-  Cl4 

a n g e s e t z t .  



1. HAMBURG-BRAMFELD Erbbaurecht 
6 Reihenhäuser 
Hausbau GmbH von 250. - ~ ~ / q r n  

2. HAMBURG-BRAMFELD 210 000.- UM 
24 Reihenhäuser Festpreisliste; "Finish" irn 

 lasen Massivbau 1 86 1. - ~M/qm 2 327 .- Di~l/~~ Ausbau und L 5U . - UiQ qiii 

Aubenanlagen 

I 

C 
L 

3. INGOLSTADT I 195 850.- DM 235 700.- DM 
22 Reihenhäuser 
Fa. Cleniens Häusler 1 644.- DM/,qm 3 500.- LJM Lm 

4. WUPPERTAL-OSTERHOLZ 
20 Einzel-, 8 Doppel- und Außen- 323 000.- DM Verkehrswert +3 

Finanzierungsplan; 0 1  

LEG, Düsseldorf 1 806. - DM/W &T 
2 581.- ~ ~ / q m  (O td 

P 
r; 

Z 
M 

5. DORTMUND-BODELSCHWINGH ui 

8 Reihenhäuser 
LTK-A~c~./DGw 1 425.- DM/qm 



DbTtic~sKosSEN 

6. KASSEL-Weidestraße 
16 Reihen- und 268 100.- DM 73 000.- DM 

Doppelhäuser 
Hess. Heimstätte 1 780.- D~/qm 

7. KASSEL-WOLFSANGER 
4 Reihenhäuser 9 000.- DM 85.-DM/qm ohne 
Hess. Heimstätte Erachliei3urig 

Auljenanlagen; 

36 Reihenhäuser, Amt f ü r  
kommunale Gesamtentwickl. 
aus dem 82er Programm im Teil-Außen- 1 445.- DM/qm DM/qm ohne Er- 
Bau: - plan-haus,- Meiss- 
ner-Haus,- Baumeister- 1 087.- DM/qm (untere Grenze 

d. Verkehrswerts) 

Erbbaurecht: 
9. LÜBECK-Grillenweg 90000.-DM 2,5 % v o n  

18 Reihenhäuser 107,50 qm 209 550.- DM 272 900.- DM; Rohbau, Ausbau,85.-~~/qn 
Lübecker gemeinnütziger Finanzierungsplan Aubenanlagen Verkehrswert: t-3 
Bauverein 1 949.- D~/qm 2 539.- DM/qm Ca. 120.-DM/qm $ 

0 
P 
t-' 
(D 

35 000.- DM Kauf: in Anteilen 
IO.MÜNCHEN-DAGLFING 

97,09 qm 184 700.- DM 233 200.- DM (30 000.- obli- nach WEG Vi 
54 Reihenhäuser 

Finanzierungsplan gatorisch) ,Aus- 105.-DM/qm ohne 
Aufbaugesellschaft 

1 902.- DM/qm 2 402.- DM/qm bau,Außenanla- ErschlieEunrj (ver- 
Bayern, Typ A 

rjen kehrsv<ert ca. 
700.- D ~ / q m  

> 
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10. M~NCHEN-DAGLFING 
98 ~eihenhäuser 232 500.- DM 105.- D~/qrn ohne 
Aufbaugesellschaft 
Bayern, TYP R 1 918.- DM/qm 

11. DIETZENBACH-STEINBERG 
59 Reihenhäuser, 4 An- 
bietergruppen, hier: 229 900.- DM 
Daten des Hauses von schlossen 

1 42 1 . - DM/qni 
Ca. 400. -DM/qm 

12. MARL und CASTROP-RAUXEL 189 700.- DM 251 700.- DM 
12 bzw. 8 Reihenhäuser Ca. 175.- ~M/qm 
THS-Essen 

2 290.- DM/qm 
der unterkellerten Häuser: 



Es ließe sich auch vertreten, den durchschnittlichen Lohn- 

anteil an Gewerken niedriger, bei 40 % anzusetzen. Doch müßten 

dann im Einzelfall genau die Gewerke mit ihren unterschiedli- 

chen Lohnanteilen zugrunde gelegt werden. Da andererseits die 

Selbsthelfer durch die Standardanhebungen ihrer Gewerke i.d.R. 

auf höhere Gesamtkosten kommen, erschien der 45 %-Satz als 

Lohnanteil realistisch. 

Bei den auf den Quadratmeter Wohnfläche bezogenen Bauwerks- 

kosten ist zu berücksichtigen, daß es sich bei den Projekten 1 

und 2 (beide Hamburg) und 7 und 8 (beide Kassel) um Inklusiv- 

Preise handelt, die reinen Baukosten dürften also niedriger 
2 liegen. Neben den m -Preisen der Gesamtkosten sind auch die 

Grundstückskosten bzw. die ~erechnungsgrundlagen für die Erb- 

bauzinsen aufgeführt. 

Die durchschnittlichen Bauwerkskosten pro m2 Wohnfläche aller 

untersuchten 12 Haustypen betragen 1.686,- DM. 

Der Kostenunterschied der nicht unterkellerten Häuser mit 

1.740,- D M / ~ ~  ist real wahrscheinlich größer, da von den nur 

3 nicht unterkellerten Fällen 2 die Bauwerkskosten als Inklusiv- 

Preise angeben. Immerhin ergeben schon die 240,- DM Unterschied 

bei loo m2 Wohnfläche Mehrkosten für den Keller von 24.000,- DM. 

Die Differenz zwischen nicht unterkellerten unC unterkellerten 

Häusern prägt sich deutlich schärfer in den Gesamtkosten aus. 

Die durchschnittlichen Gesamtkosten aller Häuser betragen 

2.1 8 5 ,  - D M / ~ ~  Wohnf läche. 

Die nicht unterkellerten Häuser weisen Gesamtkosten von 1.836,- DM 

pro m2 und die unterkellerten von 2.290,- D M / ~ ~  Wohnf läche auf. 

Die erhebliche Differenz von 454,- D~/rn~ kann aber nicht allein 

mit der Unterkellerung erklärt werden. 

Die niedrigsten Werte bei den Bauwerkskosten erreichen: 

Nr. 8 Kassel (Junge Familie) mit 1.087 ,- D M / ~ ~  Wohnf läche 

Nr. 11 Dietzenbach mit 3 .421 , - D M / ~ ~  Wohnf läche, 

und Nr. 5 Dortmund mit 3 .425 ,- D M / ~ ~  Wohnf läche. 



Der Selbsthilfeanteil an den reinen Baukosten beträgt bei . 

Nr. 8 Kassel 4,4 % ,  bei Nr. 11 Dietzenbach 6,9 % und bei Nr. 5 

Dortmund o,o % ,  weil hier das Finish zusätzlich zu erbringen 

war und der Standardtyp (ohne Ausbau des UG und DG) zugrunde- 

gelegt wurde. 

Die niedrigsten Werte bei den Gesamtkosten erzielen: 

Nr. 8 Kassel (Junge Familie) mit 1.445 ,- DM/~' Wohnfläche, 
Nr. 7 Kassel (Wolfsanger) mit 1.737 ,- D M / ~ ~  Wohnfläche 

und Nr. 3 Ingolstadt mit 1.979,- D M / ~ ~  Wohnfläche. 

Der Selbsthilfeanteil an den Gesamtkosten macht bei Nr. 8 

Kassel 3,3 % ,  bei Nr. 7 Kassel-Wolfsanger 4,7 % und bei Nr. 3 

Ingolstadt 5,4 % aus. 

Die höchsten Kostenwerte bei den Gesamtkosten entfallen auf 

die 3 Projekte mit Gruppenselbsthilfe im Rohbau: 

Nr. 4 Wuppertal: 2.581 , - D M / ~ ~  Wohnf läche, 

Nr. 9 Lübeck: 2.539,- DM/~' Wohnfläche 

und Nr. 6 Kassel (Weidestraße) : 2.506 ,- D M / ~ ~  Wohnfläche. 

Der Selbsthilfeanteil an den Gesamtkosten beträgt bei Nr. 4 

Wuppertal 22,9 % ,  bei Nr. 9 Lübeck 33,o % und bei Nr. 6 

Kassel-Weidestraße 27,2 %.  

Vor einer weiter differenzierten Betrachtung der Kosten und 

ihrer Einflußgrößen werden in einer Übersicht die Art und Höhe 

der Selbsthilfeleistungen bei den einzelnen Projekten darge- 

stellt: 

- Die in Selbsthilfe ausgeführten Gewerke, 

- der Wert der Selbsthilfe-Gewerke, getrennt nach Lohn- und 
Materialanteil, 

- und -soweit verfügbar- die Angaben zu den Selbsthelfer- 
stunden. 



4. Leistungsbereiche und Gegenwert der Selbsthilfe 

In den 3 Fällen mit den deutlich höchsten Selbsthilfeleistun- 

gen, in Wuppertal (Nr. 4), in Kassel-Weidestraße (Nr. 6) und 

in Lübeck (Nr. 9 ) ,  wird der Rohbau und der Ausbau bis zu den 

Außenanlagen in Selbsthilfe~ errichtet. Es handelt sich um 

cryznicierte Gruppenselbsthilfemaßnahmen mit durchschnittlich 

79.000,- DM Selbsthilfeleistung. 

In 4 Fällen, in Hamburg (Projekt Nr. 1 , betreut von der Haus- 
bau GmbH), in Ingolstadt (Nr. 3) , in München (Nr. 10) , und in 
Dietzenbach (Nr. 1 1 )  wird von den Bauherren der Ausbau in 

Selbsthilfe durchgeführt. Die Selbsthilfeleistung liegt deut- 

lich über lo.ooo,- DM, im Durchschnitt der 4 Fälle bei 

17.000,- DM. Bis auf München, einem Sonderfall der organisier- 

ten Gruppenselbsthilfe und zwei Hausgruppen in Dietzenbach, 

handelt es sich um Einzelselbsthilfe bzw. informell sich er- 

gebende Nachbarschaftshilfe. 

In den übrigen 5 Siedlungen, in Hamburg (Projekt Nr. 2, Träger: 

Clasen Massivbau GmbH) , in Dortmund (Nr. 5) , in Kassel-Wolfsanger 
(Nr. 7 ) ,  beim Projekt "Junge Familie" in Kassel (Nr. 8) und bei 

den geplanten Häusern in Marl (Nr. 12) beschränkt sich die Selbst- 

hilfe auf das sogenannte "Finish". Ihr Gegenwert lieqt deutlich 

unter 10.oo0,- DM, im Durchschnitt bei 5.000,- DM. Die Fertig- 

stellung der Außenanlagen erhöht den Selbsthilfewert auf durch- 

schnittlich 7.000,- DM. 

In Tabelle 6 sind die Selbsthilfeleistungsbereiche in den ein- 
zelnen Reihenhausbeispielen zusammengefaßt. Dabei werden Über- 

schneidungen sichtbar. In ~ünchen-Daglfing, einem Selbsthilfe- 

in-Ausbau-Typ, reicht die Selbsthilfe auch in den Rohbaubereich 

hinein: die Dachdeckerarbeiten werden von den Selbsthelfern 

durchgeführt incl. der einfachen Spenglerarbeiten am Dach. 

Bei einem der verkauften Häuser in Kassel-Wolfsanger (Nr. 7 )  

die dem Selbsthilfe-im-Finish-Typ zugeordnet wurden, wurde 

auch der Innenputz in Trockenbauweise vom Selbsthelfer durchgeführt. 
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Dem F i n i s h - S e l b s t h i l f e - T y p  s i n d  a u c h  d i e  Häuser  i n  Dortmund 

und Marl z u g e o r d n e t ,  d a  f ü r  d i e  Dokumentat ion d e r  S t a n d a r d-  

t y p  a u s g e w e r t e t  wurde. Be i  den vo rgesehenen  und i m  F a l l  Dor t-  

mund b e r e i t s  im Rohbau f e r t i g g e s t e l l t e n  E r w e i t e r u n g s s t u f e n  

i m  Unter-  und Dachgeschoß w i r d  S e l b s t h i l f e  h a u p t s ä c h l i c h  i m  

A u s b a u b e r e i c h ,  te i lweise  j e d o c h ,  v o r  a l l e m  beim Ausbau d e s  

U n t e r g e s c h o s s e s ,  auch  b e i  Rohbaua rbe i t en  g e l e i s t e t .  

D i e  b e i  den  S i e d l u n g e n  von den  S e l b s t h e l f e r n  e r a r b e i t e t e n  

Gewerke, d i e  i m  f o l g e n d e n  A b s c h n i t t  e i n z e l n  a u f g e f ü h r t  s i n d ,  

stammen b i s  auf  Hamburg ( P r o j e k t  N r .  I ) a u s  den  Vorgaben d e r  

von den  b e t r e u e n d e n  Unternehmen angebo tenen  S e l b s t h i l f e k o n -  

z e p t e  o d e r  a u s  e i n e r  a l s  E i n s c h ä t z u n g  gegebenen  Ü b e r s i c h t  

d e r  Wohnungsuntsrnehnen. E s  kann davon ausgegangen werden ,  

daß  e i n e  E i n z e l e r h e b u n g  b e i  den  Bauher ren  d e s  Ausbau- und 

F in i sh- Typs  e i n e  Ausdehnung d e r  S e l b s t h i l f e  au f  weitere G e w e r -  

k e  und s o m i t  h ö h e r e  Gegenwerte  e r b r i n g e n  würde ,  d i e  a l l e r d i n g s  

f a s t  a u s s c h l i e ß l i c h  dem B e r e i c h  d e r  Sonderwünsche z u r  gehobe-  

nen  A u s s t a t t u n g  zuzurechnen  wären .  

D i e  E i n z e l ü b e r s i c h t  ü b e r  d i e  A r t  und Höhe d e r  S e l b s t h i l f e l e i -  

s t u n g e n  i n  den B e i s p i e l e n  i s t  e b e n f a l l s  g e g l i e d e r t  nach  

- S e l b s t h i l f e  i m  Rohbau und Ausbau 

- S e l b s t h i l f e  i m  Ausbau 

- S e l b s t h i l f e  i m  F i n i s h .  

D i e  E i n t e i l u n g  i s t  jedoch  n i c h t  v ö l l i g  t r e n n s c h a r f ,  wenn a l l e  

E i n z e l f ä l l e  genau  b e r ü c k s i c h t i g t  werden.  

D e r  Ü b e r s i c h t l i c h k e i t  h a l b e r  wurde a b e r  an  d e r  E i n t e i l u n g  

nach  S t a n d o r t e n  f e s t g e h a l t e n .  



4.1 P r o j e k t e  im Rohbau und Ausbau: 

- Wuppertal (Nr. 4) 
- Kassel (Nr. 6) 

- Lübeck (Nr. 9) 

Projekt Nr. 4 Wuppertal-Osterholz 

20 Einzel- und 8 Doppelhäuser, LEG Düsseldorf. 

Es handelt sich um organisierte Gruppenselbsthilfe im Rohbau 

und Ausbau; folgende Gewerke werden von den Selbsthelfern aus- 

geführt: 

- Maurer-, Beton-, Isolierarbeiten 
- Zimmererarbeiten 
- Dackdeckungsarbeiten 
- Klempnerarbeiten 
- Fliesen-, Plattenarbeiten 
- Naturwerksteinarbeiten 
- Anstrich-, Tapezierarbeiten 
- Bodenbelagsarbeiten 
- Baustelleneinrichtung, usw. 
- Sanitärinstallation 
- Heizungsinstallation 
- Elektroinstallation 
- Außenanlagen 

zusammen 

Der in Selbsthilfe erarbeitete Lohnanteil beträgt bei den Roh- 

bauarbeiten 52.237, - DM, bei den Ausbauarbeii:en 16.961 ,- DM, 
zusammen 69.200,- DM. Das Prozent-Verhältnis der Selbsthilfe 

in Rohbau- zu Ausbauarbeiten ist 75,5 zu 24,4 % .  

In Wuppertal-Osterholz wurden zum Selbsthilfelohnanteil von 

69.200,- noch 16.000,- DM für Materialersparnis aufgrund von 

Sonderrabatten bei Großeinkäufen hinzugerechnet, so daß die 

Summe auf 85.200,- DM steigt. mit Ca. 4.800,- DM Lohnanteil 

für die Außenanlagen werden als Selbsthilfe-Anteil insgesamt 

90.oo0,- DM einheitlich für alle 28 Teilnehmer angesetzt. 



Da im Monat 100 Stunden, 2 .T .  mehr, gearbeitet wurden, und die 

Bauzeit etwa 25 Monate betrug, beläuft sich die Gesamtstunden- - 

zahl der Selbsthelfer auf etwa 2.500. 

Bei 90.000,- DM Selbsthilfe ergibt sich daraus ein durchschnitt- 

licher Selbsthilfestundenwert von 36,- DM; bei 74.000,- DM, der 

real erarbeiteten Selbsthilfe ohne Materialrabatte, beträgt der 

Selbsthilfestundenwert 29,60 DM. 

Projekt Nr. 6 Kassel-Weidestraße 

16 Reihen- und Doppelhäuser, Hessische Heimstätte. 

Die Häuser in der Weidestraße werden als organisierte Gruppen- 

selbsthilfemaßnahme gebaut. Selbsthilfeleistungsbereiche sind: 

- Erd-, Maurer- und Betonarbeiten 42.300,- DM 

- Zimmerercrbeiten 2.100,- DM 

- Dachdeckerarbeiten 2.600,- DM 

- Klempnerarbeiten 400,- DM 
.......................................................... 

- Innenputzarbeiten 5.200,- DM 

- Außenverkleidung 2.0o0,- DM 

- Estricharbeiten 1.600,- DM 

- Flieseiiarbeiten 2. ,- Giki 

- Heizungsarbeiten 4.500,- DM 

- Sanitär-Installation 2.600, - DM 
.......................................................... 

- Malerarbeiten 
- Fußbodenarbeiten 
- Außenanlagen 

zusammen 

Zur Art der Ausführung~ 

Maurer-, Beton und 
Stahlbetonarbeiten: 

Kellersohle : 1 0  cm GroL.schotter abgedeckt mit Folie und 
und 10 crn Jeton B 15. 

Kelleraußenwände und 
-innenwände: gemauert (außen d=36,5 cm) 



K e l l e r d e c k e  und Zwischendecken: Montagedecke System Omnia 
Außenwände i m  EG: P o r o t o n  M. 11, d=36 ,5  cm bzw. 2 4  c m  ( S c h o t t e n )  ; 
i m  OG: P o r o t o n ,  d=24 Cm, Dämmung, Ho lzscha lung  
Innenwände i n  den  Wohngeschossen: H o l z ,  L e i c h t b e t o n  b e i  L e i c h t -  
wänden; R o l l a d e n k ä s t e n :  i m  EG und OG F e r t i g k ä s t e n ;  
Decke u n t e r  n i c h t  ausgebautem Dachgeschoß : Holzba lkendecke  , Ein-  
schub ;  

0 Z immere ra rbe i t en :  S a t t e l d e c h ,  45 Neigung,  S p a r r e n  lt. S t a t i k .  
S p a r r e n g e s i m s ,  S i c h t f l ä c h e n  s ä g e r a u ,  u n t e r  den  ü b e r s t e h e n d e n  
S p a r r e n  s ä g e r a u ,  Scha lung  a u s  F i c h t e n b r e t t e r n .  

D a c h d e c k e r a r b e i t e n :  B e t o n d a c h s t e i n e ,  PVD-Unterspannbahn, O r t -  
gang max. 25 cm ü b e r s t e h e n d ,  m i t  O r t g a n g s t e i n e n ,  U n t e r s i c h t  m i t  
s ä g e r a u h e n  F i c h t e n b r e t t e r n  v e r s c h a l t .  

I n n e n p u t z ,  Wohnräume: a )  innenwände:  g l a t t e r  a b g e r i e b e n e r  P u t z  
o d e r  G i p s k a r t o n  

b )  Außenwände und C )  Decken: d t o .  

Decke u n t e r  n i c h t  ausgebautem Dachgeschoß ( H o l z b a l k e n )  : 
Wärmedämmung 100 mm, 1 2 , 5  c m  G i p s k a r t o n p l a t t e n  (F )  auf  L a t t u n g .  

Außenverk le idung : 

Wandflächen i m  OG: Säge rauhe  H o l z v e r k l e i d u n g  auf  U n t e r k o n s t r u k -  
t i o n  m i t  Wärmedämmung; 
E s t r i c h a r b e i t e n :  Z e m e n t v e r b u n d e s t r i c h  i n  Kel ler  und Waschküche, 
Wohnräume i m  E G  und OG: Z e m e n t e s t r i c h  au f  Dämmplatten,  schwimmend 
v e r l e g t .  

F u ß b o d e n a r b e i t e n :  

Wohnzimmer, Sch la fz immer ,  Kinderzimmer:  
T e x t i l b e l a g  b i s  zu  einem P r e i s  von 25 ,- D M / ~ ~ ,  PVC-Sockel 

Küche und F l u r :  
PVC-Bodenbelag, b i s  zu einem P r e i s  von 15  ,- D M / ~ ~ ,  PVC-Sockel 

Bad/Wc: Keramische B l i e s e n  

Treppenhaus :  EG: K u n s t s t e i n b e l a g ,  S o c k e l  S c h i e f e r ;  
OG: w i e  Küche und F l u r  

F l i e s e n a r b e i t e n :  

Küche: Wandf l i e sen  ü b e r  den O b j e k t e n ,  4  Reihen hoch ,  P r e i s -  
g ruppe  M a j o l i k a ,  15 /15  Cm; 

Bad/Dusche: Wandf l i e sen  1 0  Re ihen ,  Duschbe re i ch  b i s  Türhöhe ,  
P r e i s g r u p p e  M a j o l i k a ,  15 /15  Cm; 

WC: Wandf l i e s e n  r ingsum 10 Re ihen ,  P r e i s q r u p p e  M a j o l i k a ,  15 /15  Cm. 



Heizungsarbeiten : Gas-Warmwasserzentra1heiz~ng~ Gußkessel 
mit seperatem Wasserboiler, Rohrleitungen 
aus Kupfer, Stahlheizkörper, ggf. alter- 
native Ausführung (keine Fußbodenhei- 
zung), Thermostatventile an den Heizkör- 
pern, ohne Außensteuerung, mit Handmischer. 

Sanitär-Installation: 

Warmwasserleitungen: Kupfer (wärneqedäm.t) 

Kaltwasserleitungen: Kupfer 

Abflußleitungen: PVC (HT-Rohr) 

Abgesehen von geringen Abweichungen für den einen oder anderen 

Sonderwunsch beträgt die Selbsthilfeleistun~ für alle Bau- 

herren einheitlich: 

47.400,- DM im Rohbau (67,7 % )  

22.600,- DM im Ausbau (32,3 % )  

3.000,- DM bei den Außenanlagen 

73.000,- DM zusammen. 

Die Erd-, Kanal- und Elektroarbeiten werden von Unternehmen 

ausgeführt. 

Bei einem monatlichen Arbeitseinsatz von 100 bis 120 Stunden 

auf der Baustelle und einer Bauzeit von 18 - 20 Monaten be- 
trägt der Stundenaufwand insgesmt etwa 2ooc Stunden, der 

erarbeitete Stundenwert 36,50 DM. 



Projekt Nr. 9 Lübeck-Grillenweq 

18 Reihenhäuser, Lübecker gemeinn. Bauverein 

Die Reihenhäuser werden als organisierte Gruppenselbsthilfe- 

maßnahme errichtet. 

Folgende Leistungen werden in Selbsthilfe ausgeführt: 

- Sielarbeiten 1 .Ioo,- DM 

- Drainage 550,- DM 

- Maurerarbeiten 30.550,- DM 

- Beton- und Stahlbetonarbeiten 1 5.300, - DM 
- Isolierarbeiten 550,- DM 

- Zimmererarbeiten 8.750,- DM 

- Dachdeckungsarbeiten 2.400,- DM 

- Klempnerarbeiten 750,- DM 

- Putzarbeiten 14.200,- DM 

- Tischlerarbeiten 3.750,- DM 

- Malerarbeiten 3.250,- DM 

- Fliesenarbeiten 2.500,- DM 

- Bodenbelagsarbeiten 1.850,- DM 

- ~ußenanlagen/Einstellplatz 4.500,- DM 

zusariunen 

Einzelheiten zu den wichtigsten Positionen entsprechend der 

Baubeschreibung: 

Maurerarbeiten: 

Kelleraußenwände: 37,5 cm stark aus KSL 15o/II, teilweise 
aus braunen Verblendsteinen DF 

Keller-Innen- 
mauerwerk: 1 1  ,5 bzw. 24 cm stark aus KSL 15o/II 

Außenwände EG 
und OG: 38,5 cm stark, Aufbau von außen: 11,5 cm 

Verblendung aus braunen Verblendsteinen DF, 
2 cm vermörtelte Schalenfuge, 25 cm starke 
Innenschale aus Gasbeton-Planblöcken 



tragendes Innenmauerwerk: 24 cm stark (KSL 1 So/II) , Wohnungs- 
trennwände 2-schalig, 2 X 17,5 cm, aus K S V / I I .  

Terrassentrennwand: als Holz-Sichtschutzwand 

Betonarbeiten: 

Kellerdecke, Decke über EG und OG: Stahlbetondecke B 25 
(Filigrandecke) 

Zimmerarbeiten und Dachdeckerarbeiten: 

Dachkonstruktion ohne Kehlbalkendach. Eindeckung mit Frank- 
furter Pfannen, einschließlich der erforderlichen Formsteine 
für First, Dunstrohrdurchgang, Lüftung. 
Das Dachgeschoß erhält 1 verz. 4-pfanniges Dachfenster sowie 
1 Rot-Wohndachfenster 3/74/112. 

Putzarbeiten: a) Kelleraußenwände: 1 cm starker Kellenputz mit 
Dichtungsmittelzusatz 
b) Kellerinnenwände und Wände im Dachgeschoß: 
Wischputz, im Flur Trockenputz 
C) Wandputz EG und OG: Trockenputz wie vor 
d) Deckenuntersicht: Glatte Fertigteile mit 
gespachtelten Montagefugen. 

Malerarbeiten: 
Wandflächen und Deckenflächen im Kellergeschoß und Dachgeschoß 
waschfest weiß gestrichen, in den übrigen Geschossen leicht ge- 
tönt. Außenfenster und Türen farbig deckend lackiert, Innen- 
türen natur farblos, matt lackiert. 

Estrich- und Bodenbeläge: 
Im Kellergeschoß Verbund-Estrich, in EG, OG und DG schwimmender 
Estrich. Bodenbelag im Wohnzimmer nebst Eßecke: Teppichboden, 
Qualität: Wohnen, sonst PVC-Belag in Bahnen. Fußleisten: 
Teppichleisten bzw. PVC-Leisten. 

Fliesenarbeiten: 
Fußböden im Bad und WC Steinzeugfliesen 5 X 5 Cm, Wände der 
vorgenannten Räume bis 1,50 m Höhe gefliest, Fliesen Preis- 
gruppe 3, Dusch- und Badewanne erhalten Revisionsrahmen. In 
der Küche 60 cm hoher FliesenspieqeZ im Bereich der Arbeits- 
platte. 

Der Gegenwert der Selbsthilfe beträgt 90.000,- DM, die sich zu 

59.950,- DM (70,l % )  auf den Rohbau, zu 25.550,- DM (29,9 % )  auf 

den Ausbau und zu 4.500,- auf die Außenanlagen (incl. Einstell- 

platz) verteilen. Wie bei Gruppenselbsthilfemaßnahmen üblich, 

muß die Summe von jedem Bauherren erarbeitet werden. Nach Bau- 

beginn wurde der Selbsthilfebereich auf Wunsch der Bauherren auf 

die Elektro- und teilweise auf die Sanitärarbeiten ausgedehnt. 



I n s g e s a m t  w i r d  m i t  3000 b i s  4000 S e l b s t h i l f e s t u n d e n  p r o  Bau- 

h e r r  g e r e c h n e t .  I m  Mai 1983 h a t t e  d i e  e r s te  S e l b s t h i l f e g r u p p e  

b e r e i t s  d u r c h s c h n i t t l i c h  2000 S tunden  p r o  Bauher r  g e a r b e i t e t .  

B e i  3500 S tunden  b e t r ä g t  d e r  Wert d e r  S e l b s t h i l f e s t u n d e  

25,71 DM. 

4.2 E i n z e l ü b e r s i c h t  d e r  v i e r  P r o j e k t b e i s p i e l e  m i t  S e l b s t h i l f e  

i m  Ausbau: 

- Hamburg ( N r .  1 )  

- I n g o l s t a d t  ( N r , .  3 )  

- München ( N r .  10) 

- D i e t z e n b a c h  ( N r .  11 ) 

P r o j e k t  N r .  1  Hamburg-Bramfeld 

6  R e i h e n h ä u s e r ,  S e n a t s p r o j e k t  Hausbau GmbH 

D i e  f o l g e n d e n  L e i s t u n g s b e r e i c h e  wurden den  B a u i n t e r e s s e n t e n  

z u r  Auswahl i n  S e l b s t h i l f e  v o r g e l e g t :  
L o h n a n t e i l :  

- I n n e n t ü r e n ,  e i n s c h l .  Zargen und Besch lägen  
( N o r m t ü r b l ä t t e r  i n  S tah lumf  a s s u n g s z  a r g e n )  1 . 0 8 5 ,-  DM 

- Heizung,  G e s a m t i n s t a l l a t i o n  d e r  Heizung 
und d e s  Warmwasserbere ichs  a b  Gasuhr  1 . 6 2 0 , -  DM 

- S a n i t ä r i n s t a l l a t i o n  (Gesamtanlage  a b  
Wasse ruhr ,  e i n s c h l .  S a n i t ä r g e g e n s t ä n d e )  7 .150 , -  DM 

- Sani tä r- Endmontage  , d .  h .  I n s t a l l a t i o n  er- 
f o l g t  b a u s e i t s ,  L i e f e r u n g  und E inbau  d e r  
S a n i t ä r- G e g e n s t ä n d e  e i n s c h l .  Armaturen 
und A n s c h l u ß l e i t u n g e n  d u r c h  Käufe r  

- P u t z a r b e i t e n  ( I n n e n p u t z  an Wänden; Räume 
i m  EG: B e t o n u n t e r s i c h t  d e r  D e c k e n f e r t i g -  
t e i l e .  S t o ß f u g e n  g e s p a c h t e l t ;  
Räume i m  OG: Deckenuntersicht:GK-Platten 

- E s t r i c h a r b e i t e n  (schwimmender E s t r i c h )  
i m  Keller :  V e r b u n d e s t r i c h  

- Elek t roendmontage ,  d . h . b a u s e i t i g  g e l i e f e r -  
t e  S c h a l t e r -  und S  teckdosen-Abdeckungen e t c .  
m o n t i e r e n  

- F l i e s e n a r b e i t e n  



- T r o c k e n b a u a r b e i t e n  (Gips- Karton-  
P la t t en- Decken  und Schrägen  i m  
Dachgeschoß) 

- A n s t r i c h a r b e i t e n  

- Bodenbelag (Teppich  und PVC-Böden 
e i n s c h l .  F u ß l e i s t e n )  

- Einbauküche ,  d . h .  L i e f e r u n g  und 
E i ~ S a u  d e r  Küche e i n s c h l i e ß l i c h  
E l e k t r o g e r ä t e  und S p ü l e  

zusammen 

Nach d e r  Vorgabe d e s  von d e r  Baubehörde und d e r  Hausbau GmbH 

a u s g e a r b e i t e t e n  Konzep t s ,  d a s  den K a u f i n t e r e s s e n t e n  v o r g e l e g t  

wurde,  b e t r a g e n  d i e  Gesamtkosten (Lohn und M a t e r i a l )  d i e s e r  

i n  S e l b s t h i l f e  mög l i chen  A u s b a u l e i s t u n g e n  52 .560 ,-  DM, d e r  

maximale Wert d e r  S e l b s t h i l f e  (Lohnkos ten )  24 .406 ,-  DM. 

A l s  S t u n d e n z a h l  f ü r  d i e s e  max. S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  wurde min- 

d e s t e n s  d a s  Doppe l t e  d e r  k a l k u l i e r t e n  p r o f e s s i o n e l l e n  Hand- 

w e r k e r s t u n d e n  a n g e s e t z t : 7 o o  S tunden .  

D e r  g e p l a n t e  S e l b s t h i l f e u m f a n g  v e r ä n d e r t e  s i c h  v o r  Baubeginn 

mehrmals:  

I n  den  K a u f v e r t r ä g e n  wurden a l s  E i g e n l e i s t u n g  d u r c h s c h n i t t l i c h  

27 .718 ,-  DM A u s b a u l e i s t u n ~ e n  (Lohn und M a t e r i a l )  e i n g e s e t z t  

(von 18.960 , -  b i s  50 .160 ,-  D M ) .  D i e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g ,  a l s o  

d e r  L o h n a n t e i l ,  b e t r u g  i m  D u r c h s c h n i t t  11.272 ,- DM (von 6.61 4  ,- 
b i s  23.494 ,- DM) . 

Nach d e r  Las t enbe rechnung  d e r  Hamburgischen Wohnungsbaukredi t -  

a n z t a l t  zum Z e i t p u n k t  d e r  B e w i l l i g u n g  (Dez. 1982)  b e t r u g  d i e  

d u r c h s c h n i t t l i c h e  E i g e n l e i s t u n g  (Lohn und M a t e r i a l )  51 . 8 7 1  ,- DM 

(min.  43.400 ,-; max. 72.990,-  DM) und d i e  S e l h s t h i l f e l e i s t u n g  

12 .450 ,-  DM (min. 7.000,-;  max. 22 .000 ,-  D M ) .  



E i n e  Fragebogenauswer tung  d u r c h  d i e  Baubehörde Hamburg 

(Herr R e i s k e ) ,  d i e  d a s  P r o j e k t  b e g l e i t e n d  u n t e r s u c h t ,  . e r g a b  

e i n e  t a t s ä c h l i c h e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  f ü r  d i e  A u s b a u a r b e i t e n  

und d i e  Außenanlagen von d u r c h s c h n i t t l i c h  1 6 .074 ,  - DM (min.  

9.825 ,-; max. 29.600,-  DM) . D a r i n  s i n d  mehre re  S t a n d a r d a n h e -  

bungen ( 2 . B .  V e r t ä f e l u n g  s t a t t  P u t z )  e n t h a l t e n .  

D i e  d u r c h s c h n i t t l i c h  aufgewendete  S t u n d e n z a h l  b e t r u g  608 Stunden  

(min 408, max. 925 S t u n d e n ) .  D e r  d u r c h s c h n i t t l i c h e ,  i n  S e l b s t -  

h i l f e  e r a r b e i t e t e  S tunden lohn  b e t r u g  26,27 DM. 

J e d e r  Bauher r  h a t t e  d u r c h s c h n i t t l i c h  2 , 7  M i t h e l f e r  ( F a m i l i e n-  

a n g e h ö r i g e ,  K o l l e g e n ,  Nachbarn ) .  

P r o j e k t  N r .  3 Ingolstadt-Brentanostraße --P 

22 R e i h e n h ä u s e r ,  F i rma Clemens H ä u s l e r  

I n  S e l b s t h i l f e  k o n n t e  d e r  I n n e n a u s b a u ,  d i e  s o g e n a n n t e  " s c h l ü s -  

s e l f e r t i g e  I n n e n f e r t i g s t e l l u n g " ,  a u s g e f ü h r t  werden.  S i e  umfaßt  

f o l g e n d e  Gewerke : 

- P u t z a r b e i t e n  ( I n n e n p u t z )  

- F l i e s e n a r b e i t e n  

- Fußbodenbeläge 

- I n n e n t ü r e n  

- H o l z d e c k e n i s o l i e r u n g  und -ve rScha lung  

- M a l e r a r b e i t e n ,  sowie  

- d i e  Begrünung d e r  G e m e i n s c h a f t s a n l a g e n .  



Zur A r t  d e r  Ausführung:  

I n n e n p u t z  : S ä m t l i c h e  Innenwände e r h a l t e n  Ein- Lagen- Putz 
(Schlämmputz) ,  d i e  Wand- und Deckenansch lüsse  
werden d u r c h  e i n e  S c h n i t t f u g e  g e t r e n n t  

F l i e s e n :  E l t e rn- Bad :  au f  Türhöhe r ingsum g e f l i e s t  
Kinder-Bad: Dusche a u f  Türhöhe r ingsum,  Vor- 
mauerung von WC und Waschbecken e i n s c h l .  Ab- 
l a g e f l ä c h e  g e f l i e s t  

WC i m  EG: WC und Waschbeckenwand au f  Vor- 
mauerungshöhe am Waschbecken g e f l i e s t  

Küche: Über d e r  A r b e i t s p l a t t e  w i r d  d i e  Rück- 
wand au f  45 c m  durchgehend g e f l i e s t .  

Es kommen weiße  F l i e s e n  z u r  Ausführung.  

Fußbodenbeläge:  I m  gesamten  Erdgeschoß kommen N a t u r s t e i n b ö d e n  
z u r  Ausführung:  g e s ä g t  - i n  Bahnen von 2 5  und 
30 cm B r e i t e ,  19  mrn s t a r k  

D i e  Böden i m  Obergeschoß e r h a l t e n  Nade l f  i l z -  
Tepp ich ,  d i e  Bäder  Keramik-Mit te lmosa ik .  

I n n e n t ü r e n :  b e s t .  a u s  l a c k i e r t e n  S t a h l z a r g e n  und zu d e n  
F e n s t e r n  pas senden  N a t u r h o l z b l ä t t e r n  

Decken i m  OG: A l l e  Decken i m  OG - Dachschräge  - werden 
(Holzdecken-  zwischen den  S p a r r e n  m i t  10  c m  s t a r k e r  M i n e r a l -  
i s o l i e r u n g  und w o l l e  i s o l i e r t  und u n t e r  den S p a r r e n  m i t  
- v e r s c h a l u n g  ) R i g i p s p l a t t e n  v e r k l e i d e t  (feuerhemmend) . 

3 Bauherren  übernahmen den  k o m p l e t t e n  I n n e n a u s b a u ,  d e r  p a u s c h a l  

m i t  28.500,-  DM a n g e s e t z t  war .  L e g t  man e i n e n  d u r c h s c h n i t t l i c h e n  

L o h n a n t e i l  von 45 % zugrunde ,  s o  b e t r u g  d i e  e r a r b e i t e t e  S e l b s t -  

h i l f e  1 2 . 8 0 0 , .  DM. 

D i e  ü b r i g e n  19  Bauher ren  w ä h l t e n  E i n z e l g e w e r k e  z u r  Ausführung 

i n  S e l b s t h i l f e ,  i m  a l l g e m e i n e n  i n  d e r  Höhe von 5.000,-  b i s  

l o .ooo , -  DM. D e r  D u r c h s c h n i t t  wurde m i t  e t w a  7 .000,-  DM ange-  

geben ,  was einem L o h n a n t e i l  - d e r  N e t t o - S e l b s t h i l f e  - von 

e twa  3.500,-  DM e n t s p r i c h t .  



Projekt Nr. 10 München-Daqlf- 

152 Reihenhäuser, Aufbaugesellschaft Bayern 

Die Gruppenselbsthilfe beim Bau der 152 Reihenhäuser an 

der Schichtlstraße in München-Daglfing wird von den Bauherren 

selbst organisiert. 

Festgelegt wurde durch die Stadt München (Maßnahme im Wohn- 

raumbeschaffungsprogramm) und durch die als Trägergesellschaft 

eingesetzte Aufbaugesellschaft Bayern GmbH, daß jeder Bauherr 

30.oo0,- DM in Selbsthilfe nach dem von der Siedlergemeinschaft 

München-Daglfing e.V. organisierten Verfahren zu erarbeiten 

hat. 

Folgende Leistungsbereiche werden in Selbsthilfe gemacht: 

- Dachdeckung (Satteldach 38O Neigung, Pfettendachstuhl aus 
Holz, Bretterschalung mit Dachpappe und Dach- 
ziegeleindeckung, Spenglerarbeiten in verzink- 
tem Stahlblech. 

- Inertolanstrich an Kellermauern 
- Kellerlichtschächte setzen 
- Zwischenwände, Fenster und Türen (incl. Zargen) setzen: 

(Innentüren: Holzzarge, Türblatt aus Holz mit 
LM-Drückergarnitur ; Hauseingangs türe : Türele- 
ment aus Fichte mit Anstrich, mit Isolierver- 
glasung; Fenster und Fenstertürelemente in 
Kunststoff mit Isolierverglasung) 

- Fensterbretter setzen 
- Elektroarbeiten, (Hausanschluß je 2 Häuser. Die Ausstattung 

entspricht dem üblichen Standard des sozialen 
Wohnungsbaues) 

- Montage der sanitären Einrichtungsgegenstände 
- Installation der Heizung (erdgasbefeuerte zentrale Warmwasser- 

Heizung; Stahlradiatoren bzw. Platten-Heizkörper 
mit Thermostat-Ventilen unter den Fenstern vor 
der Wand montiert. Zweizügiger Rauchkamin (8 16 und 
gl 1 4  a) 

- Bodenbeläge (Wohnräume: Oberbelag Nadelfilz; Küchen: Oberbelag 
PVC; Bäder und WC's keramischer Belag) 

- Fliesenarbeiten 
- Malerarbeiten (Innenanstrich) 
- Treppengeländer und -stufen 
- Außenanlagen. 



Nach Baubeginn wurde d i e  S e l b s t h i l f e  a u f  Wunsch und B e t r e i -  

ben d e r  Bauherren  a u s g e d e h n t ,  t e i lwe i se  um k l e i n e r e  A r b e i t e n ,  

w i e  d a s  Anschweißen von Winkeln am D a c h s t u h l  ( ~ a l k e n a u f l e g e r ) ' ,  

tei lweise um Z u s a t z l e i s t u n g e n  (Außendämmung d e s  Ke l l e rmauer-  

werks)  . 
E i n e  Ü b e r s i c h t  ü b e r  d i e  S t u n d e n z a h l  b e s t e h t  zum E r h e b u n g s z e i t -  

punkt  noch n i c h t .  V e r b i n d l i c h  f e s t g e l e g t  s i n d  d i e  S e l b s t h i l f e -  

qewerke und d i e  zu e r a r b e i t e n d e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  von 

30.000,-  DM. G e s c h ä t z t  w i r d ,  daß  d i e  S e l b s t h i l f e s u m m e  au f  

35.000,- DM s t e i g e n  w i r d ,  und d a ß  b e i  e i n e r  B a u z e i t  von 13  b i s  

1 5  Monaten v e r m u t l i c h  p r o  S e l b s t h e l f e r  1300 S tunden  g e l e i s t e t  

werden ,  w a s  einem Gegenwert von 2 7 , -  DM p r o  S e l b s t h i l f e s t u n d e  

e n t s p r i c h t .  

P r o i e k t  N r .  1 1  D i e t z e n b a c h- S t e i n b e r s  

5 9  Re ihenhäuse r  ( 4  Haus typen)  

Um F a m i l i e n  d e r  u n t e r e n  Einkomrnensgruppen d i e  B i ldung  von Wohn- 

e igen tum zu e r m ö g l i c h e n ,  f o r d e r t e  d i e  S t a d t  D i e t z e n b a c h  zwei  

A r c h i t e k t e n g r u p p e n  (Bauf rösche  K a s s e l ;  ~rackrock/~itter/~amacher, 

Darms tad t )  und zwei Wohnungsunternehmen (Das f a m i l i e n q e r e c h t e  

EIeirii, Woms und Neue Heimat Südwes t ,  F r a n k f u r t )  a u f ,  m i t  v e r -  

b i n d l i c h e n  P r e i s k a l k u l a t i o n e n  v e r s e h e n e  E n t w u r f s v o r s c h l ä g e  f ü r  

p r e i s w e r t e  Re ihenhäuse r  e i n z u r e i c h e n .  

Ziel  w a r ,  e i n  Spektrum von S e l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  zu e r m ö g l i c h e n ,  

um auch  Bewerbern m i t  s e h r  g e r i n g e n  B a r- M i t t e l n  d i e  Chance z u r  

E i g e n k a p i t a l b i l d u n g  d u r c h  S e l b s t h i l f e  zu b i e t e n .  

D e r  Schwerpunkt  d e r  vo rgesehenen  Se lbs th i l f emaßnahmen  l i e g t  

i m  Ausbaube re i ch :  

B e i  den  1 5  Häusern d e r  "Bauf rösche"  , K a s s e l ,  e r g a b  s i c h  a u s  d e n  

Vorgesprächen  m i t  den Bauher ren  d i e  B i l d u n g  von 2 S e l b s t h e l f e r -  

gruppen  : 

Gruppe A übernimmt i n  S e l b s t h i l f e  F in ish- Gewerke ,  Gruppe B  da-  

r ü b e r h i n a u s  Ausbaugewerke. 

Gruppe B a r b e i t e t  i n  o r g a n i s i e r t e r  G r u p p e n s e l b s t h i l f e ,  Gruppe A 

i n  E i n z e l s e l b s t h i l f e  o d e r  i n f o r m e l l e r  N a c h b a r s c h a f t s h i l f e .  



Foigende Gewerke werden in Selbsthilfe übernommen: 

(angegeben sind die veranschlagten Selbsthilfestunden) 

Gewerke Gruppe A Gruppe B 

Finish Ausbau 

Zimmererarbeiten 

Klempnerarbeiten 

Dachdeckerarbeiten 

Sanitärinstallation 

Elektroinstallation 

Innen-Putz bzw. -verkleidungen 

Estricharbeiten 

Schlosserarbeiten 

Fenster und Außentür 

Innentüren 

Anstricharbeiten 

Heizung 

Baureinigung 

Außenanlagen 

2 3 5  Stunden 720 Stunden 

Die Selbsthilfesumme beträgt im Finish: 7.000,- DM 
----------- 
---------V- 

und im Ausbau: 21 .5oo, - DM - - - - - - - - - - ----------- 

Die 16 Bauherren der Architektengruppe Brackrock/Gitter/ 

Hamacher, Darmstadt, leisten Einzel-Selbsthilfe im Ausbau 

und bei den Außenanlagen. Sie stellen zusammen mit den Archi- 

tekten individuell die für sie infrage kommenden Selbsthilfe- 

gewerke zusammen. 

Die Selbsthilfesumme liegt zwischen 20.000,- DM und 30.000,- DM, 

im Durchschnitt bei 24.000,- DM. 



D i e  1 8  Häuser  d e s  " F a m i l i e n g e r e c h t e n  Heims" , Worms, werden 

i n  o r g a n i s i e r t e r  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  i m  Rohbau e r r i c h t e t  

(Maurer- ,  Beton- ,  S t a h l b e t o n - A r b e i t e n ,  Z i m m e r -  und Dach- 

d e c k e r a r b e i t e n ) .  D e r  Ausbau w i r d  i n  u n t e r s c h i e d l i c h e m  Ausmaß 

von den F a m i l i e n  i n  E i n z e l - S e l b s t h i l f e  d u r c h g e f ü h r t .  

V o r  a l l e m  auf  d i e  f o l g e n d e n  Ausbau- und Finish- Gewerke kon- 

z e n t r i e r t  s i c h  d i e  E i n z e l s e l b s t h i l f e :  

- F l i e s e n  

- Trockenputz  

- Maler-  und T a p e z i e r a r b e i t e n  

- Deckenverk le idungen und 

- F e n s t e r b a n k s e t z e n .  

D i e  S e l b s t h i l f e s u m m e  i s t  u n t e r s c h i e d l i c h  hoch ,  e i n  M i t t e l w e r t  

l i e g t  b e i  52.000,-  DM. 

D i e  1 0  Bauher ren  d e r  Häuser  d e r  Neuen Heimat  Südwest ,  Frank-  

f u r t ,  l e i s t e n  S e l b s t h i l f e  überwiegend i m  F i n i s h :  8 von 10  

Bauher ren  übernahmen d i e  Gewerke Maler-  und T a p e z i e r a r b e i t e n  

und Fußbodena rbe i t en .  4 Bauhe r ren  übernahmen d a r ü b e r h i n a u s  

den  Treppene inbau .  Nur e i n  bzw. zwei Bauher ren  übernahmen 

auch  d i e  Ausbaugewerke I n n e n p u t z ,  Heizungs- ,  E l e k t r o -  und 

S a n i t ä r i n s t a l l a t i o n ,  wie d i e  F l i e s e n a r b e i t e n .  

D i e  Gesamtkosten a l l e r  d i e s e r  Ausbau- und Fin ish- Gewerke  be- 

t r a g e n  50.250,-  DM. 

D e r  L o h n a n t e i l  d e r  S e l b s t h i l f e s u m m e  l i e g t  dann b e i  22.600,-  DM. 

