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Revitalisierung und Immobilienésthetik

Die Rolle der Homogenitiit der Bebauung,
der Fassadengestaltung und des Bauhausstils

Friedrich Thieflen, Volkmar Gerlach, Peter Patt

Zusammenfassung: Revitalisierung und Immobilienésthetik

Es wird untersucht, wie der Stadtraum alternder Immobilienbestidnde revitalisiert werden kann. Dazu
werden drei Fragen gestellt: (i) Wie homogen sollen Immobilienensembles sein, (ii) wie sollen Fassa-
den gestaltet sein und (iii) wie kommen schlicht gestaltete Immobilien im sog. ,,Bauhausstil“ an, die
sich derzeit schnell verbreiten. Ergebnisse von vier Befragungen in den Regionen Hamburg, Rhein-
Main-Gebiet, Miinchen, Berlin und Sachsen mit insgesamt 600 Personen werden vorgestellt.

Es zeigt sich, dass die Homogenitdit von Gebdudeensembles einen hohen Stellenwert hat. Es gibt eine
positive Zahlungsbereitschaft und die Einzugsbereitschaft ist hoher. Fassaden von Immobilien sollen
abwechslungsreich gestaltet sein. Zu schlichte, zu karge Fassaden entsprechen nicht den Wiinschen
der Menschen. Der Bauhausstil wird iiberwiegend kritisch gesehen. Hauser im Bauhausstil, die derzeit
in jede Bauliicke gebaut werden und traditionelle Gebdaudeensemble auseinanderreiflen, sind eine gro-
Be Gefahr fiir die Homogenitit von Siedlungen. Eine signifikante Mehrheit priferiert es, wenn Baulii-
cken mit angepassten Héusern gefiillt werden, welche die Homogenitit des Gesamtensembles nicht
angreifen. Etwas mehr als 10 % abweichende Héuser zerstdren den Eindruck von Homogenitét.

Insgesamt verdeutlichen die Befunde den sozialen Aspekt des Bauens: Wer ein unpassendes Gebaude
in einer gewachsenen Struktur errichtet, welches die Homogenitit dieser Struktur verringert, der sché-
digt die Menschen, die in dieser Struktur leben und damit indirekt auch die anderen Immobilienbesit-
zer. Die Angst der Kommunen vor nachteiligen Entwicklungen von Siedlungen, die ein hohes Alter
erreicht haben, kann nachvollzogen und bestétigt werden. Der Verzicht der Kommunen auf den Erlass
von Gestaltsatzungen ist deshalb kontraproduktiv. Bautrdger und Redeveloper sollten sich mehr dis-
ziplinieren und angepasster bauen als das oft der Fall ist.

Schlagworte: Revitalisierung, Quartiersmanagement, Immobiliendesign, Immobiliendsthetik

JEL Classification: R 21, R 32



Revitalizing of urban districts,
homogeneity of cityscapes and housing aesthetics

Friedrich Thief3en, Volkmar Gerlach, Peter Patt

Abstract: Redevelopment and Real Estate Esthetics

The analysis looks at ageing property portfolios that need to be redeveloped. Three questions are
asked: (i) Is homogeneity a necessary quality? (ii) Are there general rules for facade constructions?
(ii1) Is the so called Bauhaus-style with its stark and plain facades, which spreads rapidly through
Germany, a recommendable solution? The results of four surveys with 600 test persons are being re-
ported: Homogeneity of building ensembles has proven to be very important. Tenants have a positive
willingness to pay to avoid an inhomogeneous situation. Facades should be differentiated — they must
not be too plain, stark and shapeless. Facades in the so called Bauhaus-style are seen predominantly
critically. They do not receive consent. A vast majority rejects this style.

If undeveloped or redesigned areas are filled with houses in the Bauhaus-style while the majority of
nearby houses is built in a different style the homogeneity is endangered. 10 % deviating houses from
a prevailing style are enough to destroy the impression of homogeneity und lower the value of the
whole estate. This underlines the social aspect of construction: those who erect constructions that de-
stroy homogeneity trigger harmful effects on many other tenants and property owners. Therefore local
authorities should use the instrument of “Gestaltsatzungen” (formal aesthetic requirements for build-
ings) to prevent disadvantages.

Keywords: revitalizing, real estate, fagade construction, housing aesthetics

JEL Classification: R 21, R 32



Revitalisierung und Immobilienésthetik

Die Rolle der Homogenitit der Bebauung,
der Fassadengestaltung und des Bauhausstils

1. Einleitung

Der folgende Beitrag analysiert die &dsthetische Gestaltung von Immobilien im rdumlichen Kontext vor
dem Hintergrund alternder Immobilienbestdnde, die einer Revitalisierung bediirfen.

Die Quartiers- und Stadtteilentwicklung macht mehr und mehr Kommunen Sorgen. Dasselbe gilt fiir
Wohnungsbaugenossenschaften, Immobiliendeveloper und Bestandsimmobilienverwalter. Viele Sied-
lungen haben ein hohes Alter erreicht, sind nicht mehr zeitgemal und drohen abzurutschen. Langan-
sdssige Mieterkollektive wirken kurzfristig stabilisierend. Aber auf Dauer ist der Generationswechsel
nicht aufzuhalten, der jedoch angesichts des Geburtenknicks immer problematischer wird. Ganzen
Réumen drohen Leerstinde und Niedergang. Dies ist in den neuen Bundesldndern nicht anders als in
anderen Regionen. '

Viele Kommunen und Bestandsimmobilienverwalter versuchen Redevelopment-Projekte.” Dabei wer-
den immer wieder Fehler gemacht. Beispiclsweise erlauben es Kommunen Nahversorgern zumeist,
ihre Gebaude auf hintere Grundstiicksteile zu setzen, weil vorne Parkplédtze das Einkaufen erleichtern
sollen. Aber genau dadurch wird der gewachsene Raum zerstort. Straenfluchten werden unterbrochen
und die Homogenitit der Gebdudesituation aufgehoben. Dies missfillt den Menschen®, und Quartiere
konnen sich nachteilig entwickeln. Kritisch sind auch schleichende Verdnderungen. Liicken in ge-
wachsenen Immobilienstrukturen werden nicht selten durch inhomogene Gebiude gefiillt.* Plotzlich
findet man Flachbauten in Siedlungen mit traditionellen Spitzddchern u.a. Damit kann der Wandel
eines Quartiers in eine problematische Richtung beginnen.’

Im derzeitigen Bauboom flie3t viel Geld in das Redevelopment von Siedlungen, in die Veredelung,
Neugestaltung und Aufwertung von Quartieren. Dabei spielt die Asthetik eine nicht zu unterschitzen-
de Rolle. Es fragt sich, welche Gesetzmdpigkeiten beachtet werden miissen, um bestmogliche Ergeb-
nisse zu erzielen.

Hier setzte das vorliegende Forschungsprojekt an. Es wurde die Forschungