~ A Service of
’. b Leibniz-Informationszentrum

.j B I l I Wirtschaft
) o o o Leibniz Information Centre
Make YOUT PUbllCCltlonS VZSlble. h for Economics ' '

Simonis, Udo E.

Working Paper — Digitized Version

Zur Okonomie neuer Wohn- und Siedlungsformen
- Interpretation der Forschungsergebnisse aus
volkswirtschaftlicher Sicht

Arbeitspapiere, Institut fir Wohnungsbau und Stadtteilplanung, Technische Universitat Berlin,
No. 24

Provided in Cooperation with:
WZB Berlin Social Science Center

Suggested Citation: Simonis, Udo E. (1981) : Zur Okonomie neuer Wohn- und Siedlungsformen -
Interpretation der Forschungsergebnisse aus volkswirtschaftlicher Sicht, Arbeitspapiere, Institut
fur Wohnungsbau und Stadtteilplanung, Technische Universitat Berlin, No. 24, Institut fur
Wohnungsbau und Stadtteilplanung, Technische Universitat Berlin, Berlin

This Version is available at:
https://hdl.handle.net/10419/112256

Standard-Nutzungsbedingungen: Terms of use:

Die Dokumente auf EconStor durfen zu eigenen wissenschaftlichen Documents in EconStor may be saved and copied for your personal
Zwecken und zum Privatgebrauch gespeichert und kopiert werden. and scholarly purposes.

Sie durfen die Dokumente nicht fiir 6ffentliche oder kommerzielle You are not to copy documents for public or commercial purposes, to
Zwecke vervielféltigen, 6ffentlich ausstellen, 6ffentlich zugénglich exhibit the documents publicly, to make them publicly available on the
machen, vertreiben oder anderweitig nutzen. internet, or to distribute or otherwise use the documents in public.
Sofern die Verfasser die Dokumente unter Open-Content-Lizenzen If the documents have been made available under an Open Content
(insbesondere CC-Lizenzen) zur Verfiigung gestellt haben sollten, Licence (especially Creative Commons Licences), you may exercise
gelten abweichend von diesen Nutzungsbedingungen die in der dort further usage rights as specified in the indicated licence.

genannten Lizenz gewahrten Nutzungsrechte.

Mitglied der

WWW.ECONSTOR.EU é@“}


https://www.econstor.eu/
https://www.zbw.eu/
http://www.zbw.eu/
https://hdl.handle.net/10419/112256
https://www.econstor.eu/
https://www.leibniz-gemeinschaft.de/

WiZiB

Wissenschaftszentrum Berlin
fiir Sozialforschung

WZB-Open Access Digitalisate

WZB-Open Access digital copies

Das nachfolgende Dokument wurde zum Zweck der kostenfreien Onlinebereitstellung
digitalisiert am Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung gGmbH (WZB).

Das WZB verfiigt tiber die entsprechenden Nutzungsrechte. Sollten Sie sich durch die
Onlineveréffentlichung des Dokuments wider Erwarten dennoch in [hren Rechten
verletzt sehen, kontaktieren Sie bitte das WZB postalisch oder per E-Mail:
Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung gGmbH

Bibliothek und wissenschaftliche Information

Reichpietschufer 50

D-10785 Berlin

E-Mail: bibliothek

The following document was digitized at the Berlin Social Science Center (WZB) in
order to make it publicly available online.

The WZB has the corresponding rights of use. If, against all possibility, you consider
your rights to be violated by the online publication of this document, please contact
the WZB by sending a letter or an e-mail to:

Berlin Social Science Center (WZB)

Library and Scientific Information

Reichpietschufer 50

D-10785 Berlin

e-mail: bibliothek@wzb.eu

Digitalisierung und Bereitstellung dieser Publikation erfolgten im Rahmen des Retrodigitalisierungs-
projektes OA 1000+. Weitere Informationen zum Projekt und eine Liste der ca. 1 500 digitalisierten Texte

sind unter http://www.wzb.eu/de/bibliothek/serviceangebote/open-access/0a-1000 verfiigbar.

This text was digitizing and published online as part of the digitizing-project OA 1000+.
More about the project as well as a list of all the digitized documents (ca. 1 500) can be found at
http://www.wzb. n/librar rvi n- -1



INSTITUT FUR WOHNUNGSBAU UND STADTTEILPLANUNG I w 0 s

ARBEITSPAPIERE

UDO ERNST SIMONIS

ZUR OKONOMIE NEUER

WOHN- UND SIEDLUNGSFORMEN

Nr. 24 Juni 1981

TECHNISCHE UNIVERSITAT BERLIN






- Zur Ukonomie neuer Wohn- und Siedlungsformen - Interpretation

der Forschungsergebnisse aus volkswirtschaftlicher Sicht x)

"Das Steuerungspotential im Be-
reich der Wohnungsbaufdrderung
ist, gemessen am Finanzierungs-
volumen, gewaltiqg;

die Ausnutzung dieses Potentials
fiir die Durchsetzung neuer Wohn-
und Siedlungsformen geht jedoch
gegen Null".

" Projekt 78.06/1

1. Der verdichtete individualisierte Flachbau (R VIF - als
Inkarnation einer neuen Wohn- und Siedlungsform und als para-
digmatische Alternative zwischen traditionellem GeschoBwoh-
nungsbau und freistehendem Einfamilienhaus hat in derx Bundes-
republik Deutschland - im Gegensatz zu anderen Lindern - bis-
her keine nennenswerte Realisierung erfahren. Und die derzei-
tige Situation im Wohnungsbau l&Bt sich geradezu dadurch kenn-
- zeichnen, daB "5..dieAVerdiéhtungsféhigen und in diesem Sipne

X)

Forschungsfeld "Neue Wohn- und Siedlungsformen", Bundesminister
flir Raumordnung, Bauwesen und Stéddtebau, Bonn; mit den folgen-
den Forschungsprojekten:

77.01/1 : Analyse beisplelhdfter Wohnbauprojekte in den Nieder-
_ landen
77.01/2 : Beispielhafter Wohnbau in GroBSbritannien

78.04 : Analyse des individuellen Nutzwertes und der Wohnge-
wohnheiten bei unterschiedlichen Bauformen

78.06/1 : Individuelles Bauen in der Verdichtung

78.06/2 : Offentlich~rechtliche Normen und verdichteter, indi-

vidueller Flachbau
78.07  : Private Bautitigkeit auf innerstidtischen Grundstiicken
78.08 : Fallstudien zum Baulandpotentia] flir stddtischen
Liicken-Wohnungsbau

1)Auf die Definition dieses Begriffs muB hier nicht n#her einge-

gangen werden. Vgl. dazu besonders das Forschungsprojekt 78.06/2.



angenommen werden, und an deren Stelle Wohnformen nachgefragt
und angeboten werden, die grofen Baulandbedarf (grofen Energie~
verbrauch und hohen Infrastrukturaufwand, U.E.S.) haben und
stddtische Strukturen nicht zulassen" (Projekt 78,06/2). Ein
Teil der Ursachen der bisherigen Entwicklung ist ohne Zweifel
skonomischer Art. Fragt man nach den Mgglichkeiten (und Grenzen)
des VIF in der Zukunft, so sind sowohl die notwendigen Oko-
nomischen Bedingungen fiir diese Wohn- und Siedlungsformen,

als auch deren wahrschéinliche (positive und negative) Auswir-
kungen auf die Volkswirtschaft zu betrachten.

In diesem Beltrag soll die Frage nach den dkonomischen Bedin-
gungen und Auswirkungen des VIF aufgeworfen werden und ihre
Beantwortung anhand ausgewdhlter' Ergebnisse der einzelnen For-
schungsprojekte erfolgen - im Sinne‘eiher bewertenden und zu-
gleich selektiven Kommentierung und Interpretation der Forschungs-

ergebnisse,

2. Der Wohnungsbau steht in einem konfliktreichen Skonomischen
Spannungsfeld: der allgemeinen Wachstumsschwiche der Wirtschaft,
der kritischen Entwicklung der Sffentlichen Finanzen, der Ver-
teuerung der Kapitalkosten, der Energiepreissteigerung, der
.gleichzeitigen Uberbeanspruchung und Fehlauslastung vorhan-
dener Infrastrukturen. Er reagiert darauf mit zum Teil iiber-
proportionalenr Steigerung der Produktpreise (Baupreis, Miéten)
und mit einer gewissen Verdnderung der Produktstruktur (vom
Mietwohnungsbau zum Einfamilienhausbau). Obwohl nach wie vor
ein erheblicher Bedarf nach Wohn_raum (Zusatzbedarf und Ersatz-
bedarf) besteht, kommt es zu sinkendem Produktionsvolumen und
abnehmender Beschdftigung. Der volkswirtschaftliche Hintergrund
des gesamten Forschungsfeldes besteht daher in einem zweifachen
Anspruch: neue Wohn- und Siedlungsformen dirfen nicht zu teuer
sein (Angebotsseite), und sie missen doch zugleich bestimmten
qualitativen Anforderungen geniligen, wenn eine Umschichtung zu
ihren Gunsten erfolgen soll (Nachfrageseite). Als Postulat



formuliert: VIF hat Skonomisch gesehen nur dann eine Chance,
wenn und in dem MaBe wie das Kostenproblem befriedigend geldst
werden kann und wenn und in dem MaBe wie eine ausreichende

Nachfrage entsteht.

3. Warum gab es bisher keinen nennenswerten VIF in der Bundes-
republik? Die einzelnen Forschungsprojekte gehen auf die be-
treffenden Nachfrage—- und Angebotsfaktoren zwar in sehr ver-
schiedener Weise und mit recht unterschiedlicher Intensitét
ein, sie liefern insgesamt aber eine Reihe interessanter

Erkl&rungen.

Nachfrageaspekte:

Die Betrachtungvaer Faktoren, die die effektive und die poten—
tielle Wachfrage nach VIF bestimmen (k&nnen), ergibt ein diffe-
renziertes Bild. Die Wohnungs-Nachfrage ist einerseits stark
Okonomisch begrilindet, sie wird andererseits durch ein hohes

Maf an Imponderabilien geprégt. Gesellschaftlich tradierte
Wohnvorstellungen werden in starkem MaBe verinnerlicht und
ftihren zu einer vergleichsweise starkenAFixierung auf einen
Wohntyp (freistehendes Einfamilienhaus ~ EFH). Das Freiraum-
bediirfnis, das flir EFH und gegen VIF zu sprechen scheint, ist
jedoch erheblich prestigegesteuert und auch lberstrapaziert;

es ist weniger ausgeprégt als das Bedlirfnis nach Form, Qualitat
und Anpassungsfdhigkeit der Wohnung. Bau~ und Wohnformen ent-
sprechen den Nutzerpridferenzen eher, wenn sie einen breiten
Spielraum filir Gestaltungsmoglichkeiten enthalten, Fléchen-
sparendes Bauen ist also nicht nur aus 6ffentlichem Interesse
erforderlich, sondern, unter den genannten Voraussetzungen,
auch privat akzeptiert. Finanzielle Engpdsse fllhren (wenn sie
nicht ganz die Aufgabe des Wunsches nach EFH erzwingen), zux
Modifizierung urspriinglich gehegter Wohnformwiinsche: die Pri-
ferenz fir das EFH schlégt um in die Nachfrage nach dem Reihen-
haus. Diese "Ersatzldsungsfunktion" gilt (bisher) nicht fir
den VIF.



Die Einschdtzung der potentiellen Nachfrage nach VIF erfordert
die Differenzierunyg der Nachfrager. Die "Stadtabwanderer" lassen
sich trennen in eine kleinere Gruppe mit stark ausgeprégter
Préferenz flr "Wohnen auf dem Lande" und in die gféﬁere Gruppe
der "Skonomisch Verdringten" (Boden- und Baupreis, M&glichkeit
der Eigenarbeit).

Die Motive, die die Art der Wohnungsnachfrage bestimmen, sind
sozialstrukturell unterschiedlich. W&hrend bei den "oberen‘
sozialen Schichten” Motive wie Unabhé&ngigkeit und Nachbarschaft
dominiereh, stehen bei den "unteren" Schichten Motive wie Sicher-
heit (Kindigungsschutz) und Wirtschaftlichkeit im.Vordergrund.
Zugleich sind aber auch informelle Kontakte flir die Nachfrager
bedeutsam; der "Nachahmereffekt" ist gruppenmdBig stark ausge-

pragt.

Wichtig in Bezug auf die Einschédtzung des Nachfragepotentials
nach VIF ist auch die unterschiedliche Verzichtbereitschaft in
Bezug auf Ausstattungsmerkmale: bei Angehdrigen der "oberen"
Schicht gilt die Garagé,<bei Angehdrigen der "unteren” Schicht
der Keller als eher unverzichtbar (obwohl gerade letzteres einen
quantitativ bedeutsamen Faktor der Kostensenkung darstellt).
Sozial stark differenziert sind des welteren die Mdglichkeiten
zur Ergédnzung des Eigenkapitals im Eigentumswohnungsbau; wéQrend
die verwandtschaftliche Finanzierungshilfe die Nachfrage der
"oberen" Schicht mitbestimmt, ist dies bei der "unteren" Schicht

die Eigenleistung (Eigenarbeit).

Generelle Fehleinsch&dtzung findet sich bhei effektiven und poten-
tiellen Nachfragern im Sinne der krassen Disparitdt zwischen
den Kostenvorstellungen und den tatséchlich aufzubringenden
Kosten (insbes, werden die Finanzierungs~ und die Nebenkosten
unterschdtzt) . Dies filhrt zu ausgeprédgten Formen individueller
Rationalisierung: man ist in dexr Mehrheit nicht bereit, sich
selbst und anderen die Opfer einzugestehen, die die effektive



Wohnungsnachfrage nach sich zieht bzw. nach sich gezogen hat
(Projekt 78.04).

Die ausld@ndischen Untersuchungsbeispiele zeigen in besonderer
Weise, daB es beim VIF nicht ausschlieflich um eine heue,
sondern auch um Erinnerung an vergessene Wohn- und Siedlungs-
formen geht. Die Nachfrage wird also auch gesteuert und ist
stimulierbar durch Anknilipfung an bestimmte Traditionen. Diese
Projekte zeigen zugleich, daB auch fiir den Wohnungsbau das
"Say'sche Gesetz" Gliltigkeit hat: die Nachfrage nach VIF wird
(auch) bedingt durch Qualité&t uhd Quantitédt des betreffenden
Angebots! Insbesondere hat die Partizipation der Bewohner
(Mieter und Bauherren) bei Planung und Durchfithrung (Eigen-
arbeit) zu einem ﬁberdurchschnittlich hohen Grad an Wohnzu-
friedenheit (Niederlande) gefiihrt. Umgekehrt lassen sich ver-
schiedene andere Ergebnisse (z.B. Projekt 78.07) dahingehend
interpretieren, daB das Angebot an Wohnraum auf innerst#ddtischen
Grundstiicken nicht den Vorstellungen und Bedlirfnissen der
(potentiellen) Nachfrager entspricht. Projekt 78.08 weist
schlieBlich nach, warum potentielle Nachfrage nach VIF im
innerstéddtischen Bereich vielfach gar nicht zum Zuge kommen
kann: das Angebot wird verhindert, weil die Bereitstellung von
~geeigneten Grundstlicken nicht gew&hrleistet ist bzw., die Akti-
vierung des vorhandenen Baullicken-Potentials nicht erfolgt.?

Wie erhdht man also die effektive (potentielle) Nachfrage nach
VIF? Die einzelnen Projekte machen in Bezug auf diese Frage
eine Reihe von Vorschldgen, die sich, verklirzt, zu zwel Stra-
tegien blindeln lagsen: Informationsstrategien (direkte Stimu-
lierung der Nachfrage) und Strategien der Kosteneinsparung
(indirekte Stimulierung der Nachfrage, worliber im folgenden
Abschnitt einiges gesagt werden soll),

Der VIF bedarf einer massiven, gezielten Aufwertung im Sinne
eines neuen Paradigmas - eines "dritten Weges™, Diese Aufwer-



tung muB jene Qualitdten des VIF benennen und £8rdern, die
denen des EFH.en;sprechen, darliber hinaus aber mit Nachdruck
die Spezifitdt der verdichteten Wohn- und Siedlungsform be-
tonen, wie: Wirtschaftlichkeit, Asthetik, Pflege, Funktions-
vielfalt, soziale Komponenten. Diese Aufwertung des VIF mu8
mit einer Relativierung der traditionellen Wohn- und Sied-
lungsformen (der Infragestellung des EFH)einhergehen; dies
schlieft die sicherlich nicht leicht zu bewdltigende Aufgabe
eih, klarzumachen, daB als positiv geltende traditionelle
Eigenschaften sich unter gednderten wirtschaftlichen und
sozialen Bedingungen zu nachteiligen Eigenschaften verkehren
konnen. Flir diese Informationsstrategie zugunsten des VIF sind
vielfédltige Medien und Multiplikatoren einsetzbar, woflir die
Projekte Vorschlidge unterbreiten.

Angebotsaspekte:

In Bezug auf die Angebotsaspekte des VIF finden sich in den
Projektergebnissen eine Reihe von Erkl&érungen, die vor allem
das Kostenproblem des Wohnungsbaus betréffen und an den einzel-
nen Kostenkomponenten ansetzen. Im Vordergrund der abgeschlos-
senen Projekte stehen dabei die Grundstiickskosten— und die
Baukosteﬁproblematik,‘wahrend die Finanzierungskosten im Grunde
nicht als VIFaspezifiéch angesehen werden und daher wohl keine
besondere Aufmerksamkeit erhalten. (Der Folgekostenproblema%ik,
am Beispiel der mit den verschiedenen Wohn- und Siedlungsformen
verknlipften Sozialkosten, ist ein eigenes Projekt gewidmet,

das aber noch nicht abgeschlossen ist).

In teilweise neuer Form und mit groBer Dringlichkeit formulie-
ren die Projekte die (alte) Bodenfrage. Ohne Senkung der
absoluten bzw, relativen Bodenkosten hat innerstiddtischer VIF

als neues Paradigma, als "dritter Weg”, keine echte Chance,

Die m8glichen Standorte haben in der Regel hohe Grundstlcks-—
preise, die die Wettbewerbsfdhigkeit des VIF in stddtischer Lage
gegeniiber dem stadtfernen freistehenden Einfamilienhaus erheb-



lich einschrédnken. Die Entwicklungen am Bodenmarkt sind ambiva-
lent: einerseits verstérkt die allgemeine Bodenpreissteigerung
den Druck auf (wéitere) Reduzierung des spezifischen Fl&chen-
verbrauchs, andererseits bedingt und verschdrft das (nach wie
vor) vorhandene regionale Bodenpreisgefdlle die "Stadtflucht"”
der (eines Teils der) potentiellen VIF-Nachfrager (Bodenpreis
als Bestimmungsfaktor der Standortentscheidung). Dabei wird
sparsamer Umgang mit Fl&che auch von den bau- und planungs-
rechtlichen Vorschriften nicht honoriert, obwohl Sparsamkeit
im Umgang mit dem nicht vermehrbaren Gut "Fl&che" Einzelnen
und der Gesellschaft zugleich nutzen kdnnte: der Weg zur Arbeit,
zur Schule, zum Einkauf und die Bereitstellung &ffentlicher
Infrastrukturvsind bei fldchenextensiver Bauweise kurz- und
vor allem lingerfristig erheblich (hier ist der Hinweis auf
Projekt 78.05'angebracht). Flir innerstddtischen VIF miissen die
Grundstiickskosten absolut oder relativ, direkt oder indirekt
gesenkt werden: "Steuerrechtlich sollte das Bauen und Wohnen
auf groBen Grundstiicken verteuert, die Nutzung kleiner Grund-
stlicke privilegiert werden". Die Projekte 78.08 und 77.01/1

liefern fir diese Aufgabe die meisten Argumente.

Das innerstddtische Bauland kann durch Aktivierung der Bau-
liicken sofort erheblich und um durchschnittlich 10% erweitert
und (relativ und absolut) verbilligt werden: "Das vorhandeng
Baulandpotential (Bauliicken) wlirde, wenn es voll genutzt wilirde,
liberall den Bedarf von mindestens 4 Jahren decken. Vier Jahre
lang wilirde weiterer Landschaftsverbrauch aufgehalten und die
Wohnungsversorgung trotzdem gesichert werden k&nnen" (Projekt
78.08) . In der Buhdesrepublikhkﬁnnten demnach mehr als

1,2 Mill, WEvgebaUt werden, ohne daf neues Bauland ausgewiesen
werden miifte. Neben dieser Flichenersparnis kénnten der ersparte
zusdtzliche und die Nutzung des bereits erbrachten Erschlies-
sungsaufwandes erhebliche valkswirtschaftliche Wachstums=- und
Beschidftigungseffekte in Gang setzen, Doch wird dieses vorhan-
dene Potential nach Meinung der Autoren ohne weitere (bessere)



MaBnahmen der &ffentlichen Hand die an sich mdglichen Wirkun-
gen nicht haben und auch keine spezielle Bedeutung flir den VIF
erlangen. Sie richteten sich allerdings nicht nur gegen private
Grundeigentﬁmér sondern auch gegen die O0ffentliche Hand selbst:
ein grofer Teil der Baulicken befindet sich in 6ffentlichem
Eigentum. Was ist zu tun?

Es wird sich weiterhin lohnen, Grundstlicke allein wegen der
Wertsteigerungen zu halten. Allgemeine Antiinflationspolitik
ist insofern gute Bodenpolitik. Dariiber hinaus aber ist aktive
Bodenpolitik erforderlich: Die entsprechenden MafSnahmenvor-
schldge haben unterschiedliche Interventionsintensitét} sie
reichen von: "Baullickenatlas" und "Bauliickenaktion" ("kommunale
Grundstiicke sofort flir VIF bereitstellen", "Zweckbindung
offentlichen Bodeneigentums flir sozialen Wohnungsbau"), Uber
"Beratungsstelle" (filir Fl&cheneinsparung analog zur Energie-
einsparuné); "Anwendung und Weiterentwicklung des Planungs-=
rechts” (in Form des Baugebots und der Enteigﬁung).

Die wichtigsten Faktoren fiir die Zurilickhaltung von Bauliicken
sind wirtschaftlicher Art. Durch Anwendung eines Systems nega-
tiver und positiver tkonomischer Anreize (push und pull-Faktoren)
kann diese Blockade Uberwunden werden: vorgeschlagen wird als
push-Faktor die (Wieder-)Einflihrung einer (verbesserten) Ba?~
landsteuer auf Baullicken (Grundsteuer C in HOhe von 3-5% des
Verkehrswertes), die bei nachgewiesener Bauwilligkeit zinslos
gestundet und erlassen werden kann, in Verbindung - als pull-
Faktor - mit einer bauliickenorientierten Umstellung der staat-
lichen Wohnungsbausubventiconen (Doppelstrategie). |

Vorgeschlagen wird auch die Aktualisierung der Grundstlicks-
Einheitswerte, weil die geltende Grundsteuer insbesondere bel
Baulicken keinen angebotssteigernden. Effekt hat, wenn und so-
lange wie der Einheitswert oft niedriger als 1/5 des Verkehrs-
wertes ist,



Wohnungspolitisch interessant in diesem Zusammenhang ist ein
welterer Vorschlag: Baullicken sind i.d.R. nicht belastet,
haben einen hohen Vérkehrswert, bringen aber fast keinen
laufenden Ertrag. In die Berechnungen iber die Kostenmieten
miisten daher, von der Eigentumsgarantie her gesehen, die
Baullcken nicht mit ihrem Verkehrswert eingesetzt werden; es
genligte, die Bauliicken bei der Kostenmietenberechnung mit dem
Ertragswert zu berlicksichtigen, wie er sich aus der bisherigen
Hutzung aus der Baullicke ergibt. Dies wédre ein &konomischer
Hebel, durch den auch Mietwohnungsbau auf innerst&dtischen
Grundstiicken (wieder) mdglich wiirde., (Projekt 78.08, besonders
S. 241 ff.).

Vorbildhafte MaBnahﬁenvorschlage lassen sich aber auch aus
internationalen Vergleichen herleiten: "Die relative Kosten-
gunst im niederl&ndischen Wohnungsbau...begriindet sich wesent-
.lich durch eine planméBige aktivé Bodenpoiitik der Gemeinden
in Verbund mit staatlich festgelegtén Grundstilickspreisen...
sowie staatlichen Standortsubventionen flir die Zentren der
Wohnungsnot". (Projekt 77.01/1). Senkung der spezifischen
Bodenkosten und hohe Wohndichte (Prajektbeispieie: 58,3 und
81,3 WE/ha) also durch Kombination mehrerer Mafnahmen: aktive
Bodenvorratspolitik der Gemeinden; preis- und mengenmdBfige
Zugriffsmbglichkeit auf den Boden,; Ausweisung von Aktions~‘
gebieten mit besonderer Wohnungsknappheit; spezielles Stand-
ortfdrderungsprogramm flir den sozialen Mietwohnungsbau; Ver-
~gabe von Grundstiicken in Erbpacht mit privatrechtlichen Auf-
lagen zur_Sicherung.étadtebaulicher Ziele; Verkauf tffent-
licher,‘erschlossener Grundstiicke unter Selbstkosten bei Kosten-
kompensation im freifinanzierten Sektor; Finanzierung der

ErschlieBungskosten zugunsten des sozialen Wohnungsbaus, usw.

Entscheidend flir die Realisierung des VIF: dies zeigt auch
Projekt 77.01/2r sind geeignete Baulandverrite und Vorkehrun-
~gen zur Erweiterung dieser,Vorratez‘Vorkaufsrechte; erleich-
terte Enteignungsmiglichkeiten; AbschOpfung von Planungsge-
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winnen; befristete Erbpacht usw. ermdglichen eine aktive
gemeindliche Bodenpolitik, was, in Verbindung'mit einer eigen-
stdndigen kommunalen Planung, Durchfiihrung und Belegung des
sozialen Wohnungsbaus ("kommulisierter Wohnungsbau") einige
‘der Okonomischen Besonderheiten des englischen Beispielg aus-
macht.

Die Forschungsprojekte liefern eine Reihe von Informationen
tiber die Baukosten im VIF und machen Vorschlige zur (weiteren)
Reduzierung dieser Kostenkomponente. Die analysierten Fall-
studien (Projekt 77.01/1 und 77.01/2) zeigen durchweqg auBer-
~gewdhnlich niedrige Baukosten pro Objekt und WE, auch wenn
(insbes. iﬁ Rahmen der allgemeinen, hohen Inflation in GroB-
britannien) in jﬁhgstér Zeit eine rasche-Steigerung der Bau~
kosten zu verzeichnen war. Die Verfasser von Projekt 77.01/2
sehen die wichtigsten Grinde fir die kostenglinstige Erstellung
der Wohnbauprdjekte»in der institutionalisierten exakten-.
Kostenplanung und -kontrolle (Quantity Surveyor), der Fest-
legung und Einhaltung von Kostenobergrénzen, und (neben den
schon genannten positiven Effekten aufgrund geringer Grundstiicks-
fldchen pro WE) im. Verzicht auf Unterkellerung, sowie in
~generell einfacheren Normen und Standards, insbesondere in
Bezug auf Schall- und Wirmeddmmung und Heizung. In den Nachbar-
ldndern wird relativ teuer geplant, was aber zu betrdchtlichen
Einsparungen fiilhrt ("hohe Planungs—, niedrige Baukosten als
wohnungspolitische Strategie"). Die Baukosten werden durch
Anwendung von Bausystemen und Standardanpassung bzw. flexible
Handhabung von Normen gesenkt, die Baunebenkosten durch koope-
rative Gesamtplanung reduziert. Interessant ist auch (Nieder--
lande) die positive Fdrderung kostengilinstigen Bauens durch
entgsprechende staatliche Pr&mienvérgabe. Es sollte jedoch
nicht ibersehen werden, daB die niedrigeren Ausstattungsstan-
dards in diesen L&ndern zum Teil nur eine zeitliche Belastungs-—
- verschiebung herbeifiihren; niedrigere Kosten in der Gegenwart
(Baukosten) werden gegen hShere Kosten in der Zukunft (Untere
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haltungs— und Energiekosten) eingehandelt. Dennoch ist das
Verhdltnis von Wohnungsbau-Gesamtkosten (Objektkosten) zum
durchschnittlichen Jahreseinkommen pro Beschdftigten (Durch-
schnittseinkommen) in Grofbritannien wie in den Niederlanden
nach wie vor niedrig und besonders niedrig im Vergleich mit

der Bundesrepublik.

Das Entstehen hoher Baukosten hat viele Griinde. Neben dem
bereits Gesagten,'liefern die Forschungsprojekte dazu weitere
Erklérdngen und pléddieren flir weitreichende Reformen: "Struk-
turreform des Bautrdgerwesens" (Dezentralisierung der GroB-
strukturen der gemeinniitzigen Trdger, Demokratisierung der
Bautrdger, Wohnungsbaugenossenschaften usw.), "kooperative
Organisationsstruktur des Bauprozesses" (konzertierte Aktion
von Gemeinde , Bautrdger, Architekt und Nutzer), "kommunali-
gierter Wohnungsbau" (gemeindeeigene Planung, Erstellung und
Verwaltung des sozialen Wohnungsbaus) sind die wesentlichen
Uberlegungen und Folgerungen, die insbesondere aus den Pro-
jekten 77.01/1 und 77.01/2 hervorgehen. MaS8nahmenvorschlidge
zZur théhung der Verdichtung im Wohnungsbau, zur Anhebung der
Wohnqualitat; zur Stdrkung der Bauherrenfunktion, zur Reduzie-
rung der Kosten und zur Anderung der Fdrderungsmethoden im
‘Wohnungsbau liefern die Projekte 78.06/1 und 78.06/2, (Hier-
bei wird wiederholt, das fldchen- und kostensparende Bauen,
stdrker zu privilegieren, aber auch die Diskrimierung der
Eigenarbeit zu beenden: "Der Béuherr, der sein Haus teillweise
selbst baut, ist nach geltendem Steuerrecht schlechter gestellt
als der Bauherr, der in der gleichen Zeit einer bezahlten
Beschdftigung nachgeht und vom Erlds dieger Tdtigkeit die Hand-
werker und Unternehmer beim Hausbau bezahlt”. Projekt 78.06/1).

Es ist nicht unangemessen, die Ergebnisse dieser beiden For-
schungsprojekte dahingehend zu interpretieren, daB hohe Bau-
kosten durch Sffentlich-rechtliche Normen geradezu “"produziert"
werden., Umgekehrt besehen: Uffentlich-~rechtliche Normen stellen
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im besonderen ein Investitionshemmnis flir den VIF dar. Wenn
und in dem MaBe wie die Realisierung des VIF ein Kostenproblem
ist, tragen Art und Handhabung zahlreicher Normen und Vor-
schriften dazu bei, daB die Baukosten unndtigerweise erhOht
bzw. ihre Reduzierﬁng verhindert wird: "Die Konsequenz perfek-
tionistischer Anforderungen besgteht darin, daB insgesamt
weniger Neubauten erstellt werden - (und dadurch auch) immexr
weniger Menschen in den GenuB der hohen Standards kommen"
(Projekt 78.06/1).

Attestiert man der Schdtzung der Kostenwirksamkeit von Normen
(Projekt 78.06/2) eine gewisse Treffgicherheit, so l&Bt sich
folgern, daB durch wenige MaBnahmen (Verzicht auf Keller; Ver-
grbBerung der Gebdudetiefe; Reduzierung der Ausbaustandards;
Erleichterung der Brandschutzauflagen und gednderte Anrech-
nung der ErschlieBungskosten) gegenliber einem typischen norm-
gerecht erstellten und ausgestatteten 2-geschossigen Reihen-
haus eine Kosteneinsparung von 90.000,- DM erzielt werden

kann (die sich noch erh®ht, wenn man die Gréfe der Wohnfliche
und eine mdgliche Streckung des Ausbaus vorgehaltener Reserve-~
fldchen mit in Betracht zieht),

Im Durchschnitt gesehen, wird in der Bundesrepublik jede neu
erstellte Wohnungseinheit direkt bzw. indirekt (Subventions-
vergabe und Steuermindereinnahmen) mit ca. 50.000 DM staatﬁich
gefordert. Dieser effektive durchschnittliche Fdrderbetrag je
WE einerseits und das geschédtzte Kosteneinsparungspotential

je Objekt andererseits gymbolisieren einen grundlegenden woh-
nungspolitischen Widerspruch - und sie erfordern wohnungspoli-
tische Konsequenzen. Wenn die Wohnungskasten insgesamt gesehen
in &hnlich massivem Mafe Offentlich alimentiert werden milssen
(auf daf der Wohnungsbau jdhrlich einen begtimmten Umfang
erreicht) , wie sie durch. Anpassung bzw. Abbau von Normen redu-
ziert werden konnten, dann steht die Rationalitdt dieser Normen
auf dem Priifstand, Die Ergebnisse der betreffenden Forschungs-
projekte erhdrten die Behauptung, daB der VIF von Sffentlich-
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rechtlichen Normen_nicht gefdrdert sondern behindert wird. Dem-
entsprechend wird auch die r#dumlich gezieltere Sffentliche
Foérderung im Wohnungsbau propagiert, um die private Investi-
tionsbereitschaft fillr innerst8dtischen Mietwohnungsbau bei

professionellen und nicht-professionellen Investoren anzuregen.

Zusammenfassend 188t sich festhalten: die Interpretation

der Forschungsprojekte in Bezug auf die Frage, wie das Angebot
an und die Nachfrage nach neuen Wohn- und Siedlungsformen im
Sinne deé innerstddtischen VIF ausgeweitet werden kdénnen, fiihrt,
insbesondere unter Betrachtung der Ergebnisse aus den Projek-
ten liber den Wohnungsbau in den Nachbarlédndern, zu differen—
zierten Empfehlungen. Pogitive Wachstums- und Beschéftigungs-
effekte fir die Volkswirtschaft sind danach dann zu erwarten,
wenn filir den VIF zielbezogene Informatibnsarbeit und sYstema—

tische boden- und baupolitische Anstrengungen unternommen werden.

4. Aus volkswirtschaftlicher Sicht interessieren neben den
mdglichen allgemeinen Niveaueffekten (Wachstums- und Beschdf-
tigung- ) auch die mit neuen Wohn- und Siedlungsformen verbun-
denen sektoralen und regionalen Struktureffekte. Wenn und in
dem Mafe wie der Strukturwandel der Volkswirtschaft sich in
Zukunft mehr in Richtung Dienstleistungen, wissensintensive
Produktion, niedrigeren spezifischen Ressourcenverbrauch und
Reduzierung der Umweltbelastung der Produktion und iiber die
Verringerung der Arbeitszeit, in Richtdng einer teilweisen
Verlagerung der menschlichen Aktivité&ten. aus dem Pfoduktions—
in den Reproduktionsbereich vollzieht bzw, vollziehen mu8,
stellen sich auch neue Anforderungen an die Bauproduktion,
indem die Integration der stddtischen Funktionen Arbeiten

und Wohnen, von Produktion, Infrastruktur und Wohnumfeld quali-
tativ neu bestimmt werden muB. Neue Wohn- und Siedlungsformen
miBten diese Strukturwandlungen der Wirtschaft stdrker anti-
zipieren und k&nnten sie zugleich positiv verstédrken,

VIF als fldchensparendes innerstddtisches, in gewachsenen
rdumlichen Strukturen sich vellziehendes Bauen.dlirfte diesen
Erfordernissen generell entgegenkommen. Die Fallstudien zeigen
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im Detail die Moglichkeiten der Erh&hung der Wohndichte, dex
stdrkeren Integratioh dexr stddtischen Funktionen von Wohnung
und Wohnumfeld, der Senkung des Ressourcenverbrauchs und Redu-
zierung der Umweltbelastung. VIF als Wohnungsbau auf ausgewie-
senem Bauland hitte dariiber hinaus einen speziellen regional-
politischen Effekt. Projekt 78.08 weist nach, daB in den
GroBstédten_zwar absolut\mehr Baulilicken vorhandeh sind (in
Dortmund flir ca. 25,000 WE), daB die Kleinstddte aber relativ
iber ein grdBeres Baulandpotential filir VIF verfiigen, Die
Nutzung dieses Potentials wilirde die regionalpolitisch angestreb-
te Dezentralisierung positiv verstédrken. Projekt 78.07 rela-
tiviert diese Erwartung zum Teil, allerdings mit dem Nachweis
der tatsdchlichen Standortverteiiung des Wohnungsneubaus in
den Grofstddten: im Untersuchungszeitraum 1976-1979 fand
Wohnungsneubau liberwiegend in den Stadtrandbereichen, also

auf i.d.R. neu ausgewiesenem Bauland statt, nur der kleinere
Teil entfiel auf innerstadtische,Béreiahe-mit'élterer, zZusam-
menhdngender Bebauung. (Dieses Versagen der Staﬁdcrtsteuerung
der innerstddtischen Bautdtigkeit 188t sich am besten mit
einem Beispiel belegen: Im Jahre 1978 wurden im innerstéddti-
schen Bereich von Disseldorf lediglich 2 Gebdude, davon 33%,
also ganze 3, als Familienheimeﬁerrichtet);Andererseits haben
die Nutzerbefragungen (Projekt 78,04)'ergeben; das gr8Bere
Anteile der Befragten beil der Realisierung ihres Eigenheimeg
innerstédtische Standorte vorgezogen hdtten, wenn dies finan-
ziell tragbar gewesen wdre, Innerstddtische Standortprédferenzen
kommen deshalb nicht zum Ausdruck, weil man gich von vorn-—
herein den glinstigeren Bodenkosten im Stadtumland anpaBt.
Damit VIF den mdglichen regionalen Strukturwandel auch positiv
beeinflussen kann, bedarf es daher sicherlich der grofen
Anstrengungeh, von den oben bereits die Rede war.

VIF k&nnte auch eine Wirkung auf den. sektoralen Strukturwandel
der Volkswirtschaft und vor allem der Bauwirtschaft haben,
VIF stellt spezifische Anforderungen in Bezug auf Produkt
und Produktionstechnik, auf Planung, Durchfiihrung und Nutzung,
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Die n&étige Flexibilitdt vorausgesetzt, erhalten die Architekten-
tdtigkeit, die Klein- und Mittelbetriebe, aber auch die Eigen-
arbeit der'Nutzer einen neuen Stellenwert; insbesondere die
auslandischen Beispiele'zeigen, daB VIF als eine Produkt- und
ProzeBinnovation begriffen werden kann, von der positive Struk-
tureffekte fir die daran beteiligte Arbeit (Planung, Durch-

filhrung, Nutzung) ausgehen.

5. Die volkswirtschaftlich determinierte Verteilung von Ein-
kommen und Vermdgen bestimmt die Wohnﬁngsnachfrage und das
Wohnungsangebot in gquantitativer und in gualitativer Hinsicht -
und ilber diese die Siedlungsstruktur. Unter den gegebenen
Bedingungen beglinstigt die konkrete Verteilungssituation die
Realisierung neuer Wohn- und Siedlungsformen zundchst nicht,

im Gegenteil, Tendenziell ist die Stadtrandwanderung sozial

und Skonomisch segregativ; sie filhrt zu traditionellem Wohnungs-
bau, der durch sie in Gang gesetzte "Sickereffekt” bricht frih
ab. Modernisierung und Sanierung des innerstddtischen Wohnungs-
bestandes wiederum laufen in der Regel zu aufwendig ab und sind
damit verteilungsmédBig nicht neutral.. Eine nicht differenzierte
Politik zur Anhebung der Eigentumsqubte im Wohnungsbau ist
problematisch, weil die bisherige Wohnungsbaufdrderung bei

der gegebenen Einkommens- und Vermdgensverteilung regressiv
wirkt. Die traditionellen Wohn- und Siedlungsformen (EFH und
GWB) sind dariiber hinaus durch nicht-addguate Anlastung der
insgesamt mit ihnen verbundenen Kosten (Objektkosten und Sozial-
kosten) gekennzeichnet: der Fladhenverbrauch,der Infrastruktur-
bedarf, der Energieverbrauch k&nnen(teilweise) als Beispiele
hoher Sozialkosten gelten. Die Propagierung neuer Wohn- und
Siedlungsformen bedarf also der sorgfdltigen Beachtung des
VolksWirtschaftlichen.Verteilungsaspektsq Kann VIF dieser For-
derung gentigen?
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Zundchst: VIF kann in den verschiedensten juristischen Formen,
.als Eigenheim, Eigentumswohnung, Mieteigenheim und Mietwohnung
realisiert‘werdén. Es gibt theoretisch kein Pré&rogativ hin-
sichtlich einer dieser FOrmen, was praktisch besonders durch
die hollédndischen Beispiele belegt wird. In diesem Sinne
gerinnt der Verteilungsaspekt des VIF zur Frage, ob und auf
welche Weise die Miete bzw. die laufenden Wohnungslasten in ein

verniinftiges Verh&dltnis zum Einkommen gebracht werden k&énnen.

‘Die Forschungsprojekte liefern hierzu direkt bzw. indirekt

eine Reihe von Ldsungsvorschldgen. Neben den bereits genannten
Mbglichkeiﬁen in Bezug auf die Senkung der Boden- und Baukosten
- verdient der Vorschlag der "standortspezifischen Orientierung
und Gestaltung der Wohnungsbaufdrderung" besondere Erwdhnung.
In Verbindung mit einer weiteren Differenéierung des Fdrde-
rungsinstrumentariums nach sozialen Kriterien und der in
jlingster Zeit immer hdufiger geforderten Umkehr des GrdSen-
verhdltnisses der direkten und indirekten Wohnungsbauf&rderung
von Sffentlicher Subventionsvergabe und Steuermindereinnahmen -
lieBe sich auf diese Weise die wohnungspolitische Steuerungs-
kapazitdt zugunsten des VIF erhShen. In letzter Konsequenz
lassen sich diese Vorschlige zu einer Forderung zusammenfilhren:
Konzentration der Mittel des Sozialen Wohnungsbaus und (weit-
gehende) Umlenkung der steuerlichen Wohnungsbaufdrderung anf
den innerstéddtischen VIF!

Interessant im Detail sind auch die kleinen L&sungen , die
Hinweise auf "quartiersbezogene Solidaritétsfonds” im nieder-
ldndischen Mietwohnungsbau,das "Miteigentum an Gemeinschafts-
fléchen" bei Eigentumsobjekten u.a.m. Angefihrt werden mu8
hier auch die in den verschiedenén Projekten explizit oder
implizit geéuﬁertefKritik an der absoluten und relativen Pri-
vilegierung des EFH , was einem negativen objektbezogenen
Verteilungseffekt zuungunsten des VIF gleichkommt.



6. Die Wirtschaftsordnung der Bundesrepublik ist eine hdchst
spezifische Mischung aus unterschiedlichen ordnungspolitischen
Prinzipien im Spéktrum zwischen Markt und Plan (mixed economy);
in besonderém~Sinne gilt diese Beschreibung auch fiir das Wohn-
und Siedlungéwesen; Defizite im Wohnungsbau (und speziell

in Bezug auf VIF) zu postulieren, schlieft daher im Grundsatz
die Diagnose des "Marktversagens" und/oder des “"Staatsversagens"
mit ein. Die entsprechende ordnungspolitische Grundsatzdebatte
ist in jiingster Zeit neu entbrannt - aus jeweils sehr hetero-
genen Griinden, wie: Fehlbelegung im\sozialen Wohnungsbau,
Wachstums- und Rentabilititseffekte der Miergesetzgebung, Effek-

tivitat und Verteiiungseffekt der Wohnungsbauftrderung usw.

Neue Wohn- und Siedlungsformen werden sich (in der sozial,

- 6konomisch, stddtebaulich, kommunalpolitisch wiinschenswerten
Fbrm) nicht lUber den Markt als alleiniges Entscheidungssystem
realisieren lassen. Es bedarf dazu vielmehr der differenzierten
Rahmenbedingungen, der. Bereitstellung neuer und des Einsatzes
vorhandener gesetzlicher, planerischer und &konomischer Instru-
mente, der Aktivierung oder Re-Aktivierung innovatorischer
Institutionen. Alle Forschungsprojekte begtdtigen diese not-
wendige Komplexitdt der ordnungspolitischen Rahmenbedingungen.
Es werden keine einfachen Rezepte verabreicht. Zwar liegt

die Betonung' mal mehr in der einen, mal mehr in der anderen '
Richtung und die Vorschldge sind nicht immer kompatibel; doch
lassen sich weder die Normen-Projekte (78.06/1 und 78.06/2)

mit dem Etikett "weniger Staat”, noch die Investitions-Projekte
(78.04 und 78.07) mit dem Etikett "mehr Markt"hinreichend
beschreiben. Die Vorschl&ge richten sich in der Tendenz ge-
meinsam auf."Férderung des VIF und Entprivilegierung des EFH".
Sie beziehen sich auf Eigentumswohnungsbau und Mietwohnungsbau -
und hierbei auch auf die F6rderbestimmungen. Allerdings werden
verschiedene Diskussionspunkte der aktuellen ordnungspolitischen
Debatte um den Wohnungsbau (Fehlbelegung, Staffelmieten, Sozial-
pfandbrief u.a.m.) nicht aufgegriffen. Insgesamt 1&Bt sich
festhalten:'wAugh der verdichtete individualisierte Flachbau
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aléApéradigmatische neue Wohn- und Siedlungsforh verlangt nach
einer differenzierten staatlichen Wohnungspolitik, die sich
zugleich durch Implementationsbereitschaft auszeichnen mpﬁu

In leichter Abwandlung einer der Forderungen einesnder Por-
schungsprojekte:1"5ffentlichéredhtliche MaBnahmen sollten nicht
nur erwogen, sie miissen auch angewendet werden™!
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II. Rurzkommentar zu den einzelnen Forschungsprojekten

1. Von allen Forschungsprojekteéen zeigt das Projekt {liber bei-
spielhafte Wohnungsbauprojekte in den Niederlanden (Projekt
77.01/1) am deutlichsten, in welch vielfdltiger Weise und
aufgrund welcher Bedingungen neue Wohn- und Siedlungsformen
mbglich sind. Das Projekt gibt auch wichtige wohnungspolitische
Antworten auf die gednderten Wachstumsbedingungen, den statt-
findenden Strukturwandel und die speziellen Verteilungsprobleme
einer hochentwickelten Wirtschaft und eines Landes mit hoher
Bevdlkerungsdichte: durch Produkt- und Prozefinnovation kann
gleichzeitig die Reduzierung bzw. Stabilisierung der spezifi-
schen Wohnungskosten, die Integration neuer Wohnformen und
Wohnumfeldkonzepte in das bestehernde baulich-rdumliche Geflige
und die Versorgung einkommensschwacher Familien mit qualitativ
‘hochwertigem Wohnraum gelingen. Diese Ergebnisse entstehen
jedoch nur aufgrund einer sehr spezifischen Verkniipfung von
Raumordnung, Stddtebau und Wohnungsbau, der aktiven Partizi-
pation der Bewohner, kostenglinstiger Produktion und Finanzie-
rung, bei breiter Ausformung der ordnungspolitischen Rahmenbe-
dingungen. Die Ubertragbarkeit der niederléndischen Erfahrungen
auf die Bundesrepublik Deutschland hat insofern Grenzen: sie
miigten in volkswirtschaftlicher Sicht insbesondere unter dem
Aspekt des qualitativen Wachstums, aber auch unter dem Vertei-
lungsaspekt interessant sein. ‘

2. Das Forschungsprojekt iiber den Wohnungsbau in GroSbritannien
(Projekt 77.01/2) ist in volkswirtschaftlicher Sicht inter-
essant in Bezug auf die Persistenz von Traditionen und den
Zusammenhang von ordnungspolitischer Ausgestaltung, organisa-
torischer Anbindung (kommunaler Mietwohnungsbau, genossen-
schaftlicher Wohnungsbau), den verwendeten Normen und Richt-
wertverfahren, der Reduzierung der Standards auf bautechni-
schem Gebiet und der Planung und Kontrolle der Kosten. Es zeigt
zugleich, wie selrdie Preis- und Kostensituation im Wohnungs=-
bau von der Entwicklung der Gesamtwirtschaft tangiert wird.

3. Der weitaus gr&Bte Teil der Fragestellungen und der Ergebnisse
der Projekte ilber die Auswirkungen &ffentlich-rechtlicher
Normen sind ®konomisch relevant. Sie begtdtigen in genereller
(78.06/1) und spezieller Form (78,06/2) die Hypothese, daB die
hohen Baukosten im allgemeinen und die Kosten verdichteter
Wohnformen im besonderen auch auf lberzogene 6ffentlich-recht-
liche Normen und Vorschriften zuriickzufithren sind. Die kosten-
erhthende Wirkung von Normen liegt in dem ihnen zugrundeliegen-
den Perfektionsgrad und an ihrer Rechtsbedeutung, die im Zu=
sammenhang mit bestimmten Eigeninteressen der am Wohnungsbau
Beteiligten gesehen werden miilssen. Projekt 78.06/2 zeigt, daB
VIF trotz htherer Kosten in Teilbereichen insbesamt nicht

teuer sein muB, wenn andere, bisher eher unterschdtzte Wohn-
qualitédten die Vereinfachung bzw, Abschaffung von Normen kom-
pensieren,. _
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Die beiden Projekte liefern eine Flille von Argumenten flir die
Anderung einzelner Normen und die Anpassung des gesamten
Normensystems, in deren Gefolge - liber die (relative oder ab-
solute) Senkung der Grundstlickskosten, die Realisierung nie-
driger Baukosten und Baunebenkosten, den Grad der Aktivierung
individueller und sozialer Kreativitdt erhebliche volkswirt-
schaftliche Beschédftigungs- und Wachstumsimpulse und auch po-
sitive Verteilungseffekte mdglich wlirden. Diese volkswirt-
schaftlichen Effekte einer Anderung einzelner Normen bzw. des
Normensystems wdren zugleich in einer besonderen Weise "quali-
tativ": Die Eigenarbeit erhdlt einen neuen Stellenwert, die
‘Bauherrenfunktion wird gestirkt, eine grdfere Flexibilitdt tritt
ein, wenn die Anwendung der Normen fallweise unter den Betei-
ligten vereinbart werden kdnnte. Mit Kostensenkungen um bis

zu 90.000 DM, einer Einsparung an Fl&che von bis zu 40% und
einer erheblichen Senkung der spezifischen Infrastrukturinvesti-
tion je WE, erhilt das resultierende Wachstum des Bauvolumens
eine andere Qualitdt.

Die von den beiden Projekten vorgenommene "Ukonomisierung” des
Normensystems gerdt nicht notwendigerweise in den Konflikt mit
den nicht~8konomischen Funktionen der Normen; ein "trade~off"
zwischen Wirtschaftlichkeit und Gerechtigkeit, zwischen Wachs-
tum der Bauproduktion und Ordnung des Baubestandes, zwischen
Rentabilitit, Asthetik und Schutz der Umwelt, muf nicht-ein-
treten, wenn eine koordinierte Vereinfachung bzw. Abschaffung
bestimmter Normen und Vorschriften erfolgt. Insbesondere Pro-
jekt 78.06/2 liefert zahlreiche, konkrete Vorschlige, die
alsbald in die politische Uberpriifung gelangen sollten. Uber
die bisher allerdings nicht geleistete Schédtzung der Preis-
und Einkommenselastizit#dt der Nachfrage nach VIF lieBe sich
der volkswirtschaftliche Netto-Effekt der Anderung des Normen-
systems ndher besgtimmen.

-4, Das Projekt zur Analyse des individuellen Nutzwertes und,
der Wohngewohnheiten bei unterschiedlichen Bauformen (Projekt
78.04) ist volkswirtschaftlich relevant und Ubersteigt zugleich
das, was die Volkswirtschaftslehre an Erkl&rung leisten kann.
Rationales Okonomisches Individualverhalten im Sinne des Preis-—
Menge-Kalkilils kann in Bezug auf das Angebot an und die Nach-
frage nach Wohnraum nicht allein oder allgemein unterstellt
werden, Das Projekt liefert eine Reihe von Argumenten, die
zeigen, daf die Wahlentscheidung in Bezug auf die Wohnung in
erheblichem MaBe jenseits dieser Skonomischen Logik liegt;
Entscheidungsfaktoren wie Prestlge, Wohntradition, Wohnleit~-
bild sind bedeutsam und variieren zugleich erheblich zwischen
den (und auch innerhalb der) sozialen Schichten. Die Aktivie-
rung der Nachfrage in Bezug auf VIF setzt daher voraus, daB
diese Faktoren hinreichend reflektiert werden,
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5. Das Forschungsprojekt liber die private Baut&dtigkeit auf
innerstddtischen Grundstiicken (Projekt 78.07) zeigt an Bei~-
spielen, unter welchen Bedingungen in den letzten Jahren
(ex-post-Analyse) private Wohnungsinvestitionen in innerst&ddti-
schen Gebieten stattgefunden haben. Mikrobkonomisch inter-
essant ist der Versuch der Ermittlung des Okonomischen Kalkiils,
das die Invegstitionsentscheidung bestimmt. Dieses Kalkiil ist
jedoch nach individueller und auch nach st&ddtebaulicher Situ-
ation, nach Produkttyp usw. sehr verschieden; so daB Folge-
rungen im Sinne einer eindeutigen Politik-Aussage schwierig
bleiben. ' : ‘

6. Die volkswirtschaftliche Bedeutung der Ergebnisse des For-
schungsprojekts liber das Baulandpotential fiir std8dtischen Woh-
nungsbau (Projekt 78.08) liegt zundchst in der mit der Frage-
stellung thematisierten Fehlallokation des Produktionsfaktors
Boden und der daraus resultierenden volkswirtschaftlichen Ver-—
luste aus suboptimaler Fl&chennutzung (Fldchen mit oder ohne
Baurecht, nicht, geringfligig oder fehlerhaft gentutzte Fl&chen).
Diese Verluste konkretisieren sich nicht nur in der Tatsache

der Nicht-Bebauung von Grundstiicken in ansonsten im Zusammen-
hang bebauten Gebieten, sondern auch in der Nicht-Anbindung

an und Nicht~Auslastung von vorhandenen Infrastrukturen-und

in Form. der zusdtzlichen ErschlieBungskosten neu (d.h. zusdtz-
lich zum an sich vorhandenen innerstddtischen Bauland) erschlos-
sener Baugebiete und den damit verbundenen vielfdltigen sozialen
Folgekosten (Verkehrsaufkommen, Umweltbelastung usw.).

Diese volkswirtschaftlich Suboptimalitdt geht jedoch in allen
Fédllen nicht mit betriebswirtschaftlich-privater Irrationalitdt
einher: Die Nicht-Nutzung innerstéddtischen Baulandes 1#8t sich
in den meisten F&dllen auf ein konkretes Okonomisches Kalkiil zurlick-
fihren, wobei die (inflationsbedingt forcierte) Wertsteigerungs-
Erwartung von besonderer Bedeutung ist. Uber die Anwendung der
vorhandenen (Baugebot, Enteignung) oder die Schaffung neuer
informatorischer (Beratung) und rechtlicher Instrumente (Weiter-
entwicklung des Baugebots, Baulandsteuer) liefert das genauere
Erkennen dieses Kalkiils Handhaben zur. dkonomischen Aktivierung
bzw, Re-Aktivierung (standortorientierte Subventionen) inner-
stddtischer Bauliicken.

Volkswirtschaftlich bedeutsam diirften daher der Wachstums- und
Verteilungseffekt der optimaleren Nutzung des knappen inner-
stddtischen Bodens im allgemeinern, aber auch der Beschdftigungs-
effekt im besonderen sein, weil innerstddtischer Liickenwohnungs-
bau andere Bautrdger und Betriebsgrbfen der Bauwirtschaft

(Klein- und Mittelbetriebe) beglinstigt, als der GeschoBwohnungs-
bau und der flidchenverbrauchende Einfamilienhausbau am Stadtrand.
Von aktueller Bedeutung ist der Nachweis, daf ein mehrjédhriger (1)
Wohnungsbedarf durch Liicken-Wohnungsbau gedeckt werden kdnnte.
Das nachgewiesene Gefdlle des Liickenpotentials zwischen Klein-
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'stadt und GroBstadt 148t sich zugleich als bedeutsamer
Struktureffekt interpretieren, der .regionalpolitische Auf-
merksamkeit. verdient.

Als Problem tritt die Frage auf, daB der gegebene ordnungs—
politische Rahmen des Bauens bzw. dessen konkrete Handhabung
eine wichtige Ursache des Entstehens suboptimaler Fldchen-
nutzungen ist und daB er zu dndern ist, wenn man die genann-
ten volkswirtschaftlichen ‘Effekte erzielen will. Dies schliesft
ein, daB die Gemeinden sich in zahlreichen Fdllen selbst ein
Baugebot erteilen miissenl! '