Das Haus war a l s  S t a n d a r d v e r s i o n  ohne Ke l l e r  a n g e b o t e n  worden,  

m i t  ?sz a b e r  n u r  5 Bauner ren  e i n v e r s t a n d e n  waren.  D i e  ü b r i g e n  

5 Bauher ren  e r h a l t e n  a l s  Sonderwunsch e i n e  U n t e r k e l l e r u n g .  



4 . 3  E i n z e l ü b e r s i c h t  d e r  f ü n f  B e i s p i e l e  m i t  S e l b s t h i l f e  . 

i m  F i n i s h :  

- Hamburg ( N r .  2 )  

- Dortmund ( N r .  5 )  

- Kasse l- Wol f sange r  ( N r .  7 )  

- Kasse l- " Junge  F a m i l i e "  ( N r .  8 )  

- ~ a r l / C a s t r o p - R a u x e l  ( N r .  1 2 )  

P r o j e k t  N r .  2 Hamburg-Brarnfeld 

24 R e i h e n h ä u s e r ,  PPL/Clasen-Massivbau (Träger-Wbw.) 

L e i s t u n g s b e r e i c h e ,  d i e  f ü r  d i e  S e l b s t h i l f e  angebo ten  wurden ,  

waren : 

- F l i e s e n a r b e i t e n  

- M a l e r a r b e i t e n  

- Fußbodenbeläge  

- E n d r e i n i g u n g  

- Einbau  d e r  Küche 

Zur A r t  d e r  Ausführung a u s  d e r  Baubeschre ibung:  

F l i e s e n a r b e i t e n :  Bad: Das Badezimmer w i r d  umlaufend  
I , 5  m hoch v e r f l i e s t ,  F l i e s e n  1 5  X 1 5 ,  
~ a t e r i a l w e r t  DM 1 2 / m i .  
Fußboden M i t t e l m o s a i k  4x4 Cm,  g l a s i e r t .  
WC: Fußboden M i t t ~ l m o s a i k  4 x 4  cm, g l a s i e r t .  

M a l e r a r b e i  t e n :  I n  den Wohngeschossen werden a l l e  Decken 
und Wandflächen m i t  B i n d e r f a r b e  w e i ß  ge-  
s t r i c h e n .  B e i  G i p s k a r t o n p l a t t e n d e c k e n  
e r f o l g t  d e r  A n s t r i c h  auf  R a u h f a s e r t a p e t e n ,  
Wandflächen i n  Bad, WC, Küchen, A b s t e l l -  
raum und Treppenaufgang i n  w i s c h f e s t e r  
h e l l e r  B i n d e r f a r b e .  F e n s t e r  und Außen- 
t ü r e n  werden m i t  BONDEX o. ä. l a s i e r t .  
D i e  Außenwandflächen e r h a l t e n  e i n e n  h e l l e n  
A u ß e n a n s t r i c h .  

Fußbodenbeläge :  A l l e  Wohn- U. Sch la f r äume  und F l u r  e r h a l t e n  
e i n e n  Tepp ichbodenbe lag ,  M a t e r i a l w e r t  20 ,-  
D M / ~ ~ .  D i e  ü b r i g e n  Räume e r h a l t e n  e i n e n  
p f l e g e l e i c h t e n  PVC-Belag, M a t e r i a l w e r t  
8,- D M / ~ ~ .  ( B e i  E n t f a l l  w i r d  d e r  M a t e r i a l -  

w e r t  g u t g e s c h r i e b e n . )  



E s  h a n d e l t  s i c h  n u r  um d i e  Behandlung d e r  O b e r f l ä c h e n ,  d i e  

a l s  Selbsthilfeleistungsbereich z u r  Verfügung s t a n d .  Zum E r -  

hebungsze i tpunk t  waren 2 0  von 2 4  Häusern v e r k a u f t .  Vom Bau- 

t r ä g e r  wurde angegeben,  daß  f a s t  a l l e  Käufe r  - m i t  g e r i n g e n  

Abweichungen - a l l e  F i n i s h- A r b e i t e n  i n  S e l b s t h i l f e  a u s f ü h r t e n .  

Da i n  den 8.550,-  DM f ü r  d a s  F i n i s h  d i e  M a t e r i a l k o s t e n  e n t h a l -  

t e n  s i n d ,  b e t r ä g t  d i e  S e l b s t h i l f e  Ca. 3 .800 ,-  DM. M i t  d e r  S e l b s t -  
h: - -  7 f e  I - ~ ;  ,.,;- 2 ~ r  F e r t i g s t e l l u n g  d e r  Außenaniagen b e t r ä g t  d i e  S e l b s t -  

h i l f e l e i s t u n g  s o m i t  i m  D u r c h s c h n i t t  e t w a  6 .000 ,-  DM, wobei d e r  

Mehraufwand f ü r  e t w a i g e  Sonderwünsche n i c h t  b e r ü c k s i c h t i g t  i s t .  

P r o j e k t  N r .  5  Dortmund-Bodelschwi* 

8 Re ihenhäuse r ,  LTK-A~c~./DGW 

Das Konzept s i e h t  v o r ,  auf e inem n u r  um Ca. 50 crn u n t e r  T e r r a i n  

abgesenkten  Untergeschoß zwei V o l l g e s c h o s s e  und e i n  ausbau-  

b a r e s  Dachgeschoß zu e r r i c h t e n .  D e r  Ausbau d e s  U n t e r g e s c h o s s e s  

und d e s  Dachgeschosses  w i r d  a l s  Angebot f ü r  S e l b s t h i l f e a r b e i t e n  

b e t r a c h t e t ,  d i e  a b e r  e r s t  e i n s e t z e n  s o l l e n ,  wenn a l l e  Unter-  

nehmer le i s tungen  e r b r a c h t  s i n d ,  und d a s  Haus bezogen i s t .  

K e i n e s f a l l s  s o l l t e n  S e l b s t h i l f e -  und U n t e r n e h m e r l e i s t u n g e n  

g l e i c h z e i t i g  auf  d e r  B a u s t e l l e  e r f o l g e n .  Für  d i e  zwei Vo l lge-  

s c h o s s e  (Erd-  und Obergeschoß) war  noch d a s  F i n i s h  zu e r b r i n -  

gen,  was überwiegend i n  S e l b s t h i l f e  gemacht  wurde: 

- Maler-  und T a p e z i e r a r b e i t e n  an Decken und Wänden ( d i e  s c h a l u n g s-  
rauhen  Decken und d i e  Wände ( g e s p a c h t e l t e  Beton-  
wände, g e p u t z t e s  Mauerwerk, G i p s k a r t o n s t ä n d e r-  
wände) waren b a u s e i t s  m i t  e inem w i s c h f e s t e n ,  
weißen B i n d e r a n s t r i c h  v e r s e h e n )  

- L i e f e r n  und Anbringen d e r  Wandf l i e sen  

- L i e f e r n  und Anbringen d e r  F e n s t e r i n n e n b ä n k e  

- Teppichböden (PVC-Belag a l s  vo rhandener  Fußbodenbelag i n  
a l l e n  Räumen) 

- O b e r f l ä c h e n v e r b e s s e r u n g  d e s  Balkons und d e s  E i n g a n g s p o d e s t e s  
(vorhanden:  g r a u e  K u n s t s t o f  f b e s c h i c h t u n g )  

- F e r t i g s t e l l u n g  d e r  Außenanlagen 
( T e r r a s s e n h e r s t e l l u n g ,  Anpf lanzungen,  (vorhanden:  

Mutterbodengrobplanum m i t  A u s g l e i c h  an v o r h .  
Gebäude) . 



D i e s e  F i n i s h- A r b e i t e n  waren  b e i  keinem Haus i m  K a u f p r e i s  e n t -  

h a l t e n ,  s ie  mußten auf  j eden  F a l l  i n  E i g e n r e g i e  ( S e l b s t h i l f e  

o d e r  vom Käufe r  b e a u f t r a g t e  Handwerker) z u s ä t z l i c h  gemacht  

werden.  S i e  können s o m i t  auch n i c h t  a l s  E i g e n l e i s t u n g  i n  d e r  

F i n a n z i e r u n g  a n g e s e t z t  werden. 

Wird dagegen  d e r  Ausbau d e s  U n t e r g e s c h o s s e s  ( 2 . B .  f ü r  e i n e  

E in l i ege rwohnung)  beim Kauf i n  d i e  F i n a n z i e r u n g  e i n q e s e t z t ,  

dann können d i e  h i e r f ü r  e r f o r d e r l i c h e n  24.000,-  DM a l s  E igen-  

l e i s t u n g  g e r e c h n e t  werden ,  wobei  d e r  L o h n a n t e i l ,  d i e  e i g e n t -  

l i c h e  S e l b s t h i l f e ,  e twa  l o . o o o , -  DM b e t r a g e n  d ü r f t e .  

P r o j e k t  N r .  7 Kasse l -Wol f sange r  

4 R e i h e n h ä u s e r ,  H e s s i s c h e  H e i m s t ä t t e  

D i e  4 Re ihenhäuse r  i n  Kasse l- Wolfsanger  s t e l l e n  e i n e n  Haus typ  

d a r ,  d e r  i n  d e r  N a c h b a r s c h a f t  a l s  M i e t r e i h e n h a u s  

g e b a u t  wurde. D i e  Käufe r  können f o l g e n d e  Gewerke, i m  wesen t-  

l i c h e n  d a s  F i n i s h , i n  E i g e n l e i s t u n g  übernehmen: 

- I n n e n p u t z ,  d e r  dann m e i s t  a l s  Trockenpu tz  gemacht  w i r d  

- Maler- und T a p e z i e r a r b e i t e n  ( D e c k e n u n t e r s i c h t e n  i m  Wohn- 
geschoß:  S t r u k t u r a n s t r i c h ,  Wände i m  Wohngesehoß: 
Tape ten  nach  Wunsch, P r e i s / R o l l e  10 , -  DM; 
Treppenhaus :  t a p e z i e r t )  

- Fußbodenbeläge  ( i n  a l l e n  Räumen PVC-Bahnen m i t  PVC-Klemm- 
s o c k e l ;  i n  d e r  Küche PVC- Pla t ten ,  s o n s t  w i e  v o r .  
F l u r  i n  PVC-Bahnen, D i e l e  i m  EG e r h ä l t  e i n e n  
Keramik-Belag) 

- F l i e s e n a r b e i t e n  

- K u n s t s t e i n a r b e i t e n  ( S e t z e n  d e r  F e n s t e r b ä n k e ,  Marmor) 

- Außenanlagen.  

A l s  Gesamtkosten f ü r  d a s  F i n i s h ,  d i e  a u s  dem K a u f p r e i s  h e r a u s -  

genommen werden können,  werden max. 20.280,-  DM a n g e s e t z t .  

D e r  L o h n a n t e i l  - d i e  S e l b s t h i l f e  - b e t r ä g t  d a b e i  Ca. 9 .100 ,-  DM. 

E i n  Käufe r  h a t  14.0o0,-  DM E i g e n l e i s t u n g  ( S e l b s t h i l f e  e t w a  

6.300 ,- DM) a u s  dem Ausbaubere i ch  übernommen. 



Proiekt Nr. 8 Kassel-" Junqe Familie" 

36 Reihenhäuser, Amt für kommunale Gesarntentwicklung 

Im Mai 1982 forderte das Amt für kommunale Gesamtentwicklung 

der Stadt Kassel Arbeitsgemeinschaften zwischen Architekten und 

Unternehmen des Baugewerbes, sowie freie und gemeinnützige Woh- 

nungsunternehmen auf, für das kommunale Wohnungsbauprogramm der 

Stadt Kassel "Junge Familie" im Wege einer "Angebotsbeiziehung" 

Festpreisangebote für die Planung und Herstellung von Reihen- 

häusern, die bestimmte Anforderungen erfüllen mußten, abzugeben. 

Diese Anforderung verlangte U. a., daß 

- Fußbodenarbeiten und 

- Maler- und Tapezierarbeiten 
in Selbsthilfe möglich sein müssen und darüberhinaus Gewerke 

ganz oder teilweise aus dem Auftrag herausgenommen werden können. 

Aus diesem Programm 1982/83 wurden Verträge für 36 Häuser in 

3 Haustypen, die z.Zt. im Bau sind, abgeschlossen. In 30 Häusern 

werden in unterschiedlichem Ausmaß Selbsthilfeleistungen durch- 

geführt. 

Aus den Finanzierungsanträgen geht hervor, daß 6 Bauherren als 

Eigenkapital ausschließlich "Eigenhilfe" angegeben haben und 

zwar durchschnittlich 12.667,- DM, min. 5.000,- DM und max. 

26.000,- DM. 

Die übrigen 24 Bauherren geben als Eigenkapital Eigenhilfe und 

Barmittel an: im Durchschnitt 36.875,- DM, min. il.ooo,- DM 

und max. 80.000,- DM. 

Alle Bauherren des Typs planhaus-Grubau haben die Finisb-Gewerke 

in Selbsthilfe übernommen: 

- Fliesenarbeiten 3.530,- DM Materialwert 30,- D M / ~  
2 

- Fußbodenarbeiten 2.360 ,- DM Wohnräume :Textil ,Küche :PVC,25 ,-DM/~' 

- Malerarbeiten 3.300,- DM Rauhfaser u.waschfeste Dispersions- 

- Außenanlagen 2.350,-> 
- 
f arbe 

Von der Summe 11.540,- DM können 45 % als Lohnanteil 

angesetzt werden. Die Selbsthilfeleistung beträgt dann 5.200,- DM. 



E i n i g e  Bauherren  d e h n t e n  d i e  S e l b s t h i l f e  a u s :  B e i  e inem 

Eckhaus wurde d i e  U n t e r k e l l e r u n g  i n  S e l b s t h i l f e  g e s c h a f f e n ;  

i n  e inem ande ren  F a l l  e r f o l g t e  auch  d e r  E inbau  d e r  Türen  i n  

S e l b s t h i l f e .  

P r o j e k t  N r .  12 M a r l  und Cas t rop- Rauxel  

12 bzw. 8 R e i h e n h ä u s e r ,  T r e u h a n d s t e l l e  E s s e n  

S e l b s t h i l f e  i s t  b e i  den  Häusern  i n  Mar l  f ü r  den  k o m p l e t t e n  Aus- 

bau d e s  Dachgeschosses  m i t  5 2 / 9 7  m2 Wohnf l ä c h e  m ö g l i c h .  H i e r f ü r  

s i n d  nach d e r  d e r z e i t i g e n  K a l k u l a t i o n  24 .700 ,-  DM a l s  r e i n e  Bau- 

k o s t e n  v o r g e s e h e n .  

D i e  Se lbs th i l fesurnrne  d a f ü r  b e t r ä g t  e twa  11 .100 , -  DM. 

A l s  weitere Se lbs th i l f emaßnahmen  f ü r  d a s  gesamte  Haus s i n d  v o r-  

gesehen :  

- Maler-  und T a p e z i e r a r b e i t e n  

- H e r s t e l l u n g  d e r  Oberböden 

- R o l l ä d e n  und D a c h f l ä c h e n f e n s t e r .  

K a l k u l i e r t  werden d a f ü r  14.500,-  DM, i n c l .  M a t e r i a l .  D i e  S e l b s t -  

h i l f e  b e t r ä g t  d a b e i  e t w a  6 .500 ,-  DM, m i t  d e r  F e r t i g s t e l l u n g  d e r  

Außenanlagen Ca. 8 .500 ,-  DM. 

B e i  d e r  i m  Entwurf vo rgesehenen  E r w e i t e r u n g s m ö g l i c h k e i t  d e s  

Hauses  um c a .  33 rn2 i n  einem e b e n e r d i g e n  Anbau (Wohnungserwei- 

t e r u n g  o d e r  E in l i ege rwohnung)  g i b t  es k e i n e  Vorgaben ü b e r  d i e  

A r t  d e r  Ausführung.  H i e r  könn ten  B a u l e i s t u n g e n  i n  S e l b s t h i l f e  

a u s g e f ü h r t  werden. D i e  r e i n e n  Baukos ten  d i e s e r  E r w e i t e r u n g  

s i n d  m i t  50.100,-  DM k a l k u l i e r t .  



5. Kostenvergleich nach Selbsthilfetypen 

Stellt man Selbsthilfeleistung, Bauwerkskosten ( D M / ~ ~  Wohn- 

fläche) und Gesamtkosten (DM/m2 Wohnfläche ohne Grundstück und 

Erschließung) nebeneinander, so zeigt sich, daß die Häuser mit 

den höchsten Selbsthilfeleistungen auch die höchsten Bauwerks- 

kostenwerte wie auch Gesamtkostenwerte haben (siehe Tabelle 7). 

Die durchschnittlichen Baukosten der Häuser mit Selbsthilfe im 

Ausbau betragen 1.755,- DM/~' (100 % )  ; um 5 % höher mit 

1.845 I -  D M / ~ ~  liegen die Häuser mit Rohbau- und Ausbau-Selbst- 

hilfe, während die Bauwerkskosten bei der Selbsthilfe im Finish 

um 1 5 % niedriger bei 1 . 4 9 1  ,- D M / ~ ~  liegen. 

Stärker ausgeprägt sind die Unterschiede bei den Gesamtkosten: 

sie betragen durchschnittlich beim Selbsthilfe-im-Ausbau-Typ: 

2.177 ,- D M / ~ ~  Wohnf läche (100 % )  . Die Häuser mit Selbsthilfe 
im Rohbau und Ausbau weisen mit 2.542,- DM/m2 um 16 % höhere 

Durchschnittswerte auf. Zwischen den Häusern mit Selbsthilfe 
2 im Finish (1.932,- DM/m ) und den Häusern mit der umfassenden 

Selbsthilfe im Rohbau und Ausbau ergibt sich eine Differenz 

bei den Gesamtkosten pro mL von 27 %. 

Bei dem Versuch, diese Kostenunterschiede zu erklären, wurden 

die folgenden Faktoren verglichen: 

- Unterkellerung 
- Raumreserven für Wohnflächenerweiterung 
- Qualität der Baukonstruktion (im Hinblick auf Schallschutz 

und Wärmeschutz ) 

- Baunebenkosten 
- Art der Kostenermittlung 
- Rationalisierung der Bauausführung 
- lokalspezifische Sonderbedingungen. 



7 3  000.- DM 1 780.- DM 

16 074.- DM 2 044.- DM* 2 255.- DM 

12 800.- DM 1 644. - DM 1 979.- DM 

30 000.- DM 1 910.- DM* 2 420.- DM 

6 000. - DM 1 861.- DM* 2 327.- DM 

6 000.- DM 1 425.- DM 2 141.- DM 

9 000.- DM 1 570.- DM* 1 737.- DM 

6 000. - DM 1 087 .- DM* 1 445.- DM 

* Festpreis enthält außer den Bauwerkskosten Kosten für Planung, Statik, Geneh- 
migungsgebühren. Teil-Außenanlagen (bei 1, 2, 7, 8) 

**  Mittelwert aus Typ A und Typ R 

***  nicht unterkellert 



Von den Betreuungsunternehmen der Selbsthilfe im Roh- und 

Ausbau wird darauf hingewiesen, daß ihre Bauherren "nicht bereit 

sind, Nutzungseinschränkungen hinzunehmen". Das bedeutet vor 

allem, die Häuser müssen voll unterkellert sein, ein zusätzlich 

ausbaubares Dachgeschoß und eine Garage haben und im übrigen 

voll dem Erscheinungsbild des traditionellen Einfamilienhauses 

entsprechen. 

Keller und die Möglichkeit zur Wohnflächenerweiterung im Dach- 

geschoß - beides ist bei den 3 Rohbauselbsthilfe-Beispielen 
in Wuppertal, Kassel (Weidestraße) und Lübeck gegeben - 
weisen aber auch die übrigen Selbsthilfetypen aus: unterkellert 

sind alle Selbsthilfe-im-Ausbau-Häuser sowie 2 der 5 Finish- 

Typen (Marl und Dortmund, wobei in Dortmund der Keller ein 

fast ebenerdig multifunktional nutzbares Untergeschoß ist). 

Nicht unterkellert sind nur 3 Projekte, sämtlich des Finish- 

Typs: Harnburg (Nr. 2, PP~/Clasen), Kassel-Wolfsanger (Nr. 7) 

und der Haustyp aus dem Programm "Junge Familie" in Kassel 

(Nr. 8) . 

Die Erweiterungsfähigkeit der Wohnfläche im Dachgeschoß oder 

einem Anbau (Marl) ist bei 6 der insgesamt 9 Ausbau- und Finish- 

selbsthilfeprojekte gegeben. Sie ist nicht möglich in Hamburg 

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

Keller und Wohnflächenerweiterungsfähiqkeit allein können also 

die Kostendifferenz nicht erklären. 

Qualitative baukonstruktive Details, wie die Ausführung der 

Haustrennwände (I- oder 2-schalig), der Aufbau der Außenwände, 
die Außenwandverkleidung können eine Rolle spielen, sie sind 

aber nicht ausschlaggebend für die Kostenunterschiede (wie 

aus dem Vergleich der konstruktiven Details der Häuser im Ab- 

schnitt 9 hervorgeht) . 



Der konstruktive Standard der drei Rohbau-Selbsthilfeprojekte 

ist zwar hoch, aber vergleichbare Ausführungen finden sich'auch 

in den übrigen Projekten. 

Vergleicht man Bauzeit und den Anteil der Selbsthilfeleistung 

an den Gesamtkosten (Tabelle 8 ) ,  dann wird erkennbar, daß der 

hohe Anteil der Rohbauselbsthilfe an den Gesamtkosten von durch- 

schnittlich 27,7 % mit einer Bauzeit von durchschnittlich 20 

Monaten erkauft wird. Dadurch treten bei den Baunebenkosten be- 

trächtliche Finanzierungskosten auf. Bei den Rohbau-Selbsthilfe- 

Maßnahmen Wuppertal und Lübeck sind die Finanzierungskosten am 

höchsten (vgl. Tabelle 3). 

Bei der Höhe der Baunebenkosten insgesamt folgt auf die Rohbau- 

maßnahme Wuppertal die Ausbaumaßnahme Dortmund. Daran an schließen 

sich die beiden Rohbaumaßnahmen Lübeck und Kassel (Weidestraße), 

dicht gefolgt von Dietzenbach (Ausbau). Die Zahlen im einzelnen: 

Baunebenkosten: 

1. Wuppertal 70.000 ,- DM (Rohbauselbsthilfe) 

2. Dortmund 61 .500,- DM (Ausbauselbsthilfe) 

3. Lübeck 52.300 ,- DM (Rohbauselbsthilfe) 

4. Kassel-Weidestraße 41 .ooo ,- DM (Rohbauselbsthilfe) 

5. Dietzenbach 39.500, - DM (Ausbauselbsthilf e) 

Die Baunebenkosten der übrigen Projekte liegen mit großem Abstand 

unter diesen Werten. 

Zusätzlich zu den üblichen Gebühren der technischen und wirtschaft- 

lichen Betreuung gem. HOAI und II.BV treten bei den Rohbau-selbst- 

hilfe-Maßnahmen Betreuungsgebühren für die spezielle Selbsthilfe- 

Bauleitung in Höhe von 3.700,- DM in Wuppertal und 6.000,- DM in 

Lübeck auf. Bei dem Projekt in Kassel (Weidestraße) wird diese 

Gebühr nicht erhoben. 



* Mittelwert der beiden Haustypen 

* *  Organisierte Gruppenselbsthilfe bei zwei anderen Architekten-Gruppen 
(Baufrösche und Das familiengerechte Heim) 

, L 

ToLelie Nr. 6 

2bersicht nach Selbsthilfegruppen, Bauzeit und Organisationsart: 

- 

Selbsthilfe im Rohbau und Ausbaut 

Weidestraße 

(Clasen GmbH) 

(war zusätzlich 
zu erbringen) 

"Junge Familie" 

Wohnfl . 
q m 

125; 15  

Nr. 

4 

Selbsthilfeleistung 
in B der Gesamt- 
kosten ohne Grundst. . 

22,9 % 

Bauzeit 

26 Monate 
9/80-11/82 

1 

Siedlungen 

Wuppertal 

Organisations- 
art 

org . Sruppen- 
Selbsthilfe 



Die Finanzierungskosten, im wesentlichen Kosten der Zwischen- 

finanzierung, die Zinsen während der Bauzeit und die Auszahlungs- 

verluste (Disagio) , liegen bei den Rohbauselbsthilfemaßnahmen 
Wuppertal und Lübeck besonders hoch (35.000 ,- und 27.100, - DM) , 
was mit der relativ langen Bauzeit zusammenhängt. 

Daß der Spannenunterschied der Selbsthilfetypen bei den Gesamt- 

kosten größer ist als bei den reinen Baukosten, weist darauf hin, 

daß die Baunebenkosten zu dieser Differenz wesentlich beitragen. 

Die höheren Bauwerks- und Gesamtkosten der Rohbau- und Ausbau- 

Selbsthilfe hängen teilweise auch mit dem Ansatz der Kostener- 

mittlung zusammen. 

Handelt es sich bei den 9 Ausbau- und Finish-Projekten in allen 

Fällen um scharf kalkulierte Bauwerks- und Gesamtkosten, die sich 

2 .T .  einer harten Auslese im Planungs- und Kostenwettbewerb 

stellen mußten, so wurden den Kostenschätzungen der 3 Rohbau- 

Selbsthilfe-Projekte übliche Erfahrungs-Kostenrichtwerte zu- 

grundegelegt, wie sie im Alltag des Wohnungsbaus geläufig sind. 

Diese Kosten könnten grundsätzlich auch niedriger angesetzt 

werden, denn: "die realen Kosten bestehen - außer wenigen 
Unternehmerleistungen - nur aus den Kosten der Baumaterialien 
(die genau quantifiziert werden können) und der Arbeitsleistung 

der Selbsthelfer". Diese Selbsthilfeleistung ist neben dem 

scharf kalkulierten Materialeinkauf und den nach günstigstem 

Angebot ausgewählten Unternehmerleistungen ein im Prinzip unter- 

schiedlich ausfüllbarer Dispositionsfaktor. Wird er im Interes- 

se einer hohen Selbsthilfe-Bewertung an den üblichen Unternehmer- 

kosten orientiert, können keine besonders kostengünstigen Werte 

erwartet werden. Neben den systematisch auf Kostensenkung anqe- 

legten Projekten, müssen bei dieser Methode der Kostenermittlung 

die Summen der Baukosten höher ausfallen. 

Ergibt sich dadurch ein finanzieller Dispositionsspielraum, so 

wird er teilweise für eine Wertverbesserung (durch zusätzliche 

Anbauten z.B.) oder für eine Verminderung der Selbsthilfe durch 

Vergabe schwieriger, ursprünglicher Selbsthilfegewerke an Firmen 

genutzt. 



~ u c h  d e r  R a t i o n a l i s i e r u n g s g r a d  d e r  Bauausführung vermag d i e  

S p a n r e n d i f f e r e n z  b e i  den Baukos ten  zu e r k l ä r e n .  Denn es i s t  

e i n  U n t e r s c h i e d ,  o b  zwei  Gruppen von 8 b i s  1 0  H e l f e r n  m ö g l i c h s t  

v i e l e  l o h n i n t e n s i v e  Gewerke b e a r b e i t e n  - auch  u n t e r  Verwendung 

mancher e l e m e n t i e r t e r  T e i l e  - o d e r  ob e i n  auf  e i n e  m ö g l i c h s t  

r a t i o n e l l e  P r o d u k t i o n  z i e l e n d e s  Unternehmen 20 k o n s t r u k t i v  

e i n f a c h e  Häuser e r r i c h t e t .  Zu b e r ü c k s i c h t i g e n  s i n d  a l l e r d i n g s  

b e i  d i e s e n  P r o j e k t e n  m e i s t  f e s t g e l e g t e  Bindungen an  M a t e r i a l i e n ,  

d i e  manche Bauherren  i n  i h r e n  Häusern  n i c h t  w o l l e n .  

D i e  D i f f e r e n z  i n  den  r e i n e n  Baukos ten  i s t  a b e r  b e i  den  b e i d e n  

Rohbauprojek ten  Wupper ta l  ( N r .  4 )  und Kasse l- Weides t r aße  ( N r .  6 )  

auch au f  d i e  l o k a l e n  Sonderbedingungen s c h w i e r i g e r  Baugrund-  

und G r u n d s t ü c k s v e r h ä l t n i s s e  z u r ü c k z u f ü h r e n .  War i n  Wupper t a l  

e i n  Mehraufwand b e i  den E r d a r b e i t e n  wegen d e s  f e l s i g e n  Baugrunds 

e r f o r d e r l i c h ,  s o  w i r d  i n  K a s s e l  ( N r .  6 )  d a r a u f  h i n g e w i e s e n ,  daß  

d a s  Baugrunds tück  a l s  Nordhang m i t  1 5  % Neigung b e s o n d e r e n  Auf- 

wand an S tü tzmauern  und Treppen ,  und b e i  d e r  s o n s t i g e n  E r s c h l i e ß u n g  

v e r u r s z c h t e .  

Um den Wünschen d e r  Bauher ren  entgegenzukommen und wegen d e r  

E i n f a m i l i e n h a u s s t r u k t u r  d e s  a n s c h l i e ß e n d e n  B a u g e b i e t s  wurden mög- 

l i c h s t  k l e i n e  Baugruppen g e p l a n t ,  k u r z e  R e i h e n ,  s o  daß  Doppelhaus-  

gruppen überwiegen .  

Zur E r k l ä r u n g  d e r  K o s t e n d i f f e r e n z e n  a u s  T a b e l l e  7 kann  angenommen 

werden ,  daß  d i e  höhe ren  Kosten d e r  umfassenden  S e l b s t h i l f e m a ß-  

nahmen i m  Rohbau und Ausbau zurückgehen au f  

- h ö h e r e  Baunebenkos ten ,  v o r  a l l e m  wegen l ä n g e r e r  B a u z e i t e n ;  

d e r  Mehraufwand f ü r  Z w i s c h e n f i n a n z i e r u n g  und Z i n s e n  während 

d e r  B a u z e i t  kann au f  15.000,-  DM b e z i f f e r t  werden ,  d i e  i m m e r -  

h i n  knapp 20 % d e r  d u r c h s c h n i t t l i c h e n  R o h b a u s e l b s t h i l f e l e i -  

s t u n g  i n  d i e s e r  Gruppe ausmachen; 



- die Art der Kostenermittlung anhand normaler, üblicher 
Preissätze der Bauunternehmen 

- und einige Sonderbedingungen des Baugrundstücks. 

Der Kostenunterschied zwischen den Fallgruppen "Selbsthilfe 

im Ausbau" und "Selbsthilfe im Finish" ist in erster Linie in 

den Kosten der Unterkellerung - nur 2 der 5 "FinishN-Projekte 

haben einen Keller - und im hohen Rationalisierungsgrad bei 
den Ausbauleistungen der Finish-Gruppe zu sehen. 

6. Die Selbsthilfeleistung als Finanzierungsbeitrag 

Der Eigenkapitalanteil wird bei den 3 Rohbauselbsthilfemaßnahmen 

fast ausschließlich durch die Selbsthilfe gebildet. Aus der 

Tabelle 8 geht hervor, daß dem Selbsthilfeanteil an den Gesamt- 

kcsten von durchschnittlich 27,7 % bei den Rohbauselbsthilfe- 

maßnahmen nur durchschnittlich 7,5 % bei den Ausbau-Selbsthilfe- 

maßnahmen und sogar nur 3 , 6  % bei den Finish-Selbsthilfemaßnahmen 

gegenüberstehen. 

Nur beschränkt - da es sich bei den dokumentierten Fällen um 
Eigentumsmaßnahrnen mit Einzelf inanzierungen handelte - standen 
Angaben über die Höhe der Barmittel zur Verfügung, die mit der 

Selbsthilfeleistung zusammen die Eigenleistung in der Finanzie- 

rung ergeben. 

Bei den Rohbau-Selbsthilfemaßnahmen war die Höhe der Barmittel 

sehr gering, in Lübeck in einem Fall 2.B. 550,- DM, in Kassel 

(Weidestraße) bei der Mehrzahl - von zwei Ausnahmen mit 15.000,- DM 

und 48.000,- DM abgesehen - etwa 3.000,- DM (zwischen o und 
5.000,- DM). In Wuppertal wurden zu den 74.000,- DM Selbsthilfe- 

Lohnanteil weitere 16.000,- DM an Materialersparnissen in die 

Finanzierung eingesetzt. Eigenkapital und Barmittel betragen 

dann zusammen im Durchschnitt 29,7 % der Gesamtkosten = 85.500,- DM. 



Zum V e r g l e i c h  l a s s e n  s i c h  3 P r o j e k t e  d e s  Typs  " S e l b s t h i l f e  i m  

Ausbau" h e r a n z i e h e n .  I n  Hamburg ( p r o  j e k t  N r .  1 , Hausbau) und 

I n g o l s t a d t  ( N r .  3 )  b e t r u g e n  d i e  B a r m i t t e l  jeweils e t w a  4 0 . 0 0 0 , -  DM 

und d i e  S e l b s t h i l f e  13.000,-  DM (lt. F i n a n z i e r u n g s p l a n  bzw. För -  

d e r u n g s a n t r a g )  . 
I n  München mußten d i e  B a r m i t t e l  m i n d e s t e n s  So. 000, - DM b e t r a g e n  

(es d u r f t e n  a b e r  n i c h t  mehr a l s  4 0 . 0 0 0 , -  DM Barvermögen v o r-  

handen s e i n j  und d i e  S e l b s t h i l f e  m i n d e s t e n s  30.000,-  DM. 

I n  d i e s e n  3  F ä l l e n  b e t r ä g t  d i e  E i g e n l e i s t u n g  a u s  B a r m i t t e l n  

und S e l b s t h i l f e  zusammen Ca. 53 .000 ,-  DM, was 2 2 , 3  % d e r  Gesamt- 

k o s t e n  (ohne Grunds tück  und E r s c h l i e ß u n g )  e n t s p r i c h t .  

D e r  d u r c h s c h n i t t l i c h e n  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  von knapp  80.000,-  DM 

beim S e l b s t h i l f e t y p  i m  Rohbau und Ausbau s t e h e n  e twa  25.000,-  DM 

maximal e r z i e l b a r e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  n u r  i m  Ausbau gegenübe r .  

D i e s e r  B e t r a g  e r g i b t  s i c h  a u s  e i n e r  Auswertung d e r  3 au f  mög- 

l i c h s t  hohe S e l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  a n g e l e g t e n  P r o j e k t e  W u p p e r t a l ,  

K a s s e l  ( W e i d e s t r a ß e )  und Lübeck; h i e r  b e t r ä g t  d e r  D u r c h s c h n i t t s -  

s e l b s t h i l f e w e r t  d e r  Ausbaugewerke knapp 22 .000 ,-  DM; werden  d i e  

Außenanlagen hinzugenommen, können 25.000,- DM e r a r b e i t e t  werden .  

Außerdem e r r e i c h t  auch  d e r  V o r a n s c h l a g  i m  P r o j e k t  1 (Hamburg) 

d e r  von d e r  Baubehörde und d e r  Hausbau GmbH s o r g f ä l t i g  f ü r  d i e  

- ~ l ~ s b a u - S e l b s t h i l f e  e r a r b e i t e t  wurde ,  knapp  d i e  25. 000,- DM 

(vgl. K a p i t e l  4 ) .  

Fü r  d i e  F i n a n z i e r u n g  e r g e b e n  s i c h  f o l g e n d e  Konsequenzen: 

D i e  knapp 80.oo0,-  DM S e l b s t h i l f e  b e i  den  o r g a n i s i e r t e n  Gruppen- 

s e l b s t h i l f e m a ß n a h m e n  i m  Rohbau und Ausbau b i l d e n  C a .  28  % d e r  

d u r c h s c h n i t t l i c h e n  Gesamtkos ten  (ohne  G r u n d s t ü c k )  von  288.000,-  

DM d e r  3  u n t e r s u c h t e n  B e i s p i e l e .  Damit e r ö f f n e t  s i c h  f ü r  F a m i l i e n  

ohne j e d e s  E i g e n k a p i t a l  d i e  M ö g l i c h k e i t ,  zum e i g e n e n  Haus zu  

kommen - a l l e i n  a u f g r u n d  d e r  E i g e n a r b e i t .  



D i e  maximal 25.000,- DM S e l b s t h i l f e  beim Haus typ  m i t  S e l b s t h i l f e  

i m  Ausbau müssen i n  d e r  Regel  um 25.000,-  DM B a r m i t t e l  e r g ä n z t  

werden.  Dann w i r d  m i t  50 .000 ,-  DM e i n  E i g e n k a p i t a l a n t e i l  von 

21 % an den  235.100,-  DM e r r e i c h t ,  d i e  d i e  D u r c h s c h n i t t s k o s t e n  

d e s  Re ihenhauses  m i t  A u s b a u- S e l b s t h i l f e  b i l d e n  ( 4  F ä l l e ) .  

D i e  n u r  7 .000 ,-  DM S e l b s t h i l f e  i m  F i n i s h  müssen b e i  d i e sem 

Haus typ  um 33.000,-  DM E i g e n k a p i t a l  e r g ä n z t  werden ,  um m i t  

40.oo0,-  DM 2 0  % d e r  Durchschn i t t s- Gesamtkos ten  d e s  F i n i s h -  

Typs zu e r r e i c h e n  (199.000,-  DM, 4 F ä l l e ) .  

D i e  t a t s ä c h l i c h e n  i n  den  u n t e r s u c h t e n  P r o j e k t e n  e i n g e s e t z t e n  

B a r m i t t e l  b e l e g e n ,  d a ß  d i e  h i e r  f ü r  d i e  Ausbau- und F i n i s h -  

Häuser  s k i z z i e r t e  e r f o r d e r l i c h e  E i g e n k a p i t a l h ö h e  von 25.000,-  

b i s  30.oo0,-  DM von v i e l e n  F a m i l i e n  a u f g e b r a c h t  werden k a n n ,  

d i e  nach  ih rem Einkommen f ü r  den e r s t e n  o d e r  z w e i t e n  Förde-  

rungsweg i n f r a g e  kommen. 

W i e  T a b e l l e  2  z e i g t ,  s i n d  i n  Wupper ta l  a l l e  3 i n  N o r d r h e i n-  

W e s t f a l e n  ü b l i c h e n  F ö r d e r u n g s a r t e n  v e r t r e t e n ,  i n  K a s s e l  (Weide- 

s t r a ß e )  n u r  d e r  1 .  Förderungsweg und i n  Lübeck b e i d e  Förde-  

rungswege (und 2  f r e i f i n a n z i e r e n d e  B a u h e r r e n ) .  

Aber auch  i n  Hamburg ( P r o j e k t  N r .  1 ) i s t  d e r  1 .  Förderungsweg 

a u s s c h l i e ß l i c h  v e r t r e t e n ,  m i t  B a r m i t t e l n  um 40.000,-  DM, d e s-  

g l e i c h e n  i n  München m i t  B a r m i t t e l n  zwischen  20.oo0,-  DM und 

4 0 . 0 0 0 , -  DM. 

F a m i l i e n  m i t  Einkommen i n n e r h a l b  d e r  Grenzen d e s  5 25 II.WoBauG, 

d i e  ü b e r  f a s t  g a r  k e i n  E i g e n k a p i t a l  v e r f ü g e n ,  können j edoch  auch  

m i t  den n u r  25.000,-  DM S e l b s t h i l f e  a l l e i n  i m  Ausbau, m i t  g e r i n -  

gerem Zei taufwand und g e r i n g e r e r  Ans t rengung a l s  b e i  d e r  Rohbau- 

S e l b s t h i l f e  zum e i g e n e n  Haus kommen - v o r a u s g e s e t z t ,  es w i r d  

a l s  "Fami l i enhe im"  g e f ö r d e r t  (1 .Förderungsweg d e s  S o z i a l e n  Woh- 

nungsbaus)  . 



Zwar s i n d  d i e  F ö r d e r u n g s r i c h t l i n i e n  l ä n d e r w e i s e  v e r s c h i e d e n .  

N i m m t  man d a s  B e i s p i e l  Hessen ,  s o  s i n d  b e i  Fami l i enhe imen  i m  

1 .  Förderungsweg 35 % E i g e n k a p i t a l  e r f o r d e r l i c h ,  d i e  s i c h  auch  

fo lgendermaßen zusammensetzen können: 

25.0o0,-  DM S e l b s t h i l f e  i m  Ausbau und b e i  Außenanlagen ,  

5 .000,-  DM B a r m i t t e l ,  

5 .000,-  DM F m i l i e n z u s a t z d a r l e h e n  a l s  E i g e n k a p i t a l e r s a t z -  

d a r l e h e n  ( 3  K i n d e r )  

35.0o0,- DM e r g e b e n  e i n e  Summe, d i e  1 5  % von 230.000,- DM 

Gesamtherstellungskosten ausmachen. 

B e i  e i n e r  Grunds tücksve rgabe  i m  E r b b a u r e c h t  l i e ß e n  s i c h  d i e  Mehr- 

z a h l  d e r  d o k u m e n t i e r t e n  Häuser  au f  d i e s e  Weise f i n a n z i e r e n .  

7 .  Durchführungsbedingungen d e r  S e l b s t h i l f e  

V o r b e r e i t u n g ,  Durchführung und O r g a n i s a t i o n  d e r  G r u p p e n s e l b s t -  

h i l f e  s i n d  o f t  b e s c h r i e b e n  worden ( 1 2 ) .  

O r g a n i s i e r t e  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  w i r d  i n  Wupper t a l  ( N r  . 4 )  , 
Kasse l- Weides t r aße  ( N r .  6 )  , Lübeck ( N r .  9 )  und München-Dagl- 

f i n g  ( N r .  1 o )  d u r c h g e f ü h r t .  +)  I n  a l l e n  ü b r i g e n  P r o j e k t e n  a r b e i -  

t e n  d i e  Bauher ren  i n  E i n z e l s e l b s t h i l f e ,  was i n  d e r  P r a x i s  be-  

d e u t e t ,  daß  Freunde  und F a m i l i e n a n g e h ö r i g e  m i t h e l f e n  ( F a m i l i e n -  

s e l b s t h i l f e )  und g e l e g e n t l i c h  auch Nachbarn ,  wenn es s i c h  auf  

f r e i w i l l i g e r  B z s i s  so  e r g i b t .  D i e s e  i n f o r m e l l e  N a c h b a r s c h a f t s -  

und F a m i l i e n s e l b s t h i l f e  i s t  b e s o n d e r s  i m  E i n f a m i l i e n h a u s b a u  

auf  dem Land s e h r  v e r b r e i t e t  ( 1 3 ) ,  a b e r  g e n a u s o ,  w i e  d i e  Bei-  

s p i e l e  z e i g e n ,  i n  G r o ß s t ä d t e n  e i n z u s e t z e n .  Bauher ren  v e r f ü g e n  

ü b e r  e i n  w e i t v e r z w e i g t e s  " s o z i a l e s  N e t z " ,  wenn mehre re  F a m i l i e n-  

angehör ige  i n  d e r  Nähe wohnen und e i n  g r ö ß e r e r  F r e u n d e s k r e i s  

b e s t e h t .  I n  d e r  Rege l  b e f i n d e n  s i c h  u n t e r  d i e s e n  am Bau Mit- 

h e l f e n d e n  auch  q u a l i f i z i e r t e  Handwerker ,  d i e  f a c h l i c h e  A n l e i-  

tungen  gegenüber  den  L a i e n  geben  können.  D e r  B a u h e r r  s e i n e r s e i t s  

i s t  nach  dem P r i n z i p  d e r  G e g e n s e i t i g k e i t  v e r p f l i c h t e t ,  b e i  d e n  

Bauten d e r  F a m i l i e n a n g e h ö r i g e n  und Freunden wiederum m i t z u h e l f e n ,  

') Außerdem i m  n i c h t  a u s g e w e r t e t e n  F a l l  D i e t z e n b a c h  N r .  1 I c 
(Das f a m i l i e n g e r e c h t e  H e i m )  und 1 I a  ( B a u f r ö s c h e )  . 



woraus sich de facto eine zeitlich in die Länge gezogene selbst- 

organisierte Gruppenselbsthilfe ergibt. 

Bei der durch Betreuungsunternehmen organisierten Gruppen- 

Selbsthilfe finden sich die Selbsthelfer für die Bauzeit zu 

einer Solidargemeinschaft zusammen. "Die Bewerbergruppe selbst 

muß sich ... eine eigene Ordnung geben, die selbst in Krisen- 
situationen, die während einer so langen Bauzeit nicht auszu- 

schließen sind, den Bestand der Selbsthilfegruppe und damit die 

Verwirklichung des angestrebten Zieles ermöglicht. 

Als zweckmäßig hat sich hierzu der Abschluß einer formellen 

Vereinbarung der Mitglieder der Selbsthilfegruppe erwiesen, in 

der auch die Vertretungs- und Leitungsfunktionen (Baugruppen- 

leiter, Stundenkarteiführer, Bauhandkassenverwalter) sowie die 

Arbeitsleistung geregelt sind." (14) 

In Kassel 2.B. haben die Selbsthelfer untereinander dazu einen 

Gesellschaftsvertrag geschlossen. "In diesem sind alle wichti- 

gen Fragen der Zusammenarbeit und der Arbeitszeitordnung ge- 

regelt. So verpflichten sich alle Selbsthelfer in diesem Ge- 

sellschaftsvertrag zu wechselseitigen Selbsthilfeleistungen und 

ihre Arbeitsstunden selbst zu leisten; über unentgeltliche Hilfe 

im Verhinderungsfall entscheidet die Gruppe. Entgeltliche 

Hilfe ist ausgeschlossen, damit wird Schwarzarbeit unmöglich. 

Um einem Selbsthelfer 2.B. über Krankheit hinweg zu helfen, wird 

ein Konto von Sozialstunden angelegt. Jeder Selbsthelfer leistet 

monatlich etwa 4 Sozialstunden." (15) 

Die Bildung der Selbsthilfegruppen erfolgt normalerweise aus 

Listenbewerbern des Deutschen Siedlerbundes. Oft melden Interes- 

senten sich jedoch bei den Betreuungsunternehmen selbst, wie 

im Fall der Siedlungen in Wuppertal, Kassel und Lübeck. In 

Wuppertal hat der Deutsche Siedlerbund bei der Vorbereitung der 

Maßnahme mitgewirkt, er hat die Bewerber in enger Zusammenarbeit 

mit der LEG (NRW) an das Projekt herangeführt. Die Vorberei- 

tungsarbeit des Siedlerbundes hat nach Ansicht der LEG ihre 

nicht zu unterschätzende Bedeutung darin, daß den Bewerbern 



v e r m i t t e l t  werde ,  s i e  s e i e n  i m  B e g r i f f ,  " e t w a s  zu t u n ,  d a s  auch  

andere  vor i h n e n  b e r e i t s  g e l e i s t e t  haben" .  D a r ü b e r h i n a u s  b i l d e n '  

d i e  S i e d l e r v e r b ä n d e  e i n e  A r t  O r g a n i s a t i o n s f o r m  f ü r  s p ä t e r e s  

n a c h b a r s c h a f t l i c h e s  Zusammenleben. 

I n  München wurden d i e  1 5 2  Te i lnehmer  an dem S e l b s t h i l f e v o r -  

haben a u s  500 I n t e r e s s e n t e n  a u s g e l o s t .  D i e  V e r t e i l u n g  d e r  1 5 2  

Tei lnehmer  auf Baukolonnen von 6 - 10 Mann e r f o l g t e  d u r c h  d i e  

von den  S e l b s t h e l f e r n  g e g r ü n d e t e  S i e d l e r g e m e i n s c h a f t  München- 

D a g l f i n g  e . V .  u n t e r  A n l e i t u n g  d e r  h a n d w e r k l i c h  a u s g e b i l d e t e n  

Angehörigen d e r  s t ä d t i s c h e n  Feuerwehr.  

Allgemein h a n d e l t  es s i c h  b e i  den S e l b s t h e l f e r n  überwiegend 

um La ien  d e s  Bauhandwerks. B e i  d e r  B i ldung  d e r  S e l b s t h i l f e -  

Baukolonnen wi rd  zwar v e r s u c h t ,  u n t e r  den  S e l b s t h e l f e r n  vor-  

handene Handwerker g l e i c h m ä ß i g  auf  d i e  Gruppen zu v e r t e i l e n ,  

doch i s t  d i e  ganze  O r g a n i s a t i o n  d a r a u f  a n g e l e g t ,  d i e  Baumaß- 

nahme auch  n u r  m i t  b e r u f l i c h e n  L a i e n  d u r c h f ü h r e n  zu können.  

I n  K a s s e l  f i n d e n  s i c h  i n  d e r  S e l b s t h e l f e r g r u p p e  3 Bauhand- 

w e r k e r ,  d i e  a b e r  n i c h t  g e z i e l t  ausgewäh l t  wurden,  s o n d e r n  zu- 

f ä l l i g  auf d e r  B e w e r b e r l i s t e  s t a n d e n .  I n  d e r  Lübecker  S e l b s t -  

h i l f e g r u p p e  f i n d e n  s i c h  k e i n e  s p e z i e l l e n  Bauhandwerker.  

Beim Münchener P r o j e k t  haben 80 % d e r  u n t e r  den Bauher ren  

v e r t r e t e n e n  Feuerwehrangehör igen  e i n e  handwerk l i che  Ausb i ldung .  

Das b e d e u t e t  a u f g r u n d  d e r  vorhandenen Z a h l e n v e r t e i l u n g ,  d a ß  

e t w a  j e d e r  4 .  Bauher r  a u s g e b i l d e t e r  Handwerker i s t .  

Um b e i  o r g a n i s i e r t e n  Gruppenselbsthilfemaßnahmen zu v e r m e i d e n ,  

daß  d i e  S e l b s t h e l f e r  beim e i g e n e n  Haus besonderen  E i n s a t z  

z e i g e n  und d i e  Nachbarhäuse r  t e n d e n z i e l l  v e r n a c h l ä s s i g e n ,  w i r d  

von manchen Unternehmen d i e  gesamte  Baunaßnahme begonnen,  ohne 

daß  d e r  e i n z e l n e  we iß ,  we lches  Haus e r  s p ä t e r  einmal b e z i e h e n  

wi rd .  D i e  Z u t e i l u n g  d e r  Häuser  e r f o l g t  dann k u r z  nach  d e r  Roh- 

b a u f e r t i g s t e l l u n g ,  i n  d e r  Regel  d u r c h  e i n e  Ver losung .  Dieses 

Ver fah ren  w i r d  von d e r  LEG angewandt ( W u p p e r t a l ) ,  es w i r d  auch  

i n  München-Daglfing s o  gehandhabt .  B e i  dem Lübecker  P r o j e k t  

war d i e  Ver losung b e a b s i c h t i g t ,  wurde a b e r  vo rgezogen ,  um e i n e  

Doppelbe las tung d u r c h  d i e  Grunderwerbs teue r  zu vermeiden .  



B e i  dem K a s s e l e r  P r o j e k t  ( W e i d e s t r a ß e )  j e d o c h ,  wurde jedem 

Bauherrn  d a s  Haus v o r  Baubeginn z u g e t e i l t ,  w e i l  i n  b e g r e n z-  

t e m  Ausmaß u n t e r s c h i e d l i c h e  Grundr ißp lanungen  gemacht  werden 

k o n n t e n .  Auf e i n e n  t r o t z d e m  g l e i c h m ä ß i g e n  E i n s a t z  und Bauab- 

l a u f  w i r d  von d e r  S e l b s t h i l f e b a u l e i t u n g  d e s  Unternehmens ge-  

a c h t e t .  E s  kam n u r  manchmal zu Vorha l tungen  ü b e r  v e r m e i n t l i c h e  

U n g e r e c h t i g k e i t e n  beim B a u f o r t s c h r i t t  - b e d i n g t  d u r c h  d a s  

T a k t v e r f a h r e n  i m  V e r s e t z e n  d e r  Scha lung .  Doch k o n n t e n  d i e s e  

E i n s p r ü c h e  immer s c h n e l l  ausgeräumt  werden.  

7.3 S e l b s t h i l f e - B a u l e i t u n s  

Wird d e r  gesamte  Rohbau i n  S e l b s t h i l f e  a u s g e f ü h r t ,  e n t f ä l l t  

na turgemäß d e r  Bauunternehmer,  d a m i t  a b e r  auch  d e r  Unternehmer-  

B a u l e i t e r ,  d e r  P o l i e r .  Diese Funk t ion  muß vom S e l b s t h i l f e -  

B a u l e i t e r  d e s  b e t r e u e n d e n  Unternehmens übernommen werden ,  d e r  

d i e  A r b e i t s e i n t e i l u n g  k o n t r o l l i e r t ,  d i e  M a t e r i a l b e s t e l l u n g e n  

a u s f ü h r t  und t a t k r ä f t i g e  A n l e i t u n g e n  und H i l f e s t e l l u n g e n  beim 

Bauen g i b t .  Ihm o b l i e g t  e s ,  d i e  L a i e n  e i n z u a r b e i t e n  und d i e  

f a c h l i c h e  Ausführung d e r  La ien- Arbe i t en  zu überwachen.  Durch 

s e i n e  H i l f e  und d i e  g e g e n s e i t i g e  H i l f e  i n  d e r  Baugruppe er- 

w i r b t  d e r  S e l b s t h e l f e r  i m  Laufe  d e r  Z e i t  s e i n e  s p e z i e l l e  bau-  

f a c h l i c h e  Q u a l i f i k a t i o n .  D i e  A r b e i t s z e i t  d e s  S e l b s t h i l f e -  

B a u l e i t e r s  muß s i c h  n a c h  d e r  A r b e i t s z e i t  d e r  S e l b s t h e l f e r  r i c h -  

t e n :  e r  muß a l s o  r e g e l m ä ß i g  a b e n d s ,  a b e r  auch  s a m s t a g s ,  au f  

d e r  B a u s t e l l e  s e i n  können. 

Haben d i e  S e l b s t h e l f e r  z .  T .  S c h i c h t a r b e i t s z e i t e n ,  w i e  b e i s p i e l s -  

w e i s e  i n  K a s s e l  ( N r .  6 ) ,  i s t  d e r  S e l b s t h i l f e b a u l e i t e r  d e s  T r ä g e r-  

unternehmens  auch  t a g s ü b e r  auf d e r  B a u s t e l l e .  

D i e  S e l b s t h i l f e g r u p p e  w ä h l t  a u s  i h r e n  Reihen  e i n e n  S p r e c h e r  

o d e r  B a u g r u p p e n l e i t e r ,  d e r  d i e  A r b e i t e n  e i n t e i l t ,  M a t e r i a l a n f o r -  

derungen  a n  den S e l b s t h i l f e - B a u l e i t e r  m e l d e t  und o f t  a u c h  d i e  

g e l e i s t e t e n  A r b e i t s s t u n d e n  r e g i s t r i e r t .  



D i e  K o n t r o l l e  d e s  B a u a b l a u f e s  i n  d e r  o r g a n i s i e r t e n  Gruppen- 

s e l b s t h i l f e  i s t  s o m i t  ü b e r  f o l g e n d e  F u n k t i o n e n  o r g a n i s i e r t :  

- S p r e c h e r  o d e r  " B a u g r u p p e n l e i t e r "  der s e l b s t h e l f e r  

- S e l b s t h i l f e - B a u l e i t e r  d e s  b e t r e u e n d e n  Unternehmens 

( S e l b s t h i l f  e - P o l i e r )  

- B a u l e i t e r  nach  d e r  Landesbauordnung,  A r c h i t e k t  d e s  Un te r-  

nehmens, o d e r  e i n  b e a u f t r a g t e r  A r c h i t e k t .  

S i n d  b e i  den  Maßnahmen d e r  o r g a n i s i e r t e n  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  

d i e  S e l b s t h i l f e - G e w e r k e  f e s t g e l e g t  und d e r  Le i s tungsumfang  

d u r c h  d i e  V e r p f l i c h t u n g s e r k l ä r u n g  d e r  S e l b s t h e l f e r  e b e n f a l l s  

f e s t  d e f i n i e r t ,  s o  haben d i e  Bauher ren  b e i  d e r  E i n z e l s e l b s t -  

h i l f e  i m  Ausbaube re i ch  d i e  Wahl zwischen  d e n  v e r s c h i e d e n e n  

Ausbau-Gewerken, d i e  s i e  i n  S e l b s t h i l f e  b e w ä l t i g e n  können.  

B e i  d e r  O r g a n i s a t i o n  d e r  E i n z e l s e l b s t h i l f e  s i n d  d i e  Bauher ren  

auf  s i c h  s e l b s t  g e s t e l l t ,  e i n e  a l l e n f a l l s  i n f o r m e l l e  Un te r-  

s t ü t z u n g  f a n d  g e l e g e n t l i c h  d u r c h  d i e  r e g u l ä r e  B a u l e i t u n g  s t a t t .  

E i n e  e i n i g e r m a ß e n  s y s t e m a t i s c h e  Schulung und E inwe i sung  d e r  

S e l b s t h e l f e r  v o r  Beginn  d e r  Baumaßnahmen f a n d  n u r  b e i  den  

o r g a n i s i e r t e n  Gruppenselbsthilfemaßnahmen i m  Rohbau s t a t t :  

Bei  dem W u p p e r t a l e r  P r o j e k t  wurden m e h r e r e  I n f o r m a t i o n s a b e n d e  

von d e r  LEG d u r c h g e f ü h r t ,  d i e  s i c h  i n  e i n e n  t h e o r e t i s c h e n  T e i l ,  

d e r  d i e  V e r t r a y s v e r p f l i c h t u n g e n  umfaßte  und i n  e i n e n  p r a k t i s c h e n  

T e i l  g l i e d e r t e .  D i e  e i g e n t l i c h e  A n l e i t u n g  und Einweisu-ng i n  

d i e  B a u a r b e i t e n  f i n d e t  dann a u f  d e r  B a u s t e l l e  s e l b s t  d u r c h  d i e  

3 S e l b s t h i l f e - B a u l e i t e r  s t a t t ,  d i e  z . Z t .  b e i  d e r  LEG f ü r  d i e s e  

Aufgaben z u r  Verfügung s t e h e n .  

B e i m  K a s s e l e r  P r o j e k t  W e i d e s t r a ß e  ( N r .  6 )  f anden  e t w a  6 Schulungs-  

abende m i t  einem i n t e n s i v e n  T r a i n i n g  s t a t t ,  a u f  denen  von 

Themen d e s  U n f a l l s c h u t z e s  und d e r  B e r u f s g e n o s s e n s c h a f t  ü b e r  d i e  

O r g a n i s a t i o n  d e r  R o h b a u a r b e i t e n  b i s  h i n  zu D e t a i l s  d e r  Dachein-  

deckung g e s p r o c h e n  wurden. Dazu wurde von d e r  H e s s i s c h e n  H e i m -  

s t ä t t e  e i n e  ü b e r s i c h t l i c h e  und a n s c h a u l i c h e  Informat ioncmappe  

m i t  z a h l r e i c h e n  D e t a i l s  und E r k l ä r u n g e n  h e r a u s g e g e b e n .  



Über d i e  V e r t r a g s i n h a l t e  b e i  den Bauvorhaben f a n d e n  d a r ü b e r -  

h i n a u s  g e s o n d e r t  6 Besprechungsabende  m i t  I n t e r e s s e n t e n  und 

Käufern  s t a t t .  

B e i  dem Lübecker  P r o j e k t  b e s c h r ä n k t e  man s i c h  auf  2 Informa-  

t i o n s v e r a n s t a l t u n g e n ,  e i n e  m i t  den  t h e o r e t i s c h e n  I n h a l t e n  d e r  

V e r t r a g s g e s t a l t u n g  und - v e r p f l i c h t u n g  und e i n e  zum Beginn d e r  

P r a x i s p h a s e  auf  d e r  B a u s t e l l e .  

Von den  4 P r o j e k t e n  m i t  S e l b s t h i l f e  i m  Ausbau s i n d  Hamburg ( N r .  1 , 
Hausbau GmbH) und München-Daglfing d i e j e n i g e n ,  f ü r  d e r e n  S e l b s t -  

h i l f e b e r e i c h  besonde re  V o r a r b e i t e n  g e l e i s t e t  wurden.  Das Hamburger 

P r o j e k t  w a r  a l s  P i l o t v o r h a b e n  f ü r  e i n e  umfassende  und vom Trä-  

g e r  b e t r e u t e  S e l b s t h i l f e  i m  Ausbau k o n z i p i e r t  worden. D i e  Bau- 

behörde  gab  e i n  M e r k b l a t t  h e r a u s ,  d a s  d i e  e i n z e l n e n  Ausbauge- 

werke m i t  ih rem G e s a m t p r e i s ,  dem p r o z e n t u a l e n  L o h n a n t e i l  und 

den  j e w e i l s  von p r o f e s s i o n e l l e n  Handwerkern d a f ü r  au fgewende ten  

S tunden  auswies  ( v g l .  K a p i t e l  4 ) .  Neben Hinweisen  z u r  S e l b s t -  

h i l f e - S t u n d e n e r m i t t l u n g  wurden I n f o r m a t i o n e n  zum Z e i t p l a n  ge-  

geben:  9 Monate nach E r t e i l u n g  d e s  Rohbau-Abnahmescheins mußten 

u n t e r  E i n h a l t u n g  d e s  von d e r  Hausbau GmbH e r s t e l l t e n  Termin- 

p l a n e s  d i e  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  e r b r a c h t  worden s e i n .  

D i e  Baubehörde f ü h r t e  m i t  den Käufe rn  j e w e i l s  2 G e s p r ä c h e ,  da-  

r ü b e r h i n a u s  gab  es e i n e n  I n f o r m a t i o n s a b e n d  m i t  d e r  Hausbau GmbH. 

Während d e r  Ausbauphase f a n d  e i n e  r e g e l m ä ß i g e  Baubesprechung 

e i n m a l  p r o  Woche (montags ,  17.00 Uhr) s t a t t .  I m  ü b r i g e n  war 

d i e  B a u l e i t u n g  d e r  Hausbau GmbH f ü r  E i n z e l f r a g e n  a n s p r e c h b a r  . 
D i e  Baubehörde h ä t t e  g e r n e  v o r h e r  e i n e  i n t e n s i v e r e  Schu lung  und 

V o r b e r e i t u n g  d e r  S e l b s t h e l f e r  g e s e h e n ,  zu d e r  es a b e r  a u s  Z e i t -  

mangel n i c h t  kam ( " e s  war e i n  Glück ,  d a s  Handwerker u n t e r  den 

Bauherren  s i n d " )  . 

B e i  dem Münchener P r o j e k t  an  d e r  S c h i c h t l s t r a ß e  nahmen d i e  Fach-  

l e u t e  d e r  s t ä d t i s c h e n  Feuerwehr i n n e r h a l b  d e r  - O r g a n i s a t i o n  d e r  

S i e d l e r g e m e i n s c h a f t  e . V .  d i e  V o r b e r e i t u n g  und Schulung d e r  

S e l b s t h e l f e r  i n  d i e  Hände. So wurden von i h n e n  b e i s p i e l s w e i s e  

Model le  f ü r  den Ausbau und d i e  Bedachung h e r g e s t e l l t .  Außer- 

dem gab  es e i n e n  Kursus  von 1 b i s  2 Tagen b e i  d e r  H e i z u n g s f i r m a ,  

um d i e  S e l b s t h e l f e r  f ü r  d i e  Heizungsmontage zu s c h u l e n .  



B e i  dem P r o j e k t  i n  I n g o l s t a d t  wurden von d e r  F i rma H ä u s l e r  

Rundschre iben  an d i e  Bauher ren  m i t  A n l e i t u n g e n  zu D e t a i l f r a g e n  

i m  V e r l a u f  d e s  B a u f o r t s c h r i t t s  he rausgegeben .  Es e r f o l g t e  

k e i n e  f o r m a l i s i e r t e ,  sonde rn  e i n e  i n f o r m e l l e  B e r a t u n g ,  d i e  i n  

Gesprächen während d e r  B a u s t e l l e n b e s u c h e  d u r c h  den A r c h i t e k t e n  

s t a t t f a n d .  Dabei  wurden auch p r a k t i s c h e  A r b e i t s a n l e i t u n g e n  

gegeben ,  Auf Wunsch d e r  Käufe r  wurde i n  mehre ren  F ä l l e n  auch  

d e r  M a t e r i a l e i n k a u f  f ü r  S e l b s t h i l f e- G e w e r k e  d u r c h  d a s  Büro 

H ä u s l e r  zu g ü n s t i g e n  P r e i s e n  o r g a n i s i e r t .  

D i e  S e l b s t h e l f e r  i n  D i e t z e n b a c h  werden d u r c h  d i e  b a u l e i t e n d e n  

A r c h i t e k t e n  b e r a t e n  werden ,  s o f e r n  s ie  i n  E i n z e l - S e l b s t h i l f e  

a r b e i t e n .  B e i  z w e i  Hausgruppen , denen  d e r  "Bauf r ö s c h e "  Kassel 

und d e s  " F a ~ ~ i l i e n g e r e c h t e n  Heims", Worms, werden s ie  i r n  Rahmen 

d e r  o r g a n i s i e r t e n  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  b e t r e u t .  

D i e  5 P r o j e k t e  m i t  S e l b s t h i l f e  i m  F i n i s h  b i e t e n  den  Käufe rn  

n u r  wenige Gewerke z u r  S e l b s t h i l f e  an .  Tro tzdem w i r d  von den 

S e l b s t h e l f e r n  h i e r  auch  e i n e  u n t e r s c h i e d l i c h e  Auswahl g e t r o f f e n ,  

wobei davon ausgegangen w i r d ,  daß  d i e  S e l b s t h e l f e r  i h r e  Gewerke 

h i e r  i n  a b s o l u t e r  E i g e n r e g i e  ohne Schulung und U n t e r s t ü t z u n g  

d u r c h  d i e  Unternehmen a u s f ü h r e n .  I n  Dortmund ( N r .  5 )  und Marl 

( N r .  1 2 )  w i r d  a u s d r ü c k l i c h  d a r a u f  g e a c h t e t ,  d a ß  d i e  K ä u f e r  m i t  

i h r e n  S e l b s t h i l f e - A r b e i t e n  e r s t  b e g i n n e n ,  wenn d i e  Bauhandwerker 

i h r e  A r b e i t e n  f e r t i g g e s t e l l t  und d i e  B a u s t e l l e  v e r l a s s e n  h'zben. 

Man w i l l  k e i n e  Vermischung von Firmen und S e l b s t h e l f e r n  auf  

d e r  B a u s t e l l e ,  w e i l  i n  d e r  V e r g a n g e n h e i t  d a m i t  s c h l e c h t e  E r -  

fah rungen  gemacht worden s e i e n  ( 2 . B .  abweichende Ausführungen  

au fg rund  e i n e s  D i r e k t a u f t r a g s  vom E r w e r b e r ) .  

Das b e t r e u e n d e  Unternehmen i n  Dortmund p l a n t  a l l e r d i n g s ,  kn Zu- 

sammenarbe i t  m i t  den  A r c h i t e k t e n  e i n e  F i b e l  a l s  R a t g e b e r  f ü r  

den Ausbau d e s  Unter-  und d e s  Dachgeschosses  h e r a u s z u g e b e n  

und f ü r  Anfragen  zu Durchführungsproblemen z u r  Verfügung zu 

s t e h e n .  



Die Abstimmung zwischen Firmenarbeiten und Selbsthilfe- 

Arbeiten wurde verschiedentlich als problematisch geschil- 

dert - jedoch nicht in allen Fällen. So hieß es bei den Ham- 
burger Reihenhäusern der Hausbau GmbH (Nr. 1 )  von Seiten der 

Bauherren, "die Firmen hätten sich nicht an Terminpläne gehal- 

ten und hätten nicht flexibel genug gearbeitet". Außerdem sei 

e s  der Hausbau GmbH zunächst nicht leicht gefallen, Handwerks- 

firmen zu finden, da noch nicht alle Kaufvert~äge geschlossen 

waren und somit Selbsthilfebereiche noch offen waren. Der 

Stand bei Auftragsvergabe war, daß man annahm, 3 Käufer wollten 

in Selbsthilfe arbeiten und 3 die Firmen beauftragen. 

Ähnliche Differenzen zeigten sich auch bei der Siedlung in 

München-Daglfing. Als die Häuser im Herbst 1982 ausgeschrieben 

wurden, standen die Teilnehmer an dem Bauvorhaben noch nicht 

fest, so daß auch der Selbsthilfebereich, so wie er durch- 

geführt wird, damals noch nicht eindeutig definiert war. Die 

Firmen hatten ihre Preise unter der Voraussetzung der Durchfüh- 

rung in ihrer eigenen Regie kalkuliert. Wenn heute die Selbst- 

helfer bestimmte Leistunqen aus dem Firmenbereich herausnehmen 

und in Selbsthilfe durchführen wollen, dann bestehen manche 

Firmen bei der Preisfestsetzung für ihre Materiallieferungen 

auf der Berücksichtigung der sogenannten Gemeinkostenanteile, 

die die Selbsthelfer aber nicht anerkennen wollen. 

Der hohe Anteil an Handwerkern unter den Bauherren führe außer- 

dem dazu, daß die Baufirmen ständig von den Bauherren kontrol- 

liert würden. Das sei für die Firmen ungewohnt, teilweise lästig, 

hebe aber die Qualität der Bauleistungen erheblich. 

Im allgemeinen aber wird die Kooperation zwischen Selbsthelfern 

und Firmen als sehr gut bezeichnet. Teilweise konnten die Selbst- 

helfer Werkzeuge der Handwerksfirmen benutzen, in einigen Fällen 

sogar in den Werkstätten der Firmen arbeiten. 

In allen Projekten wird die Qualität der Selbsthilfeleistungen 

unterschiedlich eingestuft. Die Selbsthelfer bemühten sich 



überwiegend um eine sorgfältige Ausführung, entsprechend der 

doch unterschiedlichen Fähigkeiten fielen die Leistungen aber 

auch unterschiedlich aus. Die Bewertungen reichen von "schlecht" 

bis "sehr gut" - häufig jeweils beim gleichen Bauvorhaben. 
Die Arbeiten der Münchener Selbsthelfer (Projekt Nr. 10) wer- 

den durchweg als "gut" bezeichnet. Es wird hervorgehoben, daß 

sie häufig schneller seien als die Firmen, so daß Sicherheits- 

reserven in der Terminplanung nicht beansprucht würden. 

Eine Gewährleistung für die in Selbsthilfe ausgeführten Arbei- 

ten gibt es naturgemäß nicht bei der Einzelselbsthilfe. Die 

mängelfreie Ausführung unterliegt der Selbstkontrolle durch 

die Bauherren. 

Bei den Maßnahmen der organisierten Gruppenselbsthilfe wird 

die übliche Gewährleistung für das Material übernommen; für 

eine mängelfreie Ausführung der Selbsthilfe-Arbeiten sorgt 

die ständige Kontrolle durch die Selbsthilfe-Bauleitung. Eine 

darüberhinausgehende Gewährleistung für die Selbsthilfe-Arbeiten 

wird in keinem der untersuchten Projekte gegeben. 

7.2 Material-Einkauf 

In den Kosten der Bau-Materialien und einzubauenden Objekte 

stecken zweifellos bedeutende Kostensparpotentiale. Diese 

zu aktivieren erfordert eine gewisse Managementkapazität des 

Selbsthelfers, mit der nach der Meinung mancher Autoren (16) 

fast ebenso viel zu gewinnen ist wie durch die bauliche Selbst- 

hilfe im Ausbaubereich erarbeitet werden kann. Fachleute schätzen, 

daß durch gezielte Materialkäufe lo.ooo,- bis 15.0o0,- DM im 

Vergleich zu üblichen von Unternehmen angebotenen Kosten ge- 

spart werden können. Die LEG rechnet beim Wuppertaler Projekt 

sogar mit 16.0o0,- DM Ersparnis im Materialeinkauf. 

Wohnungsunternehmen können naturgemäß besonders gute Rabatte 

erzielen, da sie regelmäßig als Abnehmer größerer Mengen und 

Stückzahlen auftreten. (1 7) 



B e i  den  b e t r e u t e n  Rohbau-Selbsthilfe-Maßnahmen werden d i e s e  

P r e i s n a c h l ä s s e  an d i e  S e l b s t h e l f e r  w e i t e r g e g e b e n ;  d i e  M a t e r i a l -  

b e s c h a f f u n g  l i e g t  i n  den  Händen d e r  b e t r e u e n d e n  Unternehmen. 

Den S e l b s t h e l f e r n  i m  Ausbau- und F i n i s h- B e r e i c h  wurde von 

den  Träge run te rnehmen  durchweg a n g e b o t e n ,  O b j e k t e  und M a t e r i a l i e n  

zu den  g ü n s t i g e n  Bedingungen,  d i e  d i e  T r ä g e r  i m  Wege d e r  Aus- 

s c h r e i b u n g  o d e r  d u r c h  i h r e  S o n d e r v e r e i n b a r u n g e n  m i t  B a u s t o f f l i e -  

f e r a n t e n  b i e t e n  k o n n t e n ,  zu b e z i e h e n .  

O f t  haben d i e  S e l b s t h e l f e r  davon a b e r  k e i n e n  Gebrauch gemacht ,  

w i e  b e i s p i e l s w e i s e  vom Hamburger P r o j e k t  N r .  2 b e r i c h t e t  wurde. 

D i e  Bauhe r ren  v e r s u c h t e n  o f t ,  zum g l e i c h e n  P r e i s  i n  e i g e n e r  

Reg ie  e i n e  h ö h e r e  Q u a l i t ä t s s t u f e  zu e r w e r b e n ,  nach  E i n s c h ä t z u n g  

d e r  T r ä g e r  manchmal v e r g e b l i c h ,  w e i l  b e i s p i e l s w e i s e  Zusa tz-  

k o s t e n  f ü r  M o n t a g e t e i l e  übe r sehen  wurden. 

B e i m  M a t e r i a l e i n k a u f  s p a r e n  zu können,  e r f o r d e r t  vom S e l b s t -  

h e l f e r  e i n e  m ö g l i c h s t  w e i t g e f ä c h e r t e ,  f a c h l i c h  kompetente  Markt-  

Ü b e r s i c h t ,  d i e  d i e  L a i e n  s i c h  i m  Lauf d e r  Z e i t  v e r s c h a f f e n  können 

- n i c h t  s e l t e n  haben s ie  s i e  e r s t ,  wenn d i e  B a u a r b e i t e n  abge-  

s c h l o s s e n  s i n d .  E s  i s t  no twend ig ,  s i c h  i n  d i e s e  M a r k t ü b e r s i c h t  

h i n e i n z u a r b e i t e n  und auch  r e g i o n a l e  P r e i s v e r g l e i c h e  e i n z u h o l e n ,  

w a s  z.T. e i n e n  b e t r ä c h t l i c h e n  Aufwand b e d e u t e n  kann.  

