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Zur Okonomie neuer Wohn-
und Siedlungsformen -

Interpretation der Forschungsergebnisse aus volks-
wirtschaftlicher Sicht *)

Prof. Dr. UDO ERNST SIMONIS

Wissenschaftszentrum Berlin

I. Allgemeine Ergebnisse der Projekte
des Forschungsfeides

1. Der verdichtete individualisierte Flachbau 1) - VIF - als
Inkarnation einer neuen Wohn-und Siedlungsform und als
paradigmatische Alternative zwischen traditionellem Ge-
schoBwohnungsbau und freistehendem Einfamilienhaus
hat in der Bundesrepublik Deutschiand - im Gegensatz zu
anderen Landern — bisher keine nennenswerte Realisie-
rung erfahren. Und die derzeitige Situation im Wohnungs-
bau 4Bt sich geradezu dadurch kennzeichnen, daB3 ,,...die
verdichtungsféhigen und in diesem Sinne stadtischen
Wohnformen des GeschoBwohnungsbaus nicht (mehr)
angenommen werden, und an deren Stelle Wohnformen
nachgefragt und angeboten werden, die groBen Bauland-
bedarf (groBen Energieverbrauch und hohen Infrastruktu-
raufwand, U.E.S.) haben und stadtische Strukturen nicht
zulassen” (Projekt 78.06/2). Ein Teil der Ursachen der
bisherigen Entwicklung ist ohne Zweifel konomisch Art.

Fragt man nach den Méglichkeiten (und Grenzen) des VIF
in der Zukunft, so sind sowohl die notwendigen ékonomi-
schen Bedingungen fir diese Wohn- und Siedlungsfor-
men, als auch deren wahrscheinliche (positive und negati-
ve) Auswirkungen auf die Volkswirtschaft zu betrachten.
Hierbei gilt es zwischen Niveaueffekten (Wirtschaftswach-
stum; Beschaéftigung) und Struktureffekten (sektorale und
regionale Struktur; Einkommens- und Vermbgensvertei-
lung) zu unterscheiden. In diesem Beitrag soll die Frage
nach den ékonomischen Bedingungen und Auswirkun-
gen des VIF aufgeworfen werden und ihre Beantwortung
anhand ausgewéhiter Ergebnisse der einzelnen For-
schungsprojekte erfolgen - im Sinne einer bewertenden
und zugleich selektiven Kommentierung und Interpreta-
tion der Forschungsergebnisse.

2. Der Wohnungsbau steht in jingster Zeit in einem kon-
fliktreichen 6konomischen Spannungsfeid: der allgemei-
nen Wachstumsschwéche der Wirtschaft, der kritischen
Entwicklung der offentlichen Finanzen, der Verteuerung
der Kapitalkosten, der Energiepreissteigerung, der gleich-
zeitigen Uberbeanspruchung und Fehlauslastung vorhan-
dener Infrastrukturen. Der Wohnungsbau reagiert darauf
mit zum Teil Uberproportionaler Steigerung der Produkt-
preise (Baupreise, Mieten) und mit einer gewissen Veran-
derung der Produktstruktur (vom Mietwohnungsbau zum
Einfamilienhausbau). Obwohi nach wie vor ein erheblicher
Bedarf nach Wohnraum (Zusatzbedarf und Ersatzbedarf)
besteht, kommt es zu sinkendem Produktionsvolumen

.Das Steuerungspotential im Bereich der Wohnungsbau-
férderung ist, gemessen am Finanzierungsvolumen, ge-
waltig; die Ausnutzung dieses Potentials fir die Durchset-
zung neuer Wohn- und Siedlungsformen geht jedoch ge-
gen Null”.

Projekt 78.06/1

und abnehmender Beschéftigung. Der volkswirtschaftli-
che Hintergrund des hier zu kommentierenden gesamten
Forschungsfeldes besteht daher im wesentlichen aus
einem zweifachen Anspruch: neue Wohn- und Siedlungs-
formen dirfen nicht zu teuer sein (Angebotsseite), und sie
miissen doch zugleich bestimmten qualitativen Anforde-
rungen geniigen, wenn eine Umschichtung zu ihren
Gunsten erfolgen soll (Nachfrageseite). Als Postulat for-
muliert: VIF hat 6konomisch gesehen nur dann eine Chan-
ce, wenn und in dem MaBe wie das Kostenproblem befrie-
digend geldst werden kann und wenn und in dem MaBe
wie eine ausreichende Nachfrage entsteht.

3. Warum gibt es bisher keinen nennenswerten VIF in der
Bundesrepublik Deutschland? Die einzelnen Forschungs-
projekte gehen auf die betreffenden Nachfrage- und An-
gebotsfaktoren zwar in sehr verschiedener Weise und mit
recht unterschiedlicher Intensitit ein, sie liefern m.E. ins-
gesamt aber eine Reihe interessanter Erklarungen, auf die
ich im folgenden eingehen méchte.

Nachfrageaspekte:

Im Hinblick auf die Faktoren, die die effektive und die po-
tentielle Nachfrage nach VIF bestimmen (kénnen), ergibt
sich bei Betrachtung der Forschungsergebnisse ein diffe-
renziertes Bild. Die Wohnungsnachfrage ist einerseits ein-
deutig 6konomisch begriindet, sie wird andererseits
durch ein hohes MaB an imponderabilien gepragt. Gesell-

* Forschungsfeld ,Neue Wohn- und Siedlungsformen”, Bun-
desminister fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau,
Bonn; mit den folgenden Forschungsprojekten:

77.01/1: Analyse beispielhafter Wohnbauprojekte in den
Niederlanden

77.01/2: Beispielhafter Wohnbau in GroBbritannien

78.04 : Analyse des individuellen Nutzwertes und der
Wohngewohnheiten bei unterschiedlichen Baufor-
men

78.06/1: Individuelles Bauen in der Verdichtung

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

78.07 : Private Bautatigkeit auf innerstadtischen Grundstiik-
ken
78.08 : Fallstudien zum Baulandpotential fir stadtischen

Lacken-#ochnungsbau

1) Auf die Definition dieses Begriffs mu8 hier nicht néher einge-
gangen werden; vgl. dazu besonders das Forschungsprojekt
78.06/2.
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schaftlich tradierte Wohnvorstellungen werden in starkem
MaBe persénlich verinnerlicht und filhren zu einer ver-
gleichsweise engen Fixierung auf einen bestimmten
Wohntyp (freistehendes Einfamilienhaus —~ FEH). Das Frei-
raumbeddirfnis des Menschen, das fur FEH und gegen VIF
zu sprechen scheint, ist jedoch erheblich prestigege-
steuert und als Erklarungsfaktor Uberstrapaziert; es ist we-
niger stark ausgepragt als das Bedurfnis nach Form, Quali-
tat und Anpassungsfihigkeit der Wohnung. Bau- und
Wohnformen entsprechen den Nutzerpraferenzen eher,
wenn sie einen breiten Spielraum fur Gestaltungsmoglich-
keiten enthalten. Flachensparendes Bauen ist also nicht
nur aus oOffentlichem Interesse (Flachenknappheit, Infra-
strukturkosten, usw.) erforderlich, sondern wird, unter den
genannten Voraussetzungen, auch privat akzeptiert. Fi-
nanzielie Engpéasse fihren (wenn sie nicht ganz die Aufga-
be des Wunsches nach dem FEH erzwingen) zur Modifi-
zierung urspringlich gehegter Wohnformwiinsche: die
Praferenz fur das FEH schlégt um in die Nachfrage nach
dem Reihenhaus. Diese ,Ersatzlésungsfunktion” gilt (bis-
her) nicht fur den VIF.