Nur i n  e i n e r  genauen  Ana lyse  d e r  auf  e i g e n e  F a u s t  a r b e i t e n d e n  

E i n z e l - - ~ e l b s t h e l f e r  i m  Ausbau k ö n n t e  g e k l ä r t  werden ,  i n w i e w e i t  

d a s  Se lbs th i l f e- Managemen t  i m  M a t e r i a l e i n k a u f  r e a l e  Kos tenvor-  

t e i l e  o d e r  g a r  E i n s p a r u n g e n  g e b r a c h t  h a t .  I n  d e r  P r a x i s  i s t  d a s  

B i l d  u n ü b e r s i c h t l i c h :  D i e  S e l b s t h e l f e r  b e s t e h e n  o f t  d a r a u f ,  Ko- 

s t e n v o r t e i l e  e r z i e l t  zu haben ,  A r c h i t e k t e n  und Wohnungsunternehmen 

z i e h e n  d i e s e  Behauptung überwiegend i n  Z w e i f e l .  

7 . 3  V e r s i c h e r u n q s s c h u t z  

D i e  Beachtung d e r  Unfallschutz-Vorschriften a u f  S e l b s t h i l f e -  

B a u s t e l l e n ,  d i e  von Wohnungsunternehmen o d e r  A r c h i t e k t e n  

.. s p e z i e l l  b e t r e u t  werden ,  w i r d  von d e r  S e l b s t h i l f e b a u l e i t u n g  

k o n t r o l l i e r t .  E e i  den  Rohbau-Selbsthilfemaßnahrnen werden d i e  

S e l b s t h e l f e r  i n  d e r  den  B a u a r b e i t e n  vorangehenden Einweisung 

au f  d i e  Bedeutung d e s  U n f a l l s c h u t z e s  b e s o n d e r s  h i n g e w i e s e n .  



Anders bei der Einzel-Selbsthilfe im Ausbau. Hier erfolgt 

im Rahmen der Bauleitung allenfalls eine informelle Bera- 

tung zum Unfallschutz, wenn von Fall zu Fall besonders ge- 

fahrenträchtige Arbeiten begonnen werden. Im allgemeinen 

aber wird davon ausgegangen, daß im komplett fertiggestell- 

ten Rohbau die Ausbauarbeiten kein größeres Gefahrenrisiko 

darstellen als viele andere in der Freizeit ausgeführte hand- 

werkliche Arbeiten auch. 

Der Selbsthilfe-leistende Bauherr und die am Bau mithelfen- 

den Personen sind gegen Unfall bei der Bau-Berufsgenossen- 

schaft versichert, wenn sie dort eine freiwillige Versiche- 

rung abgeschlossen haben ( §  65 der Satzung der Bau-Berufs- 

genossenschaften). Wird jedoch das Bauvorhaben mit öffent- 

lichen Mitteln gefördert oder im steuerbegünstigten Wohnungs- 

bau errichtet, dann ist der Selbsthilfe-leistende Bauherr 

sowie seine Helfer kostenlos beim Gemeindeunfallversicherungs- 

verband ( 5  770 RVO) versichert, sofern die Selbsthilfeleistun- 

gen mindestens 1,5 % der Gesamtkosten betragen. Das Bundes- 

sozialgericht hat kürzlich entschieden, daß diese Vorschrift 

über den Schutz von Bauhelfern in jedem Fall großzügig aus- 

zulegen ist (2 RU 75/81 ) .  

8. Grundstücksgrößen und Bebauungsplan 

Die Grundstücksgrößen der 12 Reihenhausbeispiele liegen in der 

Mehrzahl zwischen 200 und 390 qm, wie die Übersicht in Tabel- 

le 9 zeigt. 

Die erhebliche Abweichung nach oben beim Fall Wuppertal (650 

- 800 qm) erklärt sich aus der Einzel- und Doppelhausbebauunq, 
die mit typischen Reihenhausbebauungen nicht zu vergleichen 

ist. 

Deutlich unter 200 qm groß sind die Grundstücke in Dortmund 

(Nr. 5) : 150 bis 160 qm. Die normalen Mittelhäuser weiterer 

7 Reihenhausbeispiele haben Grundstücksgrößen zwischen 180 

und 220 qm, sie bilden die typische Größe der dokumentierten 

Beispiele. 

Bei zwei Projekten lieaen die Größen zwischeri 260 und uni 

300 qm (Nr. 7 und Nr. 12) , außerdem beim "~artenhofhaus"-Typ A 
in München (Nr. 10) . 
In der Mehrzahl sind die Grundstücke beim Projekt Kassel-Weide- 

stra3e (Nr. 6) zwischen 380 und 430 qm groß, was bei den k ü r -  



Grundstücksdaten 

Weidestraße 

42 800.- DM 



Zen Reihen  und den  z a h l r e i c h e n  Doppelhausgruppen auf  d i e  g r o ß e  

Zah l  von Endhausg runds tücken  z u r ü c k g e h t  und au f  d i e  g r ö ß e r e  

H a u s b r e i t e  b e i  s o n s t  n o r m a l e r  G r u n d s t ü c k s t i e f e .  

D i e  t y p i s c h e n  G r u n d s t ü c k s g r ö ß e n  i n  d e r  Spanne von 180  qm b i s  

220 qm e r g e b e n  s i c h  a u s  d e r  vom Haus-Grundriß bes t immten  P a r z e l -  

l e n b r e i t e ,  d i e  i n  d i e s e r  Gruppe zwischen  5 ,50  und 6 , 7 0  m l i e g t  

und d e n " n o r m a l e n " ,  w e i l  h ä u f i g  i n  Bebauungsplänen  a n z u t r e f f e n d e n ,  

G r u n d s t ü c k s t i e f e n  von e t w a  30 b i s  35 m. Nur b e i  b r e i t e r e n  P a r-  

z e l l e n  s i n k t  d i e s e r  Wert ( b e i s p i e l s w e i s e  b e i  N r .  3 I n g o l s t a d t :  

8 ,64  X Ca. 25  m )  und b e i  k l e i n e n  P a r z e l l e n :  N r .  5  Dortmund: 

5 ,71  X Ca. 26 m ( v g l .  auch  Tab.  1 0 ) .  

D i e  t a t s ä c h l i c h e n  G e s c h o ß f l ä c h e n z a h l e n  l i e g e n  b e i  den  S t a n d a r d-  

v e r s i o n e n  d e r  Häuse r  b e i  7 P r o j e k t e n  zwischen  0 , 6  ur?d 0 , 7  (Nor-  

m a l g r u n d s t ü c k ,  M i t t e l h a u s ) .  

I n  d r e i  P r o j e k t e n  ( I n g o l s t a d t ,  D i e t z e n b a c h ,  Mar l )  l i e g e n  s i e  

ü b e r  0 , 7  und i n  Dortmund b e t r ä g t  d i e  GFZ s o g a r  knapp 0 , 9 .  

D i e  Dortmunder Grundstücl tcgr i jße  e n t s p r i c h t  3x1 ehesten Cer, 12 !?TZ- 

grammen f ü r  k o s t e n-  und f l ä c h e n s p a r e n d e s  Bauen f o r m u l i e r t e n  Vor- 

s c h l ä g e n  f ü r  Grunds tücksg rößen .  

D i e  Mehrzahl  d e r  R e i h e n h a u s b e i s p i e l e  w e i s t  j edoch  g r ö ß e r e  Grund- 

s t ü c k e  i n  t r a d i t i o n e l l  ü b l i c h e n  Z u s c h n i t t e n  a u f .  Das h ä n g t  d a m i t  

zusammen, daß  i n  d e n  m e i s t e n  F ä l l e n  r e c h t s k r ä f t i g e  Bebauungs- 

p l ä n e  v o r l a g e n ,  d i e  f ü r  e i n e  no rma le  Reihenhausbebauung vo rge-  

s e h e n  waren ,  o d e r  Baulücken  z u r  Verfügung s t a n d e n ,  auf  d e r e n  an-  

g r e n z e n d e  Bebauung R ü c k s i c h t  genommen werden mußte .  

Nur i n  zwei F ä l l e n  (Dortmund und München) wurde e i n e  g r ö ß e r e  V e r -  

d i c h t u n g  i m  Bebauungsplan  e r z i e l t ,  h i e r  f o l g t e  d i e  Bebauungspla-  

nung dem Bebauungskonzept .  I n  mehre ren  F ä l l e n  war d i e  Abstimmung 

zwischen  Bebauung und den  vo rhandenen  F e s t s e t z u n g e n  d e s  Bebauungs-  

p l a n s  n a c h t r ä g l i c h  h e r z u s t e l l e n  w i e  b e i s p i e l s w e i s e  i n  D i e t z e n b a c h ,  

wo z u n ä c h s t  d i e  Abweichungen von B a u l i n i e n  und - g r e n z e n ,  S t e l l -  

p l a t z o r d n u n g  und Dachneigungen ü b e r  D i spense  genehmig t  werden 

s o l l t e n ,  man s i c h  dann a b e r  f ü r  e i n e  Bebauungsplanänderung  i m  

. v e r e i n f a c h t e n  V e r f a h r e n  e n t s c h l o ß .  

Das h i e r  s i c h t b a r e  Problem d e r  Verzahnung zwischen  Bebauungsplan  
F .  und aebauungskonzep t  isr; rrienrrac.i DescL---' .,L ~-.oe- ,  ' worderi ( 1 5 )  . 

E s  k ö n n t e  vermieden  werden ,  wenn d i e  Bebauungsplanung i n  e inem 

z w e i s t u f i g e n  V e r f a h r e n  e n t w i c k e l t  wurde: Nach d e r  S i c h e r u n g  d e s  



Baurech t s  i n  einem Bebauungsplan m i t  den M i n d e s t f e s t s e t z u n g e n  

nach 5 30 BBauG würde d i e  E i n z e l f e s t s e t z u n g  ers t  s p ä t e r  i m  Zu- 

sammenhang m i t  d e r  Bauplanung e r f o l g e n ,  wie d a s  i n  e i n z e l n e n  

F ä l l e n  ( B e i s p i e l :  Neu-Anspach) ( 1 9 )  e r f o l g r e i c h  d u r c h g e f ü h r t  

wurde. 



9 .  Gebäudekonzepte ,  K o n s t r u k t i o n ,  M a t e r i a l i e n  

Zur Kennzeichnung d e r  b a u k o n s t r u k t i v e n  Merkmale d e r  Reihen- 

h a u s b e i s p i e l e  wurden he rangezogen :  

- d i e  Spannwei ten  und 3bmessungen 

- d e r  Aufbau d e r  Haustrennwände und d e r  Außenwände 

- B a u s t o f f e  und A r b e i t s t e c h n i k  

- d i e  E r w e i t e r b a r k e i t  d e r  Wohnflächen ( A u s b a u r e s e r v e n ) .  

9.1 Spannwei ten  und Abmessungen 

D i e  Maße d e r  A c h s b r e i t e n  r e i c h e n  von 5 , 5 o  m (Hamburg, N r .  2 )  

b i s  1 2 , 1 5  m (München Typ A I  N r .  1 0 ) .  S i e  s i n d  i n  T a b e l l e  10 

e i n z e l n  widergegeben .  

Normalerweise  g e l t e n  Spannwei ten  a l s  w i r t s c h a f t l i c h ,  wenn s i e  

4,50 m n i c h t  ü b e r s c h r e i t e n .  Auch wenn i n  d e r  V e r g a n g e n h e i t  

Re ihenhäuse r  m i t  s o l c h e n  A c h s b r e i t e n  und i n t e r e s s a n t e n  Grund- 

r i s s e n  g e b a u t  wurden,  2 . B .  i n  Halen und T h a l m a t t  (Arch. :  

a t e l i e r  5 ,  Schweiz)  , s o  w i r d  i m  ü b l i c h e n  Reihenhausbau m e i s t  

e i n e  H a u s b r e i t e  von Ca. 6  , o  m e i n g e s e t z t .  P a r z e l l e n b r e i t e n  

zwischen  5 , 5  m und 6 , 5  m w e i s e n  5 ,  a l s o  knapp d i e  H ä l f t e  d e r  
- 

12 Haustypen a u f .  übere ins t immend empfehlen  V o r s c h l ä g e  zum 

k o s t e n s p a r e n d e n  Bauen H a u s b r e i t e n  um 6 , o  m - m i t  d e r  Tendenz,  

schmale  und d a f ü r  e h e r  t i e f e  G r u n d r i s s e  zu e n t w i c k e l n .  

I n  d e r  P r a x i s  l i e g t  d i e s e  Empfehlung n i c h t  s e l t e n  i m  S t r e i t  m i t  

dem Wunsch nach  g r ö ß e r e r  D i s p o s i t i o n s f r e i h e i t  i m  Grundr iß  o d e r  

nach  e i n e r  k r ä f t i g e r e n  R e p r ä s e n t a t i o n  d e s  Hauses:  b e i d e  Motive 

f o r d e r n  b r e i t e r e  P a r z e l l e n .  

A l s  t y p i s c h e  Re ihenhäuse r  s i n d  8 Häuser  a n z u s p r e c h e n ,  d e r e n  

A c h s b r e i t e  zwischen  5 , 5 0  m und - a l s  Obergrenze-  7 ,64  m l i e g t ;  

s i e  haben  H a u s t i e f e n  zwischen  1 0  und 12 m .  D i e  d u r c h s c h n i t t -  

l i c h e  A c h s b r e i t e  a l l e r  8 Häuser  b e t r ä g t  6 ,23  m. I n  d i e s e r  

Gruppe f i n d e n  s i c h  e i n e  Rohbau-Selbsthilfe-Maßnahme (Lübeck 

N r .  9 )  , 3 ~l~s5au-Selbsthilfe-Maßnahmen (Hamburg N r .  1 , 



Tabelle 10: 

außerdem Größenvarianten 
durch andere Dachhöhen 

Weidestr. max. 53,92 qm 

Dachausbau ca. 32 qm 



Dietzenbach Nr. 1 1  und München mit Typ R Nr. io), sowie 

4 Finish-Selbsthilfe-Maßnahmen (Hamburg Nr. 2, Dortmund 

Nr. 5, Kassel "Junge Familie" Nr. 8 und Kassel-Wolfsanger 

Nr. 7). 

Auf die Gruppe dieser Reihenhäuser folgen 4 Projektbeispie- 

le, die dem Typ des Doppelhauses, wenn nicht schon des Ein- 

zelhauses, entsprechen. Die Achsbreiten liegen zwischen 

8,50 m und 9,87 m, die Haustiefen zwischen 8,62 m bis 11,80 m. 

Diese Häuser haben quadratische bis querliegende Grundrisse. 

Zu ihnen gehören 2 Rohbau-Selbsthilfe-Maßnahmen (Kassel- 

Weidestraße, Nr. 6 und Wuppertal, Nr. 4) , die Ausbau-Selbst- 
hilfe-Maßnahme Ingolstadt (Nr. 3) und die Finish-Selbsthilfe- 

Maßnahme ~arl/Castrop-~auxel (Nr . 1 2) . 

Flächensparende Grundstückszuschnitte könnten bei diesen 

Häusern nur durch geringere Grundstückstiefen erzielt werden 

bei einer um 2,80 m größeren Erschließungsbreite. Die Be- 

bauungsplanung für diese Fälle müßte deshalb im zweiten Schritt 

auf der Basis des Bebauungskonzeptes entwickelt werden. 

Einen Sonderfall schließlich bildet der eingeschossige Typ A 
- 

der Münchener Siedlung: Die Achsbreite beträgt 12,35 m, die 

Haustiefe 30~36 m. Es handelt sich um einen Grundrißtyp, der 

dem Zuschnitt des Gartenhofhauses nahekommt. 

Es läßt sich nicht feststellen, daß bei diesen letzten, vom 

ökonomischen Reihenhaustyp abweichenden Hausgruppen die Bau- 

kosten pro m2 höher sind. Die Deckenspannweiten sind bei diesen 

Häusern durch tragende Quer- oder Längswände (3. Schotte) im 

Grundriß niedrig gehalten. Die größere ~ußenwandfläche schlägt 

sich in den Kosten nicht ablesbar nieder. 

Kleine Grundstücksqrößen mit den Ziel flächensparenden Bauens 

können für diese Haustypen nur durch einen besonderen Parzel- 

lenzuschnitt gewonnen werden, größere Grundstücksbreite bei 

geringerer Tiefe, der aber auf den üblichen rechtskräftigen 

Bebauungsplänen kaum anzutreffen ist. Trotzdem finden sich 



auch in dieser Gruppe Einzelfälle von niedrigen Grundstücks- 
2 größen (Ingolstadt Nr. 3: 171 m ) .  Der Durchschnitt der Grund- 

2 stücksgrößen in dieser Gruppe liegt aber bei über 300 m . 

9.2 Haustrennwände und Außenwandkonstruktionen 

Der Schutz vor Schallemissionen von außerhalb, vor allem aber 

der Nachbarn, hat bei den Bauherren einen immer höheren Stellen- 

wert bekommen. Das Gefühl, durch einen außerordentlich hohen 

finanziellen Aufwand ein Stück Verfügungsfreiheit für den eige- 

nen Lebensbereich Wohnung gewonnen zu haben, wird offenbar durch 

Nachbargeräusche (und das Bewußtsein, der Nachbar werde Geräusche 

aus der eigenen Wohnung genauso gut wahrnehmen) empfindlich ge- 

stört. Teilweise werden diese Schallschutzanforderungen als 

überzogen kritisiert. 

Grundsätzlich wird einer zweischaligen Haustrennwandkonstruktion 

eine höhere Schallschutzfunktion zugesprochen als der einschaligen, 

doch muß bei den Konstruktionen stets die Dicke und das Gewicht 

der Wand berücksichtigt werden. 

Von den untersuchten Beispielen hatten nur 3 einschalige 

Haustrennwände, die übrigen 9 Häuser waren zweischalig auf- 

gebaut. 

Einschalige Haustrennwände haben die Häuser in 

- ~arl/~astrop-~auxel (Nr. 1 2 )  : 30 cmMauerwerk 

- Dortmund (Nr. 5) : 20 cm Stahlbeton 

- Dietzenbach (nur: Brackrock/ 
Gitter/Hamacher Nr.12) : 36,5 cm Mauerwerk 

Die zweischaligen Konstruktionen sind sehr unterschiedlich: 

sie reichen von unsymmetrischen Doppelschalen in Hamburg (Nr . 1 ) 
und München (Nr. 10) bis zu 2 X 24 cm-Wänden in Wuppertal (Nr. 4, 

Doppelhaus) und den 3 Kasseler Projekten (Nr. 6,  7 und 8). 



Einzelheiten zeigt folgende Übersicht: 

- Hamburg (Nr. 1 

- München (Nr. 10) 

- Ingolstadt (Nr. 3) 
- Hamburg (Nr. 2) 
- Lübeck (Nr. 9 )  

- Wuppertal (Nr. 4, 
Doppelhaus) 

- Kassel-Weidestraße 
(Nr. 6) 

- Kassel-Wolfsanger 
(Nr. 7) 

- Kassel-planhaus 
(Nr. 8) 

: 1 1 ,5 cm und 17,5 cm Mauerwerk 
(Schallschutzziegel) 

: 1 1 ,5 cm und 17,5 cm Mauerwerk 
(Schallschutzziegel) 

: 2 X 14,5 cm Stahlbeton 

: 2 X 17,5 cm Mauerwerk 

: 2 X 17,5 cm Mauerwerk 

: 2 X 24 cm Mauerwerk 

: 2 X 24 cm Mauerwerk 

: 2 X 24 cm Mauerwerk 

: 2 X 24 cm Mauerwerk 

Die weiteren drei Hausgruppen in Dietzenbach haben ebenfalls 

zweischalige Trennwände: 

Architektengruppe: 

"Baufrösche" , Kassel : 1 1  ,5 cm und 17,5 cm Mauerwerk 

Das f amiliengerechte 
Heim, Worms : 2 X 17,5 cm Mauerwerk 

Neue Heimat Südwest, Ffm : 2 X 25 cm Gasbeton-Mauerwerk 

Den verschiedenen Selbsthil£etypen lassen sich typische Trenn- 

wandkonstruktionen nicht zuordnen. 

Yit der hochwertigen Trennwand-Lösung 2 X 24 cm Mauerwerk 

finden sich 2 Gruppenselbsthilfe-Maßnahmen im Rohbau (Kassel- 

Weidestraße Nr. 6, Wuppertal Nr. 4) aber auch 2 Finish-Maßnah- 

men (Kassel-Wolfsanger, Nr. 7 und "Junge Familie" Nr. 8) so- 

wie eine Ausbau-Maßnahme (Dietzenbach Nr. 1 1  , Neue Heimat) . 

Auch die Verteilung der Außenwandkonstruktionen auf die ver- 

schiedenen Haus- und Selbsthilfetypen zeigt keine signifikan- 

ten Zuordnungen. 

Zwar weisen Außenwände aus 3 6 , s  cm Mauerwerk oder einer gleich- 

wertigen Konstruktion die drei Rohbau-Selbsthilfe-Maßnahmen 



Wuppertal (Nr. 4) , Kassel-Weidestraße (Nr. 6) und Lübeck 
(Nr. 9) auf, aber auch der Ausbau-Typ Hamburg Nr. 1 und 

der Finish-Typ Kassel-Wolfsanger (Nr. 7). 

Im übrigen handelt es sich bei den Außenwandkonstruktionen 

mit einer geringen Abweichung (Hamburg Nr. 2) einheitlich um 

30 cm-Mauerwerk. 

Die Konstruktionsarten im einzelnen zeigt folgende Übersicht: 

Nr. I Hamburg - 24 cm KS-Mauerwerk + 5 cm Kerndämmung 
+ 1 1 ,5 cm Verblendung 

Nr. 2 Hamburg - 27,5 cm-Mauerwerk 

Nr. 3 Ingolstadt - 30 cm Gasbeton-Mauerwerk (Ytong) 

Nr. 4 Wuppertal - 36,5 cm Mauerwerk 

Nr. 5 Dortmund - 30 cm Poroton-Mauerwerk 

Nr. 6 Kassel (Weidestraße) - 36,5 cm Poroton (EG) ; 

24 cm Poroton + 3 cm Wärmedämmung 
+ Brettschalung (OG) 

Nr. 7 Kassel (Wolfsanger) - 24 cm LHlz-Mauerwerk + 3 cm Wärme- 
dämmung + Brettschalung 

Nr. 8 Kassel ("Junge Familie", planhaus) : 
- 

- 30 cm LHlz-Poroton-Mauerwerk 

Nr. 9 Lübeck - 25 cm starke Innenschale aus Gasbeton mit einer 

vermörtelten 2 cm-Fuge und 11,5 cm Ziegelver- 

blendunq 

Nr. 10 München - 30 cm Mauerwerk (porosierte Ziegel) 

Nr. 1 1  Dietzenbach - 30 cm Mauerwerk (Liapor-Wärmedämmsteine) 

Nr. 12 Marl/Castrop-~auxel - 30 cm Mauerwerk mit Kerndämmung. 



9.3 Baustoffe und Arbeitstechnik 

Wie die Übersichten der Trenn- und der Außenwandsystem zeigen, 

bestehen keine Materialunterschiede zwischen den einzelnen 

Selbsthilfe-Typen. Bis auf Dortmund und eine Hausgruppe in 

Dietzenbach wird für die Außenwände, die Haustrennwände und 

die tragenden Innenwände Mauerwerk aus porosierten Ziegeln, 

in zwei Fällen aus Gasbeton eingesetzt. Es handelt sich um 

übliche im 1-Familien-Hausbau gebräuchliche Konstruktionen. 

Das bedeutet: 

1. für die Selbsthelfer wurden keine Spezialkonstruktionen, 

von denen man sich eine besondere Eignung für Selbsthilfe- 

arbeiten versprochen hätte, eingesetzt. 

2. Die Selbsthelfer, auch diejenigen, die den Rohbau her- 

stellen, sind imstande, die Arbeitsanforderungen dieser 

üblichen Konstruktionen zu beherrschen. 

Abweichend von den Mauerwerkskonstruktionen arbeitete in Dort- 

mund (Finish-Typ) als Rohbauunternehmen ein Generalunter- 

nehmer mit Erfahrungen im Beton-Fertigteilbau (Stahlbetontrenn- 

wände). Die Baugruppe der Neuen Heimat in Dietzenbach (Ausbau- 

bzw. Finish-Typ) wird in einem Gasbeton-Fertigteil-System er- 

richtet. 

Lediglich bei der Deckenkonstruktion wird für die Selbsthilfe 

im Rohbau eine besondere selbsthilfegerechte Konstruktion ein-. 

gesetzt: In Wuppertal (Nr. 4 ) ,  Kassel-Weidestraße (Nr. 6) und 

bei der Hausgruppe des familiengerechten Heims in Dietzenbach 

werden iIohlk5rperfertigdscken (in Kassel System Omnia) ein- 

gebaut. Sie beste'hen aus Stahlbetonbalken (Rippen), die von 

2 Selbsthelfern getragen und verlegt werden können; die da- 

zwischen eingesetzten Hohlkörperelemente können ebenfalls von 

Hand bewegt werden. Die Druckzone an der Oberseite dieses 

Deckensystems wird mit Beton vergossen. Bei dieser Konstruk- 

tion kommt die Baustelleneinrichtung ohne Kran aus. 