Die Einschatzung der potentiellen Nachfrage nach VIF er-
fordert die Differenzierung der Nachfrager. Die ,Stadtab-
wanderer” lassen sich trennen in eine kleinere Gruppe mit
stark ausgepragter Praferenz fiir ,Wohnen auf dem Lande”
und in die gréBere Gruppe der ,0konomisch Verdrangten”
(Boden- und Baupreise, Moglichkeit der Eigenarbeit).

Die Motive, die die Art der Wohnungsnachfrage bestim-
men, sind sozialstrukturell unterschiedlich. Wahrend bei
den ,oberen sozialen Schichten” Motive wie Unabhéngig-
keit und Nachbarschaft dominieren, stehen bei den ,unte-
ren” Schichten Motive wie Sicherheit (Kiindigungsschutz)
und Wirtschaftlichkeit im Vordergrund. Zugleich sind aber
auch informelle Kontakte fiir die Nachfrager bedeutsam;
der ,Nachahmereffekt” ist gruppenméaBig stark ausge-
- pragt.

Wichtig fir die Einschatzung des Nachfragepotentials
nach VIF ist auch die unterschiedliche Verzichtbereit-
schaft in Bezug auf Ausstattungsmerkmale: bei Angeh6éri-
gen der ,oberen” sozialen Schichten gilt die Garage, bei
Angehérigen der ,unteren” Schichten der Keller als eher
unverzichtbar (obwohl gerade letzteres einen quantitativ
bedeutsamen Faktor fiir die Kostensenkung darstellt). So-
zial stark differenziert sind des weiteren die Méglichkeiten
zur Ergdnzung des Eigenkapitals im Eigentumswoh-
nungsbau: wahrend die verwandtschaftliche Finanzie-
rungshilfe die Nachfrage der ,oberen” Schichten mitbe-
stimmt, ist dies bei den ,unteren” Schichten die Eigenlei-
stung (Eigenarbeit).

Eine generelle Fehleinschatzung findet sich bei effektiven
und potentiellen Wohnungsnachfragern im Sinne einer
krassen Disparitat zwischen den Kostenvorstellungen und
den tatsachlich aufzubringenden Kosten (insbesondere
werden die Finanzierungs- und die Nebenkosten unter-
schétzt). Dies fuhrt zu ausgepragten Formen individueller
Rationalisierung (subjektiver Verdrangung): man ist in der
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 ausiandischen Untersuchungsbeispiele (Niederlande,
GroBbritannien) zeigen in besonderer Weise, daB es beim
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VIF nicht ausschlieBlich um neue, sondern auch um Erin-
nerung an vergessene Wohn- und Siediungsformen geht.
Die Nachfrage wird also auch gesteuert und ist stimulier-
bar durch Anknipfung an bestimmte Traditionen. Die aus-
landischen Beispiele zeigen zugleich, daB auch fir den
Wohnungsbau das ,Say’sche Gesetz” Guitigkeit hat: die
Nachfrage nach VIF wird (auch) bedingt und angeregt
durch Qualitat und Quantitat des betreffenden vorhande-
nen Angebots! Insbesondere hat die Partizipation der Be-
wohner (Mieter und Bauherren) bei Planung und Durch-
fuhrung (Eigenarbeit) zu einem auBerordentlich hohen
Grad an Wohnzufriedenheit (Niederlande) gefuhrt. Umge-
kehrt lassen sich verschiedenes andere Ergebnisse (z.B.
Projekt 78.07) dahingehend interpretieren, daB das Ange-
bot an Wohnraum auf innerstadtischen Grundstiicken
nicht den Vorstellungen und BedUirfnissen der (potentiel-
len) Nachfrager entspricht. Projekt 78.08 weist schiieBlich
nach, warum eine potentielie Nachfrage nach VIF im inner-
stadtischen Bereich vielfach gar nicht zum Zuge kommen
kann: das Angebot wird verhindert, weil die Bereitstellung
von geeigneten Grundstlicken nicht gewéhrleistet ist bzw.
die Aktivierung des vorhandenen Baullicken-Potentials
nicht erfolgt.

Wie erhoht man also die effektive (und die potentielle)
Nachfrage nach VIF? Die einzelnen Forschungsprojekte
machen in Bezug auf diese Frage eine Reihe von Vorschla-
gen, die sich, verklirzt, zu zwei Strategien blindeln lassen:
(a) Infformationsstrategien (direkte Stimulierung der Nach-
frage) und (b) Strategien der Kosteneinsparung (indirekte
Stimulierung der Nachfrage, woriber im folgenden Ab-
schnitt einiges gesagt werden soll). Was die erstgenannte
Strategie betrifft, so bedarf der VIF einer massiven, geziel-
ten Aufwertung im Sinne eines neuen Paradigmas - eines
Ldritten Weges” zwischen freistehendem Einfamilienhaus
und traditionellem GeschoBwohnungsbau. Diese Aufwer-
tung muB jene Qualitédten des VIF benennen und fordern,
die denen des FEH entsprechen, dartiber hinaus aber mit
Nachdruck die Spezifitat der verdichteten Wohn- und
Siedlungform betonen, wie: Wirtschaftlichkeit, Asthetik,
Pflege, Funktionsvielfalt, soziale Komponenten.

Diese Aufwertung des VIF muB zugleich, so zeigen es die
Forschungsergebnisse, mit einer Ralativierung der tradi-
tionellen Wohn- und Siedlungsformen (der tendenziellen
Infragestellung des FEH) einhergehen; dies schlieBt die
wohnungspolitisch sicherlich nicht leicht zu bewdltigende
Aufgabe ein, klarzumachen, daB als positiv geltende tradi-
tionelle Eigenschaften sich unter geédnderten wirtschaftli- -
chen und sozialen Bedingungen zu nachteiligen Eigen-
schaften verkehren kénnen. Fur diese Informationsstrate-
gie zugunsten des VIF sind vieifaitige Medien und Multipli-
katoren einsetzbar, woflr die Forschungsprojekte diverse
Vorschlage unterbreiten.

Angebotsaspekte:

In Bezug auf die Angebotsaspekte des VIF finden sich in
den Forschungsergebnissen eine Reihe von Erkidrungen,
die vor allem das Kostenproblem des Wohnungsbaus be-
treffen und an den =inzelnen Kostenkomponenten anset-
zen. Im Vordergrund der abgeschlossenen Projekte ste-
hen dabei die Grundstlickskosten- und die Baukostenpro-
blematik, wahrend die Finanzierungskosten im Grunde
nicht als VIF-spezifisch angesehen werden und daher
wohl keine besondere Aufmerksamkeit erhalten. (Der Fol-
gekostenproblematik, am Beispiel der mit den verschiede-



nen Wohn- und Siedlungsformen verknipften Sozialko-
sten, ist ein eigenes Projekt gewidmet, das aber noch nicht
abgeschlossen ist).

in teilweise neuer Form und mit groBer Dringlichkeit formu-
lieren die Projekte die (alte) Bodenfrage. Chne Senkung
der absoluten bzw. relativen Bodenkosten hat innerstadti-
scher VIF als neues Paradigma, als ,dritter Weg” keine
echte Chance. Die moglichen Standorte haben in der Re-
gel hohe Grundstiickspreise, die die Wettbewerbsfahig-
keit des VIF in stadtischer Lage gegentiber dem stadtfer-
nen freistehenden Einfamilienhaus erheblich einschréan-
ken. Die Entwicklungen am Bodenmarkt sind jedoch ambi-
valent: einerseits verstarkt die allgemeine Bodenpreisstei-
gerung den Druck auf (weitere) Reduzierung des spezifi-
schen Flachenverbrauchs je Wohnungseinheit, anderer-
seits bedingt und verschérft das (nach wie vor) vorhande-
ne regionale Bodenpreisgefélle die ,Stadtflucht” der (ei-
nes Teils der) potentiellen VIF-Nachfrager (Bodenpreis als
Bestimmungsfaktor der Standortentscheidung). Dabei
wird ein sparsamer Umgang mit Flache - flachensparen-
des Bauen ~ auch von den bau- und planungsrechtlichen
Vorschriften nicht honoriert, obwoh! Sparsamkeit im Um-
gang mit dem Gut ,Flache” dem Einzelnen und der Geseli-
schaft zugleich nutzen kdnnte: der Weg zur Arbeit, zur
Schule, zum Einkauf und die Bereitstellung &ffentlicher In-
frastruktur und die damit jeweils verbundenen Kosten sind
bei flachenextensiver Bauweise kurz- und vor allem lan-
geriristig erheblich (hier ist der Hinweis auf Projekt 78.05
angebracht). Flir innerstadtischen VIF missen die Grund-
stilickskosten also absolut oder relativ, direkt oder indirekt
gesenkt werden: ,Steuerrechtlich sollte das Bauen und
Wohnen auf groBen Grundstiicken verteuert, die Nutzung
kleiner Grundstlcke privilegiert werden”. Die Projekie
78.08 und 77.01/1 liefern fiir diese Aufgabe die meisten
Argumente.

Das innerstadtische Bauland kann durch Aktivierung der
vorhandenen Baulicken sofort erheblich und um durch-
schnittlich etwa 10% erweitert und (relativ und absolut)
verbilligt werden: ,Das vorhandene Baulandpotential
(Bauliicken) wiirde, wenn es voll genutzt wiirde, tberall
den Bedarf von mindestens 4 Jahren decken. Vier Jahre
lang wirde weiterer Landschaftsverbrauch aufgehalten
und die Wohnungsversorgung trotzdem gesichert werden
kénnen” (Projekt 78.08). In der Bundesrepublik Deutsch-
land kdnnten demnach mehr als 1,2 Mill. Wohnungsein-
heiten gebaut werden, ohne daB neues Bauland ausge-
wiesen werden miiBte. Neben dieser moglichen Flachen-
ersparnis kénnten der ersparte zusatzliche und die besse-
re Nutzung des bereits erbrachten ErschlieBungsaufwan-
des erhebliche volkswirtschaftliche Wachstums- und Be-
schéaftigungseffekte in Gang setzen. Doch wird dieses vor-
handene Potential nach Meinung der Autoren ohne weite-
re (bessere) MaBnahmen der 6ffentlichen Hand die an
sich moglichen Wirkungen nicht haben und auch keine
spezielle Bedeutung fur den VIF erlangen. Sie m{iiten sich
allerdings nicht nur gegen private Grundeigentiimer son-
dern auch gegen die 6ffentliche Hand selbst richten: ein
groBer Teil der Bauilicken befindet sich in 6ffentlichem Ei-
gentum. Was ist zu tun?

Es wird sich weiterhin lohnen, Grundstlicke allein wegen
der Wertsteigerungen zu ,haiten”. Aligemeine Anti-Infla-
tionspolitik ist insofern stets gute Bodenpolitik. Dariber
hinaus aber ist aktive Bodenpolitik erforderlich. Die ent-
sprechenden Manahmenvorschiige haben unterschied-

liche Interventionsintensitat; sie reichen von: ,Baullicken-
atlas” und ,Bauliickenaktion” (,kommunale Grundsticke
sofort fur VIF bereitstellen”; ,Zweckbindung &ffentlichen
Bodeneigentums flir sozialen Wohnungsbau”), Uber ,Be-
ratungsstelle” (ftir Flacheneinsparung, analog zur Ener-
gieeinsparung) bis zu ,Anwendung und Weiterentwick-~
lung des Planungsrechts” (in Form des Baugebots und der
Enteignung).

Die wichtigsten Faktoren fir die Zurtickhaltung von Bau-
licken sind wirtschaftlicher Art. Durch Anwendung eines
Systems negativer und positiver ékonomischer Anreize
(push und pull-Faktoren) kann diese Blockade {iberwun-
den werden:; vorgeschlagen wird als push-Faktor die (Wie-
der-)Einfihrung einer (verbesserten) Baulandsteuer auf
Baulticken (Grundsteuer C in Hohe von 3 - 5% des Ver-
kehrswertes), die bei nachgewiesener Bauwilligkeit zins-
los gestundet und erlassen werden kann, in Verbindung -
als pull-Faktor — mit einer baullickenorientierten Umstel-
lung der staatlichen Wohnungsbausubventionen (Doppel-
strategie). -

Vorgeschlagen wird auch die Aktualisierung der Grund-
stlcks-Einheitswerte, weil die geltende Grundsteuer ins-
besondere bei Bauliicken keinen angebotssteigernden
Effekt hat, wenn und solange wie der festgestelite Ein-
heitswert oft niedriger als 1/5 des tatséachlichen Verkehrs-
wertes ist.

Wohnungspolitisch interessant in diesem Zusammen-
hang ist ein weiterer Vorschlag: Baullicken sind in der Re-
gel nicht belastet, haben einen hohen Verkehrswert, brin-
gen aber fast keinen laufenden Ertrag. In die Berechnun-
gen Ober die Kostenmieten miBten daher, von der Eigen-
tumsgarantie her gesehen, die Baullicken nicht mit ihrem
Verkehrswert eingesetzt werden; es genligte, die Baul(ik-
ken bei der Kostenmietenberechnung mit dem Ertrags-
wert zu berlicksichtigen, wie er sich aus der bisherigen
Nutzung der Baullicke ergibt. Dies wére ein 6konomischer
Hebel, durch den auch Mietwohnungsbau auf innerstadti-
schen Grundstiicken (wieder) moglich werden kénnte.
(Projekt 78.08, besonders S. 241 ).