Bei der dritten Rohbau-Selbsthilfemaßnahme in Lübeck wurden 

dagegen - wie bei mehreren anderen der Reihenhausbeispiele 
auch - mit einem Kran zu verlegende Stahlbetonfertigteildecken- 
elemente (System: filigran) eingebaut. Die Druckzone wird 

ebenfalls mit Ortbeton vergossen. 

9.4 Ausbaureserven 

Erweiterungsmöglichkeiten der Wohnfläche sind bei 9 Fällen, 

bei denen alle Selbsthilfetypen vertreten sind, gegeben 

(vgl. Tabelle 10)  . 
Keine Erweiterungsmöglichkeiten gibt es bei den Ausbau-Selbst- 

hilfetypen Hamburg (Nr. 1 ) und Ingolstadt (Nr. 3) , sowie beim 
Finish-Selbsthilfe-Typ Kassel-"Junge Familie" (Nr. 8). 

Die 3 Rohbau-Selbsthilfe-Typen Wuppertal, Kassel (Nr. 6) und 

Lübeck können die Wohnfläche um 30 bis 35 m2 und Ca. 50 m 
2 

(Wuppertal) durch den späteren Dachausbau erweitern. 

Die größte Ausbaureserve weist Dortmund (Nr. 5) mit 76 m2 im 

Untergeschoß und im Dachgeschoß auf. Diese Erweiterungsfähig- 

keit war hier von Anfang an wichtiges Entwurfskriterium. 

Die übrigen Siedlungen Hamburg (Nr. 2) , Kassel (Nr. 7 )  , 
München (Nr. 1 o) , Dietzenbach (Nr. 3 1  ) und ~arl/~astrop- 

Rauxel (Nr. 12) können die Wohnf läche durch Ausbauten und 

bei Nr. I 2  durch einen Anbau um 19 m2 bis 33 rn2 steigern. 

Die Ausbaumöglichkeiten des Dachgeschosses wurden durch die 

Bauherren bei der Auswahl aus Varianten in Dietzenbach (Nr.11) 

und in München (Nr. 30) beim Typ A durch nachdrückliche Forde- 

rungen der Selbsthelfer erst geschaffen. 

Beim Hamburger Projekt (Nr . 2 ) kann durch Anbauten (Zusatzbau- 
Steine) horizontal die Wohnfläche zusätzlich erweitert werden. 

Außerdem können bei diesem Haustyp verschiedene Dachvarianten 

mit unterschiedlichen Ausbaureserven gewählt werden. 



10. I n i t i a t o r e n  d e r  Siedlunqen 

D i e  3  Rohbau-Selbsthilfe-Maßnahmen Wupper ta l ,  K a s s e l  und Lübeck 

e n t s t a n d e n  auf B e t r e i b e n  d e r  s i e  be t reuenden  Wohnunqsunterneh- 

men, d i e  m i t  den P r o j e k t e n  auf d i e  Nachfrage  von B a u i n t e r e s s e n -  

t e n  m i t  n i e d r i g e n  Einkommen und s e h r  g e r i n g e n  E i q e n k a p i t a l m i t t e l n  

e ingehen  w o l l t e n  ( v g l .  K a p i t e l  2 :  Kurzbeschre ibungen d e r  Pro-  

j e k t e ) .  

D i e  Nachfrage  nach s o l c h e n  ~ o h n u n g s b a u p r o j e k t e n  auch i n  d e r  v e r-  

d i c h t e t e n  Bauform d e s  Reihenhauses  h a t  i n  den l e t z t e n  J a h r e n  e h e r  

zu- a l s  abgenommen. D i e  LEG b e r i c h t e t ,  daß s i e  1980 m i t  3 S e l b s t -  

h i l f e g r u p p e n  den Gedanken d e r  o r g a n i s i e r t e n  S e l b s t h i l f e  wieder  

aufnahm; 1983 wurden b e r e i t s  1 3  Gruppen-Selbsthilfe-PIaBnahmen 

von d i e s e r  G e s e l l s c h a f t  b e t r e u t .  

E b e n f a l l s  auf  I n i t i a t i v e n  von Wohnungsunternehmen gehen 3 P r o j e k-  

t e  d e s  " F i n i s h u- S e l b s t h i l f e- T y p s  zurück:  

D e r  Hess ischen H e i m s t ä t t e  ( N r  . 7 )  und d e r  DorLv.uz2er GemeinnT2 t z i -  

gen  Wohnungsbaugesel l schaf t  ( N r .  5 )  g e l a n g  e s ,  m i t  s o r g f ä l t i g  

k a l k u l i e r t e n  und entworfenen Häusern Fami l i en  d e r  u n t e r e n  Ein-  

kommensgruppen den Erwerb e i n e s  e i g e n e n  Hauses zu e r m ö g l i c h e n ,  

d a s  außerdem auch durch  Wohnf l ächenerwei te rungen  i n n e r h a l b  d e r  

vorhandenen Rohbauhülle  noch wachsen kann. M i t  dem g l e i c h e n  

Z i e l  b e r e i t e t e  d i e  T r e u h a n d s t e l l e  i h r  P r o j e k t  f ü r  F4arl und 
Castrop-Rauxel  ( N r .  3 2 )  v o r ,  wobei k ü n f t i g e  Wohnflächenerwei- 

t e r u n g e n  i m  h o r i z o n t a l e n  Anbau vorgesehen s i n d .  

Auf kommunale I n i t i a t i v e n  gehen d i e  4 Ausbau-Selbsthi l fe-Maß- 

nahmen zurück:  

- Das Hamburger P r o j e k t  ( N r .  1 )  auf den Beschluß d e s  Hamburger 

S e n a t s ,  i n  einem M o d e l l b e i s p i e l  m ö g l i c h s t  w e i t r e i c h e n d e  be- 

t r e u t e  E i n z e l s e l b s t h i l f e  i m  Ausbau zu e r p r o b e n ,  

- das I n a o ' s t ä d t e r  P r o j e k t  ( N r .  3 )  auf  e i n e n  von d e r  S t a d t  

u n t e r  Federführung d e s  S tad tp lanungsamtes  d u r c h g e f ü h r t e n  

Inves to renwet tbewerb  m i t  dem Zie l ,  u n t e r e n  Einkommensgruppen 

den Erwerb e i n e s  Hauses wieder  zu e rmögl ichen ,  



- das Projekt an der Schichtlstraße in München-Daglfing(Nr.10) , bei 
dem die Stadt auf den Antrag städtischer Bediensteter rea- 

gierte, indem sie diesen Vorschlag in das kommunale Wohnraum- 

beschaffungsprogramm integrierte und für eine schnelle Rcali- 

sierung sorgte und 

- das Projekt in Dietzenbach (Nr. I I ) ,  bei dem die Stadt Archi- 

tekten und Wohnungsunternehmen zur Abgabe von Planungs- und 

Preisangeboten aufforderte und kurzfristig mit vergleichsweise 

geringem Aufwand die Moderatorenrolle für die beteiligten 

Akteure, Bauinteressenten, Architekten, städtische Ämter 

(Amt für Wohnungswesen , Liegenschaf tsamt) und Wohnungsbauför- 
derung (Landkreis, Hessisches Innenministerium) übernahm. 

Bei den Häusern mit Selbsthilfe im Finish gehen 2 Projekte 

ebenfalls auf kommunale Initiativen zurück: 

- Hamburg (Nr. 2) wurde als Ergebnis eines von der Baubehörde 
organisierten Investorenwettbewerbes errichtet, 

- Kassel führte für sein kommunales Wohnungsbauprogramm 
"Junge Familie" (Nr . 8) sehr erfolgreich ein investoren- 
wettbewerbsähnliches Verfahren durch. 

Somit zeigt diese Übersicht, daß von den insgesamt 12 Sied- 

lungsbeispielen 6 auf die Initiative von Wohnungsunternehmen 

zurückgehen und 6 auf Betreiben der jeweiligen Kommunen be- 

gonnen wurden. 



Die Kommunen hatten bei ihren ~rojekten des möglichst kosten- 

günstigen, selbsthilfefähigen Wohnungsbaus drei nicht zur 

Verwaltungsroutine gehörende Aufgaben zu lösen: 

1. Klärung der Baulandfrage durch Bereitstellung kommunaler 

Grundstücke zu zielkonformen Realisierungsbedingungen. Auf 

diese Voraussetzung waren auch die meisten der von den Woh- 

nungsunternehmen initiierten Projekte angewiesen. Die Modi- 

fikation vorhandener Bebauungspläne oder die Mitwirkung an 

einem zweistufigen Verfahren der Bebauungsplanung war oft 
notwendig. 

2. Definition des Haustyps, der Art der Selbsthilfe, der Kosten 

und der Förderungsvoraussetzungen, Verfahrensbeteiligung 

der Architekten. 

3. Bildung des Teilnehmerkreises, Information über das Projekt, 

Interessentenauswahl. 

Der Fall Dietzenbach belegt, daß auch eine kleinere Stadt mit 

vertretbarem Aufwand und ohne Überlastung der Verwaltung in 

kurzer Zeit ein vielfältiges und kostengünstiges Bauangebot 

für 60 Reihenhäuser zu organisieren vermag. 

Das vom-Amt für komunale Gesamtentwicklunq der Stadt Kassel 

gesteuerte Programm "Junge Familie" wurde für das in dieser 

Untersuchung nicht berücksichtigte Programmjahr 1983/84 mit 

einer größeren Anzahl von Entwürfen und Varianten fortgesetzt. 

Bei der Fortschreibung der Verfahrensregelungen wurden die 

Erfahrungen des vorangegangenen Proqrammjahres berücksichtigt. 

Sie führten zu einfacheren und übersichtlicheren Lösungen. 



1 1 .  Zusammenfassung und Empfehlungen - 

Es g e h ö r t  z u r  Ökonomie d e s  Reihenhauses ,  daß  d e r  Rohbau d e r  

Hausgruppe e i n h e i t l i c h  o r g a n i s i e r t  und d u r c h g e f ü h r t  w i r d .  

Ges ich t spunk te  d e r  Bau- und A r b e i t s t e c h n i k ,  d e r  s t a t i s c h e n  

E r f o r d e r n i s s e ,  d e r  B a u s t e l l e n & i n r i c h t u n g  und R a t i o n a l i s i e -  

r u n g s g r u n d s ä t z e  g e n e r e l l  sp rechen  gegen e i n e n  i n d i v i d u e l l e n  

Rohbau beim e i n z e l n e n  Haus e i n e r  Gruppe. 

Die e i n h e i t l i c h e  Rohbauausführung d e r  Hausgruppe kann e n t -  

weder von den Bauherren s e l b s t  o d e r  von einem Bauunternehmen 

e r a r b e i t e t  werden. 

Werden m ö g l i c h s t  umfangre iche  S e l b s t h i l f e l e i s t u n g e n  g e p l a n t ,  

d i e  auch d i e  Rohbauarbei ten  e i n b e z i e h e n ,  dann müssen s i c h  d i e  

Bauherren z u r  o r g a n i s i e r t e n  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  f ü r  den Bau 

d e r  Hausgruppe zusammenschließen - i m  U n t e r s c h i e d  z u r  

E i n z e l - S e l b s t h i l f e  i m  Rohbau, wie s i e  i m  l ä n d l i c h e n  B e r e i c h  

beim Bau von E i n f a m i l i e n h ä u s e r n  u n t e r  M i t h i l f e  von Freunden 

und Verwandten v e r b r e i t e t  i s t  - a l l e r d i n g s  beim Bau von 

f r e i s t e h e n d e n  Häusern.  

Für d i e  O r g a n i s a t i o n  d i e s e r  Gruppenselbsthilfemaßnahmen 

b e s t e h e n  e r p r o b t e  V e r f a h r e n ,  m i t  d e r e n  H i l f e  es auch uner-  

fahrenen  L a i e n  d e r  B a u a r b e i t  e r m ö g l i c h t  w i r d ,  e f f e k t i v  m i t  

anderen zusammen am Bau zu a r b e i t e n .  Versch iedene  Wohnungs- 

unternehmen b i e t e n  Baumaßnahmen i n  o r g a n i s i e r t e r  Gruppen- 

s e l b s t h i l f e  an .  S i e  s t e l l e n  d i e  Bauherren-Gruppen zusammen, 

r e g e l n  F inanz ie rungs-  und Rech t s f ragen  d e r  g e g e n s e i t i g e n  V e r -  

p f l i c h t u n g  und o r g a n i s i e r e n  d i e  Baudurchführung m i t  den S e l b s t -  

h e l f e r n .  

D i e  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  kann s i c h  i m  ü b r i g e n  auf  e i n e  l a n g e  

T r a d i t i o n  s t ü t z e n .  ( 2 0 )  

I s t  dagegen e i n e  umfangreiche S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  n i c h t  be-  

a b s i c h t i g t ,  w i rd  d e r  Rohbau von Bauunternehmen d u r c h g e f ü h r t .  

D i e  S e l b s t h e l f e r  können dann den Ausbau d e s  Hauses i n  Eigen-  

r e g i e  übernehmen, wobei man f r e i  i s t  i n  d e r  Wahl d e s  L e i-  

stungsumfangs und dami t  auch d e s  zu e r a r b e i t e n d e n  f i n a n z i e l -  

l e n  Gegenwertes ,  d e r  a l l e r d i n g s  n i c h t  d a s  hohe Volumen d e r  

Rohbau- Se lbs th i l f e  e r r e i c h e n  kann. 



D i e  i n  d e r  Untersuchung d a r g e s t e l l t e n  P r o j e k t e  wurden von 

Wohnungsunternehmen o d e r  i m  Zuge kommunaler Wohnungsbau- 

Programme f ü r  E igenhe im- Bau- In te re s sen ten  m i t  dem Wunsch 

n a c h  einem t r a d i t i o n e l l e n  Reihenhaus  e n t w o r f e n .  Desha lb  

f e h l e n  h i e r  d i e  m i t  d e r  S e l b s t h i l f e  auch  o f t  ve rbundenen  

V o r s t e l l u n g e n  von k u l t u r e l l - g e s e l l s c h a f t l i c h e n  Dimensionen 

e i n e s  neuen  normenunabhängigen,  k o n s e q u e n t  au f  i n d i v i d u e l l e  

Gebrauchswer te  und g e m e i n s c h a f t l i c h e  Lebensformen s e t z e n d e n  

Bauens und Wohnens. 

R o h b a u s e l b s t h i l f e  ----------------- 
I n  den  d r e i  P r o j e k t b e i s p i e l e n  Wupper t a l ,  K a s s e l  ( W e i d e s t r a ß e )  

und Lübeck wurden umfangre i che  S e l b s t h i l f e a r b e i t e n  i m  Rohbau 

und Ausbau d u r c h g e f ü h r t .  D i e  Häuser  wurden m i t  n u r  wenigen 

Fachf i rmen  von den  S e l b s t h e l f e r n  i n  von d e r  Landesen twick-  

l u n g s g e s e l l s c h a f t  (LEG)  NRW, D ü s s e l d o r f ,  d e r  Hess ischem H e i m-  

s t ä t t e  K a s s e l  und dem Lübecker  gemeinnü tz igen  B a u v e r e i n  e . G .  

o r g a n i s i e r t e n  und b e t r e u t e n  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  e r r i c h t e t .  

B e i  d i e s e r  Rohbau- und A u s b a u- S e l b s t h i l f e  i s t  d e r  f i n a n z i e l l e  

Gegenwert  d e r  E i g e n a r b e i t  a m  h ö c h s t e n :  E r  b e t r ä g t  i m  Durch- 

s c h n i t t  d e r  d r e i  Maßnahmen 79 .000 ,-  DM, d i e  dem S e l b s t h e l f e r  

a l s  E i g e n k a p i t a l  g u t g e s c h r i e b e n  werden.  D i e  Spanne r e i c h t  

von 73 .000 ,-  DM b i s  90 .000 ,-  DM. 
- 

I n  E i g e n a r b e i t  werden d i e  Maurer-  und B e t o n a r b e i t e n ,  d i e  Z i m-  

m e r e r - ,  Dachdecker-  und K l e m p n e r a r b e i t e n  sowie nahezu  a l l e  

A u s b a u a r b e i t e n  und d i e  H e r r i c h t u n g  d e r  Außenanlagen gemacht .  

Nur d i e  E s t r i c h a r b e i t e n  und d i e  E l e k t r o - I n s t a l l a t i o n  sowie 

d i e  s i n n v o l l e r  m a s c h i n e l l  zu  b e t r e i b e n d e n  Erd-  und Kanal-  

a r b e i t e n  wurden Firmen ü b e r t r a g e n .  

Jeweils 6 b i s  10  S e l b s t h e l f e r  a r b e i t e n  zusammen i n  e i n e r  Kolon- 

n e .  D e r  Bauablauf  i s t  vom Bet reuungsunternehmen s o  o r g a n i s i e r t ,  

daß  d e r  Z e i t p l a n  e i n g e h a l t e n  w i r d ,  d a ß ,  f a l l s  e r f o r d e r l i c h ,  

auch  k l ~ i n e r e  Gruppen au f  d e r  B a u s t e l l e  a r b e i t e n  können,  d a ß  

i n s g e s a m t  a l l e  S e l b s t n e i f e r  den y l z i c n e n  Ze i t au fwand  l e i s t e n ,  

und d a ß  d u r c h  d i e  s p e z i e l l e  S e l b s t h i l f e b a u l e i t u n g  auch  L a i e n  

d e s  Bauhandwerks i h r e  A r b e i t s k r a f t  s i n n v o l l  a m  Bau e i n s e t z e n .  



Dem hohen E i g e n l e i s t u n g s a n t e i l  d i e s e r  umfassenden S e l b s t h i l f e ,  

d e r  es F a m i l i e n  ohne E i g e n k a p i t a l m i t t e l  e r l a u b t ,  zum e i g e n e n  

Haus zu kommen, und d e r  n a c h b a r s c h a f t l i c h e n  V e r b u n d e n h e i t ,  d i e  

s i c h  o f t  a u f g r u n d  d e r  E r f a h r u n g  gemeinsamer Ans t rengungen 

h e r a u s b i l d e t ,  und d i e  auch  nach  dem E inzug  wirksam b l e i b t ,  

s t e h t  e i n e  hohe p h y s i s c h e  und p s y c h i s c h e  B e l a s t u n g  d e r  S e l b s t -  

h e l f e r  während d e r  B a u z e i t  gegenüber .  

B e i  e i n e r  d u r c h s c h n i t t l i c h e n  B a u z e i t  d e r  d r e i  P r o j e k t e  von 

20 Monaten und einem m o n a t l i c h  e r f o r d e r l i c h e n  S t u n d e n e i n s a t z  

von 100 b i s  120 S tunden  a u f  d e r  B a u s t e l l e  s i n d  i n s g e s a m t  

2000 b i s  2500 A r b e i t s s t u n d e n  z u s ä t z l i c h  z u r  B e r u f s a r b e i t  zu 

l e i s t e n .  D e r  S e l b s t h e l f e r  kann nach  Baubeginn s e i n e n  E i n s a t z  

n i c h t  mehr v a r i i e r e n ,  auch  n i c h t  - von Ausnahmefä l len  abge-  

s e h e n  - d u r c h  s e i n e n  E r s a t z  d u r c h  m i t h e l f e n d e  F a m i l i e n a n g e-  

h ö r i g e ,  w e i l  d a m i t  d a s  G l e i c h h e i t s p r i n z i p  d e s  A r b e i t s e i n s a t z e s  

a l l e r  g e f ä h r d e t  würde. E r  b l e i b t  an d a s  Organ i sa t ionsp rogramm 

i m  H i n b l i c k  auf  Z e i t d a u e r  und Umfang d e r  G r u p p e n s e l b s t h i l f e  

gebunden.  

A u s b a u s e l b s t h i l f e  ----------------- 
B e i  den Maßnahmen m i t  S e l b s t h i l f e  n u r  i m  Ausbaube re i ch  is t  

d e r  f i n a n z i e l l e  Gegenwert w e s e n t l i c h  g e r i n g e r  a l s  b e i  d e r  

R o h b a u s e l b s t h i l f e .  E r  b e t r ä g t  i m  D u r c h s c h n i t t  d e r  4  Ausbau- 

S e l b s t h i l f e - B e i s p i e l e  Hamburg, I n g o l s t a d t ,  München und D i e t z e n-  

bach  a b e r  i m m e r  noch 17 .500 ,-  DM m i t  Schwankungen zwischen  

I 1  . ooo ,- DM und ü b e r  30.000, - DM (München) . 
Aus d e r  Ü b e r s i c h t  d e r  i n  S e l b s t h i l f e  mög l i chen  und b e i  d e r  

R o h b a u- S e l b s t h i l f e  maximal auch  a u s g e n u t z t e n  B a u l e i s t u n g e n  er-  

g i b t  s i c h ,  d a ß  d u r c h s c h n i t t l i c h  e t w a  70 % d e r  L o h n l e i s t u n g e n  

i m  Rohbau l i e g e n  und 30  % i m  Ausbau. Aufgrund d i e s e r  V e r t e i -  

l u n g  und e i n e r  genauen  A u f s t e l l u n g  d e r  i n  d e r  Ausbau- Se lbs t-  

h i l f e  mög l i chen  L e i s t u n g e n ,  d i e  f ü r  d a s  a l s  M o d e l l f a l l  e n t -  

w i c k e l t e  Hamburger P r o j e k t  e rmi t t e l t  wurde ,  kann i m  Ausbau 

e i n e s  Re ihenhauses  m i t  e t w a  2 4 . 0 0 0 , -  DM S e l b s t h i l f e l e i s t u n g  

(Oberg renze )  g e r e c h n e t  werden.  



Daß d e r  D u r c h s c h n i t t  d e r  t a t s ä c h l i c h  e r a r b e i t e t e n  S e l b s t -  

h i l f e l e i s t u n g e n  w e s e n t l i c h  d a r u n t e r  l i e g t ,  g e h t  au f  d i e  i m  

Ausbau mög l i che  W a h l f r e i h e i t  d e s  S e l b s t h i l f e- U m f a n g s  zu rück .  

B e i  d e r  h i e r  ü b l i c h e n  E i n z e l - S e l b s t h i l f e  kann s i c h  j e d e r  Bau- 

h e r r  beim Kauf o d e r  b e i  d e r  P lanung v o r  d e r  Vergabe  a u s s u c h e n ,  

we lche  Gewerke er  i n  S e l b s t h i l f e  übernehmen w i l l .  E r  kann 

d a b e i  s e i n e  handwerk l i chen  F ä h i g k e i t e n  und s e i n e  L e i s t u n g s -  

f ä h i g k e i t  b e r ü c k s i c h t i g e n  und auch  d i e  H i l f e  von e v t l .  f a c h-  

kund igen  F a m i l i e n a n g e h ö r i g e n  und Freunden e i n p l a n e n .  Außerdem 

kann e r  genau  k a l k u l i e r e n ,  welche  E i g e n k a p i t a l e r h ö h u n g  d u r c h  

S e l b s t h i l f e  f ü r  i h n  noch e r f o r d e r l i c h  i s t .  

Durch d i e  En twick lung  d e r  Bau techn ik  und d e r  Bauprodukte  gehen  

d i e  Chancen f ü r  S e l b s t h i l f e - A r b e i t e n  i m  3Asbau t e n d e n z i e l l  

zu rück .  D e r  A r b e i t s a u f w a n d  z u r  F u ß b o d e n h e r s t e l l u n g  b e i s p i e l s -  

weise w a r  v o r  e i n i g e n  J a h r e n  noch s e h r  v i e l  h ö h e r  a l s  h e u t e .  

Türen  und H e i z k ö r p e r  werden m e i s t  e n d l a c k i e r t  g e l i e f e r t .  D e r  

t r a d i t i o n e l l  zu e r a r b e i t e n d e  L o h n a n t e i l  d e r  S e l b s t h i l f e  i m  

Ausbaube re i ch  nimmt i m m e r  mehr ab .  

Wenn s ie  i h r e n  W e r t  t r o t z d e m  h a l t e n  o d e r  z . T .  noch s t e i g e r n  

k a n n ,  dann  d e s h a l b ,  w e i l  zunehmend d i e  t e c h n i s c h e n  Gewerke 

Heizung und S a n i t ä r  s e l b s t h i l f e f r e u n d l i c h e r  werden ,  d a  s i e  

i n  i h r e r  t e c h n i s c h e n  Entwicklung auf  e i n e  e i n f a c h e r e  Montage- 

f a h i g k e i t  h i n  t e n d i e r e n .  Außerdem b i l d e t  s i c n  e i n e  Verlage- 

r u n g  b e i  den  Gewerken I n n e n p u t z  und dem e i g e n t l i c h  zu den 

M a u r e r a r b e i t e n  gehörenden  S e k t o r  d e r  n i c h t t r a g e n d e n  Innenwände 

h e r a u s .  H i e r  werden i m m e r  h ä u f i g e r  e i n f a c h  zu handhabende Gas- 

b e t o n k o n s t r u k t i o n e n  (Innenwände)  und G i p s k a r t o n p l a t t e n  ( Innen-  

wände, T r o c k e n p u t z ,  V e r k l e i d u n g e n )  ve rwende t .  