Vorbildhafte baupolitische MaBnahmenvorschidge lassen
sich aber auch aus internationalen Vergleichen herleiten:
.Die relative Kostengunst im niederlandischen Woh-
nungsbau... begriindet sich wesentlich durch eine plan-
maBige aktive Bodenpolitik der Gemeinden in Verbund mit
staatlich festgelegten Grundstiickspreisen... sowie staatli-
chen Standortsubventionen fir die Zentren der Woh-
nungsnot”. (Projekt 77.01/1). Senkung der spezifischen
Bodenkosten und hohe Wohndichte (Projektbeispiele:
58,3 und 81.3 WE/ha) also durch Kombination mehrerer
MaBnahmen: aktive Bodenvorratspolitik der Gemeinden;
preis- und mengenmaBige Zugriffsméglichkeit auf den Bo-
den; Ausweisung von Aktionsgebieten mit besonderer
Wohnungsknappheit; spezielles Standortférderungspro-
gramm fur den sozialen Mietwohnungsbau; Vergabe von
Grundsticken in Erbpacht mit privatrechtlichen Auflagen
zur Sicherung stadtebaulicher Ziele; Verkauf &ffentlicher,
erschlossener Grundsticke unter Selbstkosten bei
Kostenkompensation im freifinanzierten Sektor; Finanzie-
rung der ErschlieBungskosten zugunsten des sozialen
Wohnungsbaus; usw.

Entscheidend flr die Realisierung des VIF, dies zeigt be-
sonders das Projekt 77.01/2, sind geeignete Baulandvor-
rate und Vorkehrungen zur Erweiterung dieser Vorréte:
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Vorkaufsrechte; erleichterte Enteignungsmoglichkeiten;
Abschépfung von Planungsgewinnen; befristete Erbpacht
usw. ermoglichen eine aktive gemeindliche Bodenpolitik,
was, in Verbindung mit einer eigensténdigen kommunalen
Planung, Durchfiihrung und Verwaltung des sozialen Woh-
nungsbaus (,kommunalisierten Wohnungsbau”) 1) einige
der dkonomischen Besonderheiten des englischen Bei-
spiels ausmacht.

Die Forschungsprojekte liefern eine Reihe von Informatio-
nen Uber die Baukosten im VIF und machen Vorschiage
zur (weiteren) Reduzierung dieser Kostenkomponente.
Die analytischen Fallstudien Niederlande und GrofBbritan-
nien (Projekt 77.01/1 und 77/01/2) zeigen durchweg au-
Bergewohnlich niedrige Baukosten pro Objekt und Woh-
nungseinheit, auch wenn (insbesondere im Rahmen der
allgemeinen, hohen Inflation in GroBbritannien) in jingster
Zeit eine rasche Steigerung der Baukosten zu verzeich-
nen war. Die Verfasservon Projekt 77.01/2 sehen die wich-
tigsten Grinde fur die kostengunstige Erstellung der
Wohnbauprojekte in der institutionalisierten relativ exak-
ten Kostenplanung (Quantity Surveyor), der Festlegung
und Einhaltung von Kostenobergrenzen, und (neben den
schon genannten positiven Effekten aufgrund geringer
Grundstlicksflachen pro WE) im Verzicht auf Unterkelle-
rung, sowie in generell einfacheren Normen und Stan-
dards, insbesondere in Bezug auf Heizung, Schall- und
Warmedammung. In den Niederianden und in GroBbritan-
nien wird relativ teuer geplant, was aber zu betrachtlichen
Kosteneinsparungen fihrt: ,hohe Planungskosten - nie-
drige Baukosten” als wohnungspolitische Strategie! Die
Baukosten werden durch Anwendung von Bausystemen
und Standardanpassung bzw. flexible Handhabung von
Normen gesenkt, die Baunebenkosten durch kooperative
Gesamtplanung reduziert. Interessant ist auch (besonders
Niederlande) die positive Férderung kostengiinstigen
Bauens durch entsprechende staatliche Pramienvergabe.
Es sollte jedoch nicht Uibersehen werden, daB die niedri-
geren Ausstattungsstandards in diesen Landern zum Teil
nur zu einer zeitlichen Belastungsverschiebung fiihren:
niedrigere Kosten in der Gegenwart (Baukosten) werden
gegen hohere Kosten in der Zukunft (Unterhaltungs- und
Energiekosten) eingehandelt. Dennoch ist das Verhaltnis
von Wohnungsbau-Gesamtkosten (Objektkosten) zu
durchschnittlichem Jahreseinkommen pro Beschaftigten
(Durchschnittseinkommen) in GroBbritannien wie in den
Niederlanden nach wie vor relativ niedrig und besonders
niedrig im Vergleich zur Bundesrepublik Deutschland.

Das Entstehen hoher Baukosten hat viele Griinde. Neben
dem bereits Gesagten liefern die Ergebnisse der For-
schungsprojekte dazu weitere Erklarungen, und die Ver-
fasser pladieren fir weitreichende Reformen: ,Strukturre-
form des Bautragerwesens” (Dezentralisierung der GrofB3-
strukturen der gemeinntitzigen Trager; Demokratisierung
der Bautrdger; Wohnungsbaugenossenschaft, usw.),
~Kooperative Organisationsstruktur des Bauprozesses”
(konzertierte Aktion von Gemeinde, Bautrager, Architekt
und Nutzer), ,kommunalisierter Wohnungsbau” (gemein-
deeigene Planung, Ersteliung und Verwaltung des sozialen
Wohnungsbaus) sind wesentliche Folgerungen (vgl. hier-
Zu insbesondere die Projekte 77.01/1 und 77.01/2). MaB-
nahmenvorschlage zur Erhéhung der Dichte im Woh-
nungsbau, zur Anhebung der Wohnqualitat, zur Starkung
der Bauherrenfunktion, zur Reduzierung der Kosten und
zur Anderung der Férderungmethoden im Wohnungsbau
liefern die Projekte 78.06/1 und 78.06/2. Hierbei wird wie-
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derholt gefordert, das flichen- und kostensparende
Bauen starker zu privilegieren, aber auch die Diskrimie-
rung der Eigenarbeit zu beenden: ,Der Bauherr, der sein
Haus teilweise selbst baut, ist nach geltendem Steuer-
recht schlechter gestelit als der Bauherr, der in der glei-
chen Zeit einer bezahlten Beschaftigung nachgeht und
vom Erlos dieser Tatigkeit die Handwerker und Unterneh-
mer beim Hausbau bezahlt”. (Projekt 78.06/1).

Es ist nicht unangemessen, die Ergebnisse der For-
schungsprojekte 78.06/1 und 78.06/2 dahingehend zu
interpretieren, daB hohe Baukosten durch &ffentlich-
rechtliche Normen geradezu ,produziert” werden. Umge-
kehrt besehen: Offentlich-rechtliche Normen stellen im
besonderen Fall ein Investitionshemmnis flir den VIF dar.
Wenn und in dem MaBe wie die Realisierung des VIF ein
Kostenproblem ist, tragen Art und Handhabung zahlrei-
cher Normen und Vorschriften dazu bei, daB die Bau-
kosten unnétigerweise erhéht bzw. ihre Reduzierung ver-
hindert wird: ,Die Konsequenz perfektionistischer Anfor-
derungen besteht darin, daB insgesamt weniger Neubau-
ten erstellt werden - (und dadurch auch) immer weniger
Menschen in den GenuB der hohen Standards kommen”
(Projekt 78.06/1).

Attestiert man der vorgelegten Schitzung der Kostenwirk-
samkeit von Normen (Projekt 78.06/2) eine gewisse Treff-
sicherheit, so 4Bt sich folgern, daB durch wenige MaBnah-
men (Verzicht auf Keller; VergréBerung der Gebaudetiefe;
Rduzierung der Ausbaustandards; Erleichterung der
Brandschutzauflagen; geénderte Anrechnung der Er-
schlieBungskosten) gegenlber einem typischen normge-
recht erstellten und ausgestatteten 2-geschossigen Rei-
henhaus eine Kosteneinsparung von bis zu 90.000,- DM
erzielt werden kann (die sich noch erh6ht, wenn man die
GroBe der Wohnflache und eine mégliche Streckung des
Ausbaus vorgehaitener Reserveflichen mit in Betracht
zieht). Ist dieses Ergebnis der Berechnungen annéhe-
rungsweise richtig, so hétten entsprechende individuelle
Verhaltens- und baupolitische Vorgehensweisen einen
auBerordentlich  bedeutsamen  volkswirtschaftlichen
Wachstums- und Beschéftigungseffekt.

Im Durchschnitt gesehen, wird in der Bundesrepublik
Deutschland jede neu erstelite Wohnungseinheit direkt
bzw. indirekt {(Subventionsvergabe und Steuerminderein-
nahmen) mit ca. 50.000,- DM staatlich geférdert. Dieser ef-
fektive durchschnittliche Forderbetrag je WE einserseits
und das im Projekt 78.06/2 geschatzte Kosteneinspa-
rungspotential je Objekt andererseits symbolisieren einen
grundlegenden wohnungspolitischen Widerspruch - und
sie erfordern wohnungspolitische Konsequenzen. Wenn
die Wohnungskosten insgesamt gesehen in &hnlich mas-
sivem MaBe offentlich alimentiert werden mussen - auf
das der Wohnungsbau jéhrlich einen bestimmten Umfang
erreicht —, wie sie durch Anpassung bzw. Abbau von Nor-
men reduziert werden kénnten, dann steht die Rationalitat
dieser Normen auf dem Prifstand. Die Ergebnisse der be-
treffenden Forschungsprojekte erharten die Behauptung,
daB der VIF von 6ffentlich-rechtlichen Normen nicht gefér-
dert sondern behindert wird. Dementsprechend wird auch
die rAumlich gezieltere offentliche Férderung im Woh-

1} Vgl. hierzu im einzelnen Stefan Kratke: Kommunalisierter Woh-
nungsbau als InfrastrukturmaBnahme, Frankfurt aM.: Verlag
Peter Lang, 1981.



nungsbau propagiert, um die private Investitationsbereit-
schaft fur innerstadtischen Mietwohnungsbau bei profes-
sionellen wie nicht-professionelien Investoren anzuregen.

Zusammenfassend 148t sich zu dem Niveaueffekten fol-
gendes festhalten: Die Interpretation der Forschungspro-
jekte in Bezug auf die Frage, wie das Angebot an und die
Nachfrage nach neuen Wohn- und Siedlungsformen im
Sinne des innerstadtischen VIF ausgeweitet werden kén-
nen, fuhrt, insbesondere unter Betrachtung der Ergebnis-
se aus den Projekten (iber den Wohnungsbau in den Nie-
derlanden und in Grofibritannien, zu differenzierten Emp-
fehlungen. Positive Wachstums- und Beschéftigungsef-
fekte fiir die Volkswirtschaft sind danach dann zu erwar-
ten, wenn fur den VIF zielbezogene Informationsarbeit
geleistet und systematische Anstrengungen zur Senkung
der Boden- und der Baukosten unternommen werden.

4. Aus volkswirtschaftlicher Sicht interessieren neben den
moglichen allgemeinen Niveaueffekten (Wirtschafts-
wachstum und Beschéftigung) auch die mit neuen Wohn-
und Siedlungsformen verbundenen sektoralen und regio-
nalen Struktureffekte. Wenn und in dem MaBe wie der
Strukturwandel der Volkswirtschaft sich in Zukunft mehrin
Richtung Dienstleistungen, wissensintensive Produktion,
niedrigeren spezifischen Ressourcenverbrauch je Pro-
dukteinheit und Reduzierung der Umweltbelastung der
Produktion und - Uber die Verringerung der Arbeitszeit - in
Richtung einer teilweisen Verlagerung der menschlichen
Aktivitaten aus dem Produktions- in den Reproduktions-
bereich vollzieht bzw. voliziehen muB, stellen sich auch
neue Anforderungen an die Bauproduktion, indem die In-
tegration der stadtischen Funktionen Arbeiten und Woh-
nen, von Produktion, Infrastruktur und Wohnumfeld quali-
tativ neu bestimmt werden muB. Neue Wohn- und Sied-
lungsformen miBten diese Strukturwandiungen der Wirt-
schaft starker antizipieren und kbnnten sie zugleich positiv
verstérken. -

VIF als flaichensparendes innerstédtisches, in gewachse-
nen raumlichen Strukturen sich voliziehendes Bauen,
durfte diesen wirtschaftlichen Erfordernissen generell ent-
gegenkommen. Die Fallstudien zeigen im Detail die Mdg-
lichkeiten der Erhéhung der Wohndichte, der starkerenIn-
tegration der stadtischen Funktionen von Wohnen und
Wohnumfeld, der Senkung des Ressourcenverbrauchs
und Reduzierung der Umweltbelastung.

VIF als Wohnungsbau auf ausgewiesenem Bauland héatte
dartiber hinaus einen speziellen regionalen Struktureffekt.
Projekt 78.08 weist nach, daB in den GroBstadten zwar ab-
solut mehr Baulticken vorhanden sind (in Dortmund bei-
spielsweise fur ca. 25.000 WE), daB die Kleinstadte aber
relativ gesehen Uber ein gréBeres Baulandpotential far VIF
verfligen. Die Nutzung dieses Potentials solite die regional-
politisch allgemein angestrebte Dezentralisierung daher
positiv beeinflussen. Projekt 78.07 relativiert diese Erwar-
tung zum Teil, allerdings mit dem Nachweis der tatséchli-
chen Standortverteilung des Wohnungsneubaus in den
GroBstadten: Im Untersuchungszeitraum 1976-1979 fand
Wohnungsneubau Uberwiegend in den Stadtrandberei-
chen, also auf in der Regel neu ausgewiesenen Bauland
statt; nur der kleinere Teil entfiel auf innerstadtische Berei-
che mit dlterer, zusammenhangender Bebauung. (Dieses
Versagen der Standortsteuerung der innerstadtischen
Wohnungsbautatigkeit 148t sich am besten mit einem Bei-
spiel belegen: Im Jahre 1978 wurden im innerstadtischen

Bereich von Dusseldorf lediglich 9 Gebaude, davon 33%,
also ganze 3, als Familienheime errichtet). Andererseits
haben die Nutzerbefragungen (Projekt 78.04) ergeben,
daB groBere Anteile der Befragten bei der Realisierung ih-
res Eigenheimes innerstadtische Standorte vorgezogen
hétten, wenn dies finanziell tragbar gewesen wére. Inner-
stadtische Standortpraferenzen kommen deshalb nicht
zum Ausdruck, weil man sich von vornherein den ailge-
mein ginstigeren Bodenkosten im Stadtumland anpaBt.
Damit VIF den moglichen regionalen Strukturwandel auch
positiv unterstitzen kann, bedarf es daher sicherlich der
groBen Anstrengungen, von den oben bereits die Rede
war.