Auch i m  Ausbausek to r  w i r d  d i e  Form d e r  o r g a n i s i e r t e n  Gruppen- 

s e l b s t h i l f e  e i n g e s e t z t :  i m  Münchener B e i s p i e l  und b e i  e i n e r  

Hausgruppe i n  D i e t z e n b a c h .  B e i  e i n e r  z w e i t e n  Hausgruppe i n  

Die t zenbach  w i r d  vom F a m i l i e n g e r e c h t e n  H e i m ,  Worms e i n e  Kombi- 

n a t i o n  von G r u p p e n s e l b s t h i l f e  i m  Rohbau und E i n z e l s e l b s t h i l f e  

i m  Ausbau m i t  e inem Gegenwert von Ca. 55 .000 ,-  DM durchge-  

f ü h r t .  



Dem Vorzug der individuellen Wahlmöglichkeit der Selbsthilfe- 

gewerke und des Selbsthilfeumfangs, sowie des geringeren Zeit- 

aufwandes steht auch eine geringere Summe der in Selbsthilfe 

möglichen Leistung gegenüber und eine rechtlich weniger abge- 

sicherte Lösung bei der Betreuung und Gewährleistung der 

Arbeiten, die der Selbsthelfer in eigener Verantwortung über- 

nimmt und ausführt. 

"Finishn-Selbsthilfe 

Der dritte Selbsthilfetyp betrifft das sogenannte Finish des 

Hauses - im wesentlichen die Herstellung und Behandlung der 
Wand-, Decken- und Fußbodenoberflächen, also Maler- und Tape- 

zierarbeiten, Fliesenarbeiten, Einbau der Bodenbeläge. 

In 5 der 12 untersuchten Reihenhausbeispiele fand die Selbst- 

hilfe überwiegend im Finish statt: bei den Projekten in Ham- 

burg (Beispiel 2), Dortmund, Kassel (Projekt Wolfsanger und 

"Junge Familie") und dem für Marl/Castrop-Rauxel. 

Die finanzielle Bedeutung der Selbsthilfe im Finish ist mit 

durchschnittlich 7.100,- DM - die Außenanlagen mitgerechnet - 
so gering, daß sie für die Eigenkapitalbildung, die Finanzie- 

rungsfähigkeit des Hauses, kaum noch eine Rolle spielt. 

Ihr Wert liegt vor allem in der eigenen Gestaltungsfreiheit 

der Endausstattung des Hauses. Teilweise werden durch sie auch 

Doppelinvestitionen vermieden, denn häufig investieren die 

Bewohner auf jeden Fall in die Wand-, Boden- und Deckenober- 

flächen nach ihren eigenen Vorstellungen, gleichgültig ob die 

Erstausstattung vorhanden ist oder nicht. Die Arbeiten im 

Finish erfolgen immer in individueller Einzelselbsthilfe. 

Kosten ------ 

Die Spanne der Gesamtkosten der Reihenhäuser reicht von 

2o5.000,- DM bis 395.000,- DM. Da die Grundstücke jedoch bei 

5 der 12 Projekte im Erbbaurecht vergeben werden, und bei den 

Verkaufsfällen je nach Standort zwischen 70,- und 216,- DM/m 
2 



anzusetzen waren, wurden beim weiter aufgegliederten Kosten- 

vergleich die Grundstückskosten und die Kosten der öffentlichen 

Erschließung nicht berücksichtigt. 

Die Wohnflächen der Häuser differieren von 90 mZ (Hamburg, Bei- 

spiel Nr. 2 ,  Standardtyp) bis 1 2 5  rn
2 (Wuppertal, Kassel "Junge- 

Familie", Marl/Castrop-Rauxel). 

Auf den m2 Wohnfläche bezogen bildet die Höhe der Kosten bei 

den einzelnen Selbsthilfetypen eine Rangfolge: 

Durchschnittliche Gesamtkosten 
ohne Grundstück und Erschließung 
pro m2 Wohnfläche: 

Selbsthilfe im Finish (7.100,- DM) 

(5 Projekte in Hamburg, Dortmund, 
Kassel, Marl) 

Selbsthilfe im Ausbau (1 7.500,- DM) 

( 4  Projekte in Hamburg, Ingolstadt, 
München, Dietzenbach) 

Selbsthilfe im Rohbau (79.000, - DM) 
(3 Projekte in Kassel, Lübeck, 
Wuppertal) 

Die Gesamtkosten der Einzelbeispiele in den beiden Selbsthilfe- 

grupperl "Finish" und "Ausbau" unterscheiden sich nicht sehr. 

Daß im Durchschnitt der beiden Gruppen ein Unterschied von 

250,- D M / ~ ~  liegt, geht im wesentlichen auf den Verzicht der 

Unterkellerung bei dreien der fünf Finish-Beispiele zurück. 

Es sind nur diese drei Fälle innerhalb der 1 2  Beispiele, die 

nicht unterkellert sind. 
~ i -  Häuser d2r  ; t , ~ s 1 3 ~ ; - ~ 2 1 ~ s t ~ i ~ f  e - G -  L ~ p p 2  'T - L n g ~ l ~ t a Z ~  ~ i 5  3ietz?;- 

bach wurden auch ohne Keller angeboten, was aber die Käufer 

nicht akzeptierten. 

Andere Merkmale wie Parzellenbreite, baukonstruktive Ausfüh- 

rung oder Erweiterungsfähigkeiten der Wohnfläche gaben keine 

signifikanten Hinweise zur Erklärung der Kostenunterschiede. 



Die sehr viel größere Kostendifferenz zwischen der Finish- 

Gruppe und der Gruppe der ~ohbau-Selbsthilfe - sie beträgt 
immerhin 610 ,- D M / ~ ~  Wohnfläche - ist auf mehrere Gründe 
zurückzuführen: 

- in zwei der drei Rohbau-Selbsthilfe-Fälle steigerten 
Sonderbedingungen bei der Gründung (Fels, Hanggrundstück) 

die Kosten; 

- die Baunebenkosten der Rohbau-Selbsthilfemaßnahmen liegen 

aufgrund der Zwischenfinanzierungskosten wegen der längeren 

Bauzeit (im Durchschnitt 20 Monate) und z .T. aufgrund der 

Gebühren für die Selbsthilfebetreuung, höher; 

- die Ermittlung der Baukosten, die zum allergrößten Teil 
von den Selbsthelfern und nicht von Bauunternehmen erar- 

beitet werden, orientiert sich an den üblichen Unternehmer- 

kosten ; 

- der Unterkellerungsverzicht bei drei Finish-Projekten macht 
sich ebenfalls bemerkbar; 

- die baukonstruktive Qualität, 2.B. der Haustrennwände und 
der Außenwände ist hoch bei den Rohbau-Selbsthilfe-Maßnahmen, 

aber nicht allein ausschlaggebend, da sie sich gleicher- 

maßen in verschiedenen Beispielen der übrigen Gruppen fin- 

det. 

Finanzierunqsbeitraq ----------- ------- ---------------- der Selbsthilfe 

Für den Selbsthelfer in erster Linie bedeutungsvoll ist der 

finanzielle Gegenwert der Selbsthilfe als Anteil der Gesamt- 

kosten . 
Er beträgt durchschnittlich 

bei den Rohbauselbsthilfebeispielen 27,7 % 

bei der Ausbauselbsthilfe 7,5 % 

bei der Finish-Selbsthilfe 3,6 %.  

Somit können - was in der Praxis auch geschieht - Familien 
ohne Eigenkapital-Barmittel bauen - sie erarbeiten den Eigen- 
kapitalanteil von 23 bis 33 % der Gesamtkosten des Reihenhauses. 



Im Ausbau eines Reihenhauses kann der Bauherr in Selbst- 

hilfe bis zu etwa 13 % der Gesamtkosten erarbeiten. Bei 

einem öffentlich geförderten Bauvorhaben (Familienheim, 

1.Förderungsweg) wären dann nur noch geringe Barmittel zur 

Ergänzung auf die Höhe des erforderlichen Eigenkapitals 

nötig. 

Die Finish-Selbsthilfe macht sich mit etwa 3 , 5  % der Ge- 

samtkosten bei der Baufinanzierung kaum bemerkbar. 

Zum Zusammenhang von Art der Selbsthilfe und Voraussetzungen --------------- ......................................... -- 
der Bauherren ------------- 

Aus den jeweiligen Organisationsformen der Selbsthilfe und 

den mit ihnen verknüpften Voraussetzungen und Durchführungs- 

bedingungen beim Bau von Reihenhäusern sind folgende Schlüsse 

zu ziehen: 

o Die organisierte Gruppenselbsthilfe im Rohbau ist 

prädestiniert für jüngere Bauinteressenten ohne 

oder mit nur sehr wenig Eigenkapital, ohne Mithelfer 

aus der (jungen) Familie, ohne das "soziale Netz" am 

Wohnort, aus dem u.U. qualifizierte Mithelfer aus dem 

Bekanntenkreis kommen könnten. 

Sie-benötigen keine handwerkliche Erfahrung und Aus- 

bildung, die erst in der Gruppenselbsthilfe erworben 

werden kann. 

Für den Hauserwerb müssen die Bauherren sich in ein 

festes Verfahren einbinden (das aber auch eine Art 

Erfolgsgarantie und Sicherheit bedeutet) und eine auf 

etwa 2 Janre befristete Doppelbelastüny durch Beruf 

und Bauarbeit in Kauf nehmen. 

Die Betreuungsunternehmen berichten, daß nach Projek- 

ten mit der umfangreichen Selbsthilfe im Rohbau eine 

erhebliche Nachfrage besteht. Die Bauinteressenten 

stellen allerdings auch bestimmte Ansprüche an den 

Haustyp, der möglichst dem konventionellen Einfamilien- 

haüs entsprechen soll, "sie sind nicht bereit, Nutzungs- 

verzichte hinzunehmen". 



Einschränkungen  d i e s e r  Z i e l v o r s t e l l u n g e n ,  w i e  s i e  P ro-  

gramme d e s  k o s t e n-  und f l ä c h e n s p a r e n d e n  Bauens v o r-  

s c h l a g e n ,  werden von i h n e n  n i c h t  a k z e p t i e r t .  Vie lmehr  

würde v e r s u c h t ,  s i e  d u r c h  Ausdehnung d e r  S e l b s t h i l f e  

zu kompens ieren .  

o  F ü r  d i e  Maßnahmen d e r  o r g a n i s i e r t e n  G r u p p e n s e l b s t -  

h i l f e  i m  Ausbau g e l t e n  i m  P r i n z i p  d i e  g l e i c h e n  B e-  

dingungen.  I m  U n t e r s c h i e d  z u r  R o h b a u- S e l b s t h i l f e  je- 

doch muß d e r  B a u i n t e r e s s e n t  ü b e r  e i n e n  bes t immten  

E i g e n k a p i t a l - S o c k e l  v e r f ü g e n ,  d e r  a b e r  dann n i c h t  

hoch  zu s e i n  b r a u c h t ,  wenn d i e  Einkommensgrenzen 

d e s  § 25 1I.WoBauG e i n g e h a l t e n  werden ,  und d e r  Bau 

Ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r t  w i r d .  

o  D i e  E i n z e l s e l b s t h i l f e  - b e i  Re ihenhäuse rn  n u r  i m  Aus- 

bau und F i n i s h  mög l i ch  - i s t  b e s o n d e r s  g e e i g n e t  

f ü r  B a u i n t e r e s s e n t e n ,  d i e  auf  den  S e l b s t h i l f e b e i -  

t r a g  z u r  F i n a n z i e r u n g  n i c h t  b e s o n d e r s  angewiesen  

s i n d ,  und d i e  s i c h e r  s e i n  können,  d i e  m i t  dem Ausbau 

a n f a l l e n d e n  Aufgaben b e w ä l t i g e n  zu können - e n t w e d e r  

a u f g r u n d  e i g e n e r  F a c h k e n n t n i s s e  und E r f a h r u n g e n  o d e r  

w e i l  f a c h k u n d i g e  M i t h e l f e r  a u s  dem F a m i l i e n-  o d e r  

F r e u n d e s k r e i s  z u r  Verfügung s t e h e n .  

Auch i n  E i n z e l - S e l b s t h i l f e  können i m  Ausbau e i n e s  

Re ihenhauses  b i s  zu 25.000,-  DM e r a r b e i t e t  werden.  

D i e  Grunds tücks5  r a g e  ------------------ - 
E i n e  f ü r  d i e  R e a l i s i e r u n g  a l l e r  zwölf R e i h e n h a u s b e i s p i e l e  

e n t s c h e i d e n d e  und u n e r l ä ß l i c h e  Vorausse t zung  w a r  d i e  Lösung 

d e r  B a u l a n d f r a g e  d u r c h  d i e  Kommunen. I n  f ü n f  F ä l l e n ,  d e r  

S t ä d t e  Hamburg, I n g o l s t a d t ,  Dortmund und Lübeck v e r g i b t  d i e  

S t a d t  d i e  Grunas tücke  i m  E r b b a u r e c h t ;  i n  s e c h s  F ä l l e n  wurden 

d i e  Grundsti icke a u s  kommunalem B e s i t z  v e r k a u f t  - zu P r e i s e n  

an d e r  u n t e r e n  Grenze d e s  V e r k e h r s w e r t e s ,  h ä u f i g  a u c h  d a r u n-  

t e r ,  w e i l  s o n s t  e i n e  R e a l i s i e r u n g  d e r  R e i h e n h a u s p r o j e k t e  



für die Zielgruppen nicht zu finanzieren gewesen wäre. Nur 

in einem Fall stammten die Grundstücke aus dem Bestand des 

Wonnungs-Unternehmens. 

Die Grundstücksgrößen der Reihenhäuser liegen in der Mehr- 

zahl zwischen 180 und 220 m2, die Geschoßflächenzahl zwi- 

schen 0,6 und 0,8. 

In zwei Fällen (Dortmund, München) konnte das flächensparen- 

de Bebauungskonzept Grundlage der Bebauungsplanung werden. 

In den anderen Fällen lagen rechtskräftige Bebauungspläne 

vor, die z . T .  im vereinfachten Verfahren geändert wurden, 

um die geplante Bebauung zulassen zu können. Die Grundstücks- 

tiefen und das Verhältnis von Nettobauland zu Erschließungs- 

fläche stand dabei nicht mehr zur Diskussion. 

Konsequent flächensparendes Bauen war andererseits in den 

meisten Fällen nicht vorherrschendes ~lanungsziel; es ging 

vielmehr darum, Reihenhäuser mit üblichen Wohnflächengrößen 

von 1 oo bis 1 1 o m2 auf normal großen Reihenhausgrundstücken 

zu bauen: mit möglichst geringen Baukosten und unter Einsatz 

der Selbsthilfe. 

Zur Gestaltung und Konstruktion der Häuser ------------- ............................ 

Das architektonische Erscheinungsbild der Häuser zeigt, daß 

besonders aufwendige Gestaltungsbemühungen oder vom klassi- 

schen Reihenhaustyp radikal abweichende Lzsungen fehlen. 

Überwiegend zeigen die Häuser eine Zurücknahme auf einfache, 

funktionale (gebrauchsfähige) Gestaltungselemente. Es gibt 

jedoch zwei unterschiedliche Entwurfskonzepte, die Entwick- 

lungsmöglichkeit des Einzelhauses betreffend. 

In Lübeck und München 2.B. wurde aus Kostengesichtspunkten 

ein bewußt einheitlicher Haustyp ohne Sonderformen und An- 

bauten entworfen, während in Hamburg (Projekt Nr. 2, PPL) der 

Standardtyp des Hauses mit verschiedenen nach Größe, Kon- 

struktion und Preis fest umrissenen ("genormten") Varianten 

ergänzt werden kann, so daß sich vielfältige räumliche Dif- 

ferenzierungen zu den Nachbarhäusern ergeben können. Nur in 

dreien der 12 Beispiele gab es keine Ausbaumöglichkeiten zur 

Erweiterung der Wohnfläche. Bis auf das Projekt in Marl/Castrop 

Rauxel, das als auch horizontal wachsendes Starterhaus geplant 



war ,  n u t z t e n  a l l e  ü b r i g e n  B e i s p i e l e  den  Dachraum z u r  F l ä -  
c h e n e r w e i t e r u n g .  

B e i  den  m e i s t e n  Re ihenhäuse rn  h a n d e l t  es s i c h  um Mauerwerks- 

b a u t e n  m i t  Stahlbetonfertigteildeckenelementen, i n  e i n i g e n  

F ä l l e n  um Mischbauweisen von S t a h l b e t o n  und Mauerwerk bzw. 

Gasbeton .  Fü r  d i e  Rohbauselbsthilfemaßnahrnen wurden Hohl- 

k ö r p e r f e r t i g d e c k e n  e i n g e s e t z t ,  d i e  von den  S e l b s t h e l f e r n  

von Hand v e r l e g t  werden konn ten .  

D e r  B a u s t o f f  H o l z  wurde i n  e i n i g e n  F ä l l e n  a l s  Decke zum 

Dachgeschoß e i n g e s e t z t  und v e r s c h i e d e n t l i c h  a l s  Außenwand- 

v e r k l e i d u n g .  

S c h l u ß f o l q e r u n q e n  f ü r  S t ä d t e  und Gemeinden ---- --------------------------- 

B e i  d e r  V o r s t e l l u n g  d e r  P r o j e k t e  i n  den  Kommunen s t a n d  dem 

Angebot an Häusern  f a s t  i m m e r  e i n e  v i e l f a c h e  Zah l  von I n t e r e s -  

s e n t e n  gegenüber  - e i n  Be leg  f ü r  d i e  Nachf rage  au f  s e i t e n  

u n t e r e r  und mi t t l e r e r  Einkommensgruppen n a c h  d i e s e n  Formen 

d e s  Wohnungsbaus. 

Zur E r f ü l l u n g  d i e s e r  w o h n u n g s p o l i t i s c h e n  Aufgabe s i n d  a u f  

kommunaler S e i t e  3 Maßnahmen e r f o r d e r l i c h :  

1 .  B e r e i t s t e l l u n g  kommunaler Baugrunds tücke  zu P r e i s e n  o d e r  

Erbbaurechtskonditionen, d i e  d e r  w o h n u n g s p o l i t i s c h e n  Z i e l -  

s e t z u n g  d e s  P r o j e k t s  angemessen s i n d .  S o l l  d a m i t  n i c h t  

e i n  ~ u s v e r k a ~ f  s t ä d t i s c h e r  B a u l a n d r e s e r v e n  e i n s e t z e n ,  muß 

e i n e  kommunale B o d e n v o r r a t s p o l i t i k  f ü r  v e r d i c h t e t e n  n i e -  

d r i g g e s c h o s s i g e n  Wohnungsbau b e t r i e b e n  werden .  

2 .  Bebauungspläne müssen n a c h  dem Maß d e r  Nutzung,  d e r  E r -  

s c h l i e ß u n g s p l a n u n g ,  d e r  Geschoßzahl  und dem r a t i o n e l l e n  

F l ä c h e n v e r b r a u c h  auf  d i e  vo rgesehene  Bebauung e i n g e h e n ,  

am b e s t e n  m i t  i h r  zusammen e n t w i c k e l t  werden.  D i e  Gemein- 

den können i m  Umlegungsver fahren  d a f ü r  s o r g e n ,  daß  i h n e n  

F lächen  m i t  M ö g l i c h k e i t e n  zu v e r d i c h t e t e r  Reihenhaus-  

bebauung z u g e t e i l t  werden .  L iegen  Bebauungspläne  b e r e i t s  

v o r ,  s o l l t e  d i e  Anpassung an d i e  g e p l a n t e  Bebauung f l e x i -  

b e l  gehandhab t  werden.  



3. In 6 der 12 Beispiele ging die Initiative zur Reali- 

sierung der Projekte von der Kommune aus: Sie bestimm- 

te das Verfahren und brachte die Akteure zusammen. Der 

Organisationsaufwand war, wie das Spektrum der Beispiele 

vom einmaligen Investorenwettbewerb bis zum jährlich fort- 

geschriebenen Wohnungsbauprogramm mit kommunaler Projekt- 

steuerung zeigt, unterschiedlich, aber in allen Fällen 

erfolgreich durchführbar. 

Die Reihenhausbeispiele belegen, daß diese Siedlungsvor- 

haben auch in Großstädten mit einem hohen Kostenniveau 

zu£ dem Wohnunqs- und Immobilienmarkt und sehr schwie- 

rigen Realisierungsbedingungen für den Wohnungsneubau 

wie in Hamburg, München, oder im Großraum Frankfurt 

(Dietzenbach) zu realisieren sind. 

Schlußfolqerunqen --------- ---- ------------- für Wohnunqsbauträqgy ------- 

6 der 12 Beispiele wurden von Wohnungsunternehmen gestartet: 

die drei Projekte mit Gruppenselbsthilfe im Rohbau und drei 

Finish-Selbsthilfe-Maßnahmen. 

Das "Know-how" der Wohnungsunternehmen zur Organisation der 

Gruppenselbsthilfe und die Personalkapazität zur Betreuung 

der Selbsthelfer sollte der jeweils lokalen Nachfrage ent- 

sprechend für weitere Projekte eingesetzt und ausgebaut wer- 

den. Dabei könnten auch zunehmend z.T. schon praktizierte 

Modifikationen im Verfahrensablauf wie: Gruppenselbsthilfe 

im Rohbau, Einzel-Selbsthilfe im Ausbau sowie Rohbauherstel- 

lung durch Unternehmen mit Gruppen-Selbsthilfe im Ausbau an- 

gewandt werden. 

Die Wohnungsunternehrnen haben aufgrund ihrer Erfahrungen am 

ehesten die Möglichkeit, Bau-Interessenten in der Frage des 

für sie günstigsten Projekt- und Organisationstyps zu beraten. 



Der Einsatz von Selbsthilfe führt oft zu einer frühzeiti- 

gen Identifikation des Bauherrn mit seinem Haus und dadurch 

auch zu einer sorgfältigen Bauausführung. Sonst übliche 

Sicherheitszuschläge bei der Detailgestaltung können ent- 

fallen. Durch die frühzeitige Einschaltung d.es Bauherrn ins 

Verfahren können Regie- und Vermarktungsaufwand gesenkt wer- 

den. 

Wie jüngere Beispiele erfolgreich belegen,können die Projekt- 

beispiele auch als Mietreihenhäuser realisiert werden (Hess. 

Heimstätte, Kassel; Siedlungswerk Arnberg; GAG Ludwigshafen 

mit Mieterselbsthilfe im Finish U. a. ) . 

Schlußfolqerunqen für die Selbsthelfer --------- ---- ....................... 

Die Schilderung der Reihenhausbeispiele zeigt, daß die Bau- 

interessenten von sich auch nicht initiativ werden konnten 

- bis auf München, wo sie aber auch auf die kommunale Start- 
hilfe angewiesen waren. Im städtischen Bereich fehlen den 

Bauinteressenten meist die Voraussetzungen zur Selbstorgani- 

sation (Zeitbudget, Kenntnis der infragekommenden Verfahren, 

des Grundstücksmarktes, evtl. gleichgesinnter Bauwilliger). 

Der Organisationsstart zum Projekt muß vom Wohnungsunter- 

nehmen oder der Kommune kommen. 
- 

Die Bauinteressenten sollten sich bei Wohnungsunternehmen, 

die Selbsthilfe-Projekte betreuen, melden, weil manchmal 

Projekte erst auf der Grundlage einer deutlich gewordenen Nach- 

frage begonnen werden. 

Jeder Bauinteressent muß zusammen mit seiner Familie genau 

prüfen, welcher Selbsthilfetyp nach finanziellem Gegenwert, 

Zeitaufwand und Organisationsform für ihn geeignet ist. 

Die mit der Bauarbeit auftretende Belastung wird von der Fa- 

milie gewollt oder ungewollt in jedem Fall mitgetragen. 



Für  d i e  m e i s t e n  F a m i l i e n  i n  den  u n t e r s u c h t e n  Reihenhaus-  

b e i s p i e l e n  wäre d e r  Hausbau ohne S e l b s t h i l f e ,  ohne  d i e  komrnu- 

n a l e  U n t e r s ü t z u n g  b e i  d e r  ~ r u n d s t ü c k s b e s c h a f f u n g  und d i e  o r -  

g a n i s a t o r i s c h e  B e g l e i t u n g  d e r  Kommunen o d e r  d e r  Wohnungsunter-  

nehmen n i c h t  m ö g l i c h  gewesen.  

M i t  d e r  E i g e n a r b e i t  am Bau e r f u h r e n  s i e  i n  v i e l e n  F ä l l e n  

S o l i d a r i t ä t  i n  gemeinsamer A r b e i t  m i t  i h r e n  Nachbarn und 

e r r e i c h t e n  e i n  S t ü c k  Se lbs tbes t immung  i n  d e r  G e s t a l t u n g  

i h r e r  u n m i t t e l b a r e n  Lebensumwelt .  
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