VIF kénnte auch eine Auswirkung auf den sektoralen
Strukturwandel der Volkswirtschaft und vor allem der Bau-
wirtschaft haben. VIF stellt spezifische Anforderungen in
Bezug auf Produkt und Produktionstechnik, auf Planung,
Durchftthrung und Nutzung. Die nétige Flexibilitat voraus-
gesetzt, erhalten die Architektentatigkeit, die Klein- und
Mittelbetriebe, aber auch die Eigenarbeit der Nutzer einen
neuen Stellenwert. Insbesondere zeigen die Forschungs-
ergebnisse (ber die auslandischen Beispiele, da3 VIF als
eine Produkt- und ProzeBinnovation begriffen werden
kann, von der positive Struktureffekte flr die daran betei-
ligte Arbeit (Planung, Durchfihrung, Nutzung) ausgehen.

5. Die volkswirtschatftlich determinierte Verteilung von Ein-
kommen und Vermdégen bestimmt die Wohnungsnachfra-
ge und das Wohnungsangebot in quantitativer und in qua-
litativer Hinsicht — und {iber diese die Siediungsstruktur.
Unter den gegebenen Bedingungen beglinstigt die kon-
krete Verteilungssituation die Realisierung neuer Wohn-
und Siedlungsformen zunéchst nicht, im Gegenteil. Ten-~
denziell ist die Stadtrandwanderung sozial und ¢kono-
misch segregativ; sie fthrt zu traditionellem Wohnungs-
bau in Form des FEH, der durch sie in Gang gesetzte
JSickereffekt” bricht friih ab. Modernisierung und Sanie-
rung des innerstadtischen Wohnungsbestandes wiede-
rum laufen in der Regel zu aufwendig ab und sind damit
verteilungsmaBig nicht neutral. Eine nicht differenzierte
Politik zur Anhebung der Eigentumsquote im Wohnungs-
bau ist problematisch, weil die bisherige Wohnungsbau-
férderung nach allen vorliegenden Erkenntnissen die
volkswirtschaftliche Einkommens- und Vermégensvertei-
lung nicht verbessert sondern eher verschlechtert. Die tra-
ditionellen Wohn- und Siedlungsformen in Form des frei-
stehenden Einfamilienhauses und des GeschoBwoh-
nungsbaus sind dartiber hinaus durch nicht-adéquate An-
lastung der insgesamt mit ihnen verbundenen Kosten
(Objektkosten und Sozialkosten) gekennzeichnet: der Fi&-
chenverbrauch, der Infrastrukturbedarf und der Energie-
verbrauch kénnen (teilweise) als Beispiele hoher Sozial-
kosten gelten. Die Propagierung neuer Wohn- und Sied-
lungsformen bedarf also der sorgféltigen Beachtung des
volkswirtschaftlichen Verteilungsaspekts. Kann VIF dieser
Forderung geniigen?

Zunadchst: VIF kann in den verschiedensten juristischen
Formen, als Eigenheim, Eigentumswohnung, Mieteigen-
heim und Mietwohnung realisiert werden. Es gibt theore-
tisch kein Prarogativ hinsichtlich einer dieser Formen, was
in praktischer Hinsicht besonders durch die hollandi-
schen Beispiele belegt wird. In diesem Sinne gerinnt der
Verteilungsaspekt cas VIF zu der Frage: ob und auf welche
Weise die Miete bzw. die laufenden Wohnungslasteninein
verniinftiges Verhaltnis zum Einkommen gebracht werden
kénnen.

37



Die vorliegenden Forschungsergebnisse liefern hierzu di-
rekt bzw. indirekt eine Reihe von Lésungsvorschlagen.
Neben den bereits genannten Mdglichkeiten in Bezug auf
die Senkung der Boden- und der Baukosten verdient der
Vorschlag der ,standortspezifischen QOrientierung und Ge-
staltung der Wohnungsbaufdrderung” besondere Erwah-
nung. In Verbindung mit einer weiteren Differenzierung des
Férderungsinstrumentariums nach sozialen Kriterien und
der in jungster Zeit immer haufiger geforderten Umkehr
des gegebenen GroBenverhéltnisses von direkter zu indi-
rekter Wohnungsbauférderung - von 6ffentlicher Subven-
tionsvergabe zu Steuermindereinnahmen - lieBe sich auf
diese Weise die wohnungspolitische Steuerungskapazitét
zugunsten des VIF erhéhen. In letzter Konsequenz lassen
sich die entsprechenden Vorschlage zu einer Forderung
zusammenf{ihren: Konzentration der offentlichen Mittel
des sozialen Wohnungsbaus und (weitgehende) Umlen-
kung der steuerlichen Wohnungsbauférderung auf den in-
nerstadtischen VIF!

Interessant im Detail sind auch die kleinen Lésungen, die
Hinweise auf ,quartiersbezogene Solidarititsfonds” im
niederléandischen Mietwohnungsbau, das ,Miteigentum
an Gemeinschaftsflachen” bei Eigentumsobjekten u.a.m.
Hier muB auch die in den verschiedenen Projekten explizit
oder implizit geduBerte Kritik an der absoluten und relati-
ven Privilegierung des FEH angefiihrt werden -, was einem
negativen objektbezogenen Verteilungseffekt zuungun-
sten des VIF gleichkommt.

6. Die Wirtschaftsordnung der Bundesrepublik ist eine
héchst spezifische Mischung aus unterschiedlichen ord-
nungspolitischen Prinzipien im Spektrum zwischen Markt
und Plan (mixed economy); in besonderem Sinne gilt die-
se Beschreibung auch fir das Wohn- und Siedlungswe-
sen. Defizite im Wohnungsbau (und speziell in Bezug auf
VIF) zu postulieren, schiieBt daher im Grundsatz die Dia-
gnose des ,Marktversagens” und/oder des ,Staatsversa-
gens” mit ein. Die entsprechende ordnungspolitische
Grundsatzdebatte ist in jungster Zeit neu entbrannt ~ aus
jeweils sehr heterogenen Grinden, wie: Fehlbelegung im
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sozialen Wohnungsbau, Wachstums- und Rentabilitatsef-
fekte der Mietgesetzgebung, Effektivitat und Verteilungsef-
fekt der Wohnungsbauférderung, usw.

Neue Wohn- und Siedlungsformen werden sich in der so-
zial, 6konomisch, stadtebaulich und kommunalpolitisch
wiinschenswerten Form nicht Gber den Markt als alleini-
ges Entscheidungssystem realisieren lassen. Es bedarf -
dazu vielmehr der differenzierten Rahmenbedingungen,
der Bereitstellung neuer und des Einsatzes vorhandener
gesetzlicher, planerischer und 6konomischer Instrumen-
te, der Aktivierung oder Re-Aktivierung innovatorischer
Institutionen. Fast alle der vorliegenden Forschungsergeb-
nisse bestatigen diese notwenige Komplexitat der ord-
nungspolitischen Rahmenbedingungen. Es werden keine
einfachen Rezepte verabreicht. Zwar liegt die Betonung
mal mehr in der einen, mal mehr in der anderen Richtung
und die Vorschlage sind auch nicht immer kompatibel;
doch lassen sich weder die Normen-Projekie {(78.06/1 und
78.06/2) mit dem Etikett ,weniger Staat”, noch lassen sich
die Investitions-Projekte (78.04 und 78.07) mit dem Etikett
~mehr Markt” hinreichend beschreiben. Die wohnungspo-
litischen Vorschlage richten sich in der Tendenz gemein-
sam darauf, den VIF stérker zu férdern und die bisherigen
Privilegien des FEH relativ zu reduzieren.

Sie beziehen sich auf Eigentumswohnungsbau und Miet-
wohnungsbau - und hierbei auch auf die Forderbestim-
mungen. Allerdings werden verschiedene Diskussion-
spunkte der aktuellen ordnungspolitischen Debatte um
den Wohnungsbau (Fehlbelegung, Staffelmieten, Sozial-
pfandbrief u.a.m.) nicht aufgegriffen.

Insgesamt 1aBt sich zum ordnungspolitischen Aspekt fol-
gendes festhalten: Auch der verdichtete individualiisierte
Flachbau als paradigmatische neue Wohn- und Sied-
lungsform verlangt nach einer differenzierten staatlichen
Wohnungspolitik, die sich zugleich durch Implementa-
tionsbereitschaft auszeichnen muB. In leichter Abwand-
lung einer der Forderungen aus einem der Forschungs-
projekte heiBt das: ,Offentliche MaBnahmen soliten nicht
nur erwogen, sie missen auch angewendet werden”!



ll. Kurzkommentar zu den einzelnen
Forschungsprojekten

1. Von allen Forschungsprojekten zeigt das Projekt iber
beispielhafte Wohnungsbauprojekte in den Niederlanden
(Projekt 77.01/1) am deutlichsten, in welch vielfaltiger Wei-
se und aufgrund welcher Bedingungen neue Wohn- und
Siedlungsformen mdglich sind. Das Projekt gibt auch
wichtige wohnungspolitische Antworten auf die gednder-
ten Wachstumsbedingungen, den stattfindenden Struk-
turwandel und die speziellen Verteilungsprobleme einer
hochentwickelten Wirtschaft und eines Landes mit hoher
Bevoikerungsdichte: durch Produkt- und ProzeBinnova-
tion kann gleichzeitig die Reduzierung bzw. Stabilisierung
der spezifischen Wohnungskosten, die Integration neuer
Wonhnformen und Wohnumfeldkonzepte in das bestehen-
de baulich-rdumiliche Geflige und die Versorgung einkom-
mensschwacher Familien mit qualitativ hochwertigem
Wohnraum gelingen.

Diese Ergebnisse entstehen jedoch nur aufgrund einer
sehr spezifischen Verkniipfung von Raumordnung, Stad-
tebau und Wohnungsbau, der aktiven Partizipation der Be-
wohner, kostengiinstiger Produktion und Finanzierung,
bei breiter Ausformung der ordnungspolitischen Rahmen-
bedingungen. Die Ubertragbarkeit der niederl&andischen
Erfahrungen auf die Bundesrepublik Deutschland hat jin-
sofern Grenzen. Diese Erfahrungen ddirften in volkswirt-
schaftlicher Sicht insbesondere unter dem Aspekt des
qualitativen Wachstums, aber auch unter dem Verteilungs-
aspekt interessant sein.

2. Das Forschungsprojekt (ber den Wohnungsbau in
GroBbritannien (Projekt 77.01/2) ist in volkswirtschaftli-
cher Sicht interessant in Bezug auf die Persistenz von Tra-
ditionen und den Zusammenhang von ordnungspoliti-
scher Ausgestaltung, organisatorischer Anbindung (kom-
munaler Mietwohnungsbau, genossenschattlicher Woh-
nungsbau), den verwendeten Normen und Richtwertver-
fahren, der Reduzierung der Standards auf bautechni-
schem Gebiet und der Planung und Kontrolle der Kosten.
Es zeigt zugleich, wie sehr die Preis- und Kostensituation
im Wohnungsbau von der Entwickiung der Gesamtwirt-
schaft tangiert wird.

3. Der weitaus groBte Teil der Fragestellungen und der Er-
gebnisse der Projekte Ober die Auswirkungen &ffentlich-
rechtlicher Normen sind 6konomisch relevant. Sie bestéati-
gen 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 (Uberzogene) &ffentlich-rechtliche Normen und
Vorschriften zurtickzufihren sind. Die kostenerhthende
Wirkung von Normen liegt in dem ihnen zugrundeliegen-
den Perfektionsgrad und an ihrer Rechtsbedeutung, die im
Zusammenhang mit bestimmten Eigeninteressen der am
Wohnungsbau Beteiligten gesehen werden missen. Pro-
jekt 78.06/2 zeigt, daB ViIF trotz htherer Kosten in Teilberei-
chen insgesamt nicht teuer sein muB, wenn andere, bisher
eher unterschatzte Wohngualitaten die Vereinfachung
bzw. Abschaffung von Normen kompensieren.

Die Projekte 78.06/1 und 78.06/2 liefern eine Flile von Ar-
gumenten fur die Anderung einzelner Normen und die An-
passung des gesamten Normensystems, in deren Gefolge
~ Uber die (relative oder absolute) Senkung der Grund-
stiickskosten, die Realisierung niedriger Baukosten und

Baunebenkosten, den Grad der Aktivierung individueller
und sozialer Kreativitat erhebliche volkswirtschaftliche Be-
schaftigungs- und Wachstumsimpuise und auch positive
Verteilungseffekte moglich wirden. Diese volkswirt-
schaftlichen Effekte einer Anderung einzelner Normen
bzw. des Normensystems waren zugleich in einer beson-
deren Weise ,qualitativ’: Die Eigenarbeit erhdlt einen
neuen Stellenwert, die Bauherrenfunktion wird gestarkt,
eine groéBere Flexibilitat tritt ein, wenn die Anwendung von
Normen fallweise unter den Beteiligten vereinbart werden
koénnte; mit Kostensenkungen um bis zu 90.000 DM, einer
Einsparung an Flache von bis zu 40% und einer erhebli-
chen Senkung der spezifischen Infrastrukturinvestition je
WE, erhalt das resultierende Wachstum des Bauvolumens
eine andere Qualitat.

Die von den beiden Projekten vorgenommene ,Okonomi-
sierung” des Normensystems gerat nicht notwendigerwei-
se in Konfiikt mit den nicht-6konomischen Funktionen der
Normen,; ein trade-off” zwischen Wirtschaftlichkeit und
Gerechtigkeit, zwischen Wachstum der Bauproduktion
und Ordnung des Baubestandes, zwischen Rentabiiitat,
Asthetik und Schutz der Umwelt, muB nicht eintreten,
wenn eine koordinierte Vereinfachung bzw. Abschaffung
bestimmter Normen und Vorschriften erfoigt. Insbesonde-
re Projekt 78.06/2 liefert zahireiche, konkrete Vorschidge,
die alsbald in die politische Uberpriifung gelangen sollten.
Uber die (bisher allerdings nicht geleistete) Schatzung der
Preis- und Einkommenselastizitat der Nachfrage nach VIF
lieBe sich der volkswirtschaftliche Netto-Effekt der Ande-
rung des Normensystems naher bestimmen.

4. Das Projekt zur Analyse des individuelien Nutzwertes
und der Wohngewohnheiten bei unterschiedlichen Bau-
formen (Projekt 78.04) ist volkswirtschatftlich relevant und
Uibersteigt zugleich das, was die Volkswirtschaftslehre an
Erklarung leisten kann. Rationales ¢konomisches Indivi-
dualverhalten im Sinne des Preis-Menge-Kalkiils kann in
Bezug auf das Angebot an und die Nachfrage nach Wohn-
raum nicht allein oder allgemein unterstelit werden. Die
Projektergebnisse liefern eine Reihe von Argumenten, die
zeigen, daf die Wahlentscheidung in Bezug auf die Woh-
nung in erheblichem MaBe jenseits dieser 6konomischen
Logik liegt. Entscheidungsfaktoren wie Prestige, Wohntra-
dition, Wohnleitbild sind bedeutsam und varrieren zu-
gleich erheblich zwischen den (und auch innerhalb der)
sozialen Schichten. Die Aktivierung der Nachfrage in Be-
zug auf VIF setzt daher voraus, daf3 diese Faktoren hinrei-
chend beachtet werden.

5. Das Forschungsprojekt tiber die private Bautatigkeit auf
innerstadtischen Grundsticken (Projekt 78.07) zeigt an
Beispielen, unter welchen Bedingungen in den letzten
Jahren (ex-post-Analyse) private Wohnungsinvestitionen
in innerstadtischen Gebieten stattgefunden haben. Mi-
krotkonomisch interessant ist der Versuch der Ermittiung
des spezifischen tkonomischen Kaikils, das die Investi-
tionsentscheidung bestimmt. Dieses Kalkdl ist jedoch
nach individueller und auch nach stadtebaulicher Situa-
tion, nach Produkttyp usw. sehr verschieden, so daB Fol-
gerungen im Sinne einer eindeutigen Politik-Aussage
schwierig bleiben.

6. Die mogliche volkswirtschaftliche Bedeutung der Er-
gebnisse des Forschungsprojekts (ber das Bauland-
potential fiir stadtischen Wohnungsbau (Projekt 78.08)
liegt zundchst in der mit der Fragestellung thematisierten
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Fehlallokation des Produktionsfaktors Boden und der
daraus resuitierenden volkswirtschaftlichen Veriuste aus
suboptimaler Flachennutzung (Flachen mit oder ohne
Baurecht; nicht, geringfligig oder fehlerhaft genutzte Fla-
chen). Diese Verluste konkretisieren sich nicht nur in der
Tatsache der Nicht-Bebauung von Grundstiicken in an-
sonsten im Zusammenhang bebauten Gebieten, sondern
auch in der Nicht-Anbindung an und Nicht-Auslastung
von vorhandenen Infrastrukturen, sowie in Form der zu-
satzlichen ErschlieBungskosten neu (d.h. zusétziich zum
an sich vorhandenen innerstadtischen Bauland) erschlos-
sener Baugebiete und den damit verbundenen vielfaltigen
sozialen Folgekosten (Verkehrsaufkommen, Energiever-
brauch, Umweltbelastung, usw.).

Diese volkswirtschaftliche Suboptimalitat geht jedoch in
allen Fallen nicht mit betriebswirtschaftlich-privater Irratio-
nalitat einher: Die Nicht-Nutzung innerstadtischen Baulan-
des laBt sich in den meisten Fallen auf ein konkretes &ko-
nomisches Kalkdl zurickzufthren, wobei die (inflationsbe-
dingt forcierte) Weristeigerungs-Erwartung von besonde-
rer Bedeutung ist. Uber die Anwendung der vorhandenen
(Baugebot; Enteignung) oder die Schaffung neuer infor-
matorischer (Beratung) und rechtlicher Instrumente (Wei-
terentwickiung des Baugebots; Baulandsteuer) liefert das
genaue Erkennen dieses Kalkils Handhaben zur ékono-
mischen Aktivierung bzw. Re-Aktivierung (standortorien-
tierte Subventionen) der innerstédtischen Baullicken.
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Volkswirtschaftlich bedeutsam durften daher der Wachs-
tums- und Verteilungseffekt einer optimaleren Nutzung
des knappen innerstadtischen Bodens im allgemeinen,
aber auch der Beschéftigungseffekt im besonderen sein,
weil innerstadtischer Liickenwohnungsbau andere Institu-
tionen, Bautrager und BetriebsgroBen der Bauwirtschaft
(Klein- und Mittelbetriebe) starker begiinstigt, als der Ge-
schoBwohnungsbau und der flachenverbrauchende Ein-
familienhausbau am Stadtrand. Von aktueller Bedeutung
ist der von diesem Forschungsprojekt gelieferte Nach-
weis, daB ein mehrjahriger (1) Wohnungsbedarf durch Lik-
ken-Wohnungsbau gedeckt werden konnte. Das beste-
hende relative Gefille des Lickenpotential von Kleinstadt
zu GroBstadt 148t sich zugleich als bedeutsamer Struk-
tureffekt interpretieren, der regionalpolitische Aufmerk-
samkeit verdient.

Die Ergebnisse des Forschungsprojekts 78.08 werfen {er-
neut) die Frage auf, daB3 der gegebene ordnungspolitische
Rahmen des Bauens bzw. dessen konkrete Nicht-Beach-
tung eine wichtige Ursache des Entstehens suboptimaler
Flachennutzungen ist und daB er zu &ndern oder anders
zu handhaben ware, wenn man die genannten volkswirt-
schaftlichen Effekte erzielen will, Dies schlieBt z.B. die For-
derung ein, daB die Gemeinden sich in zahireichen Fallen
selbst ein Baugebot erteilen miBten!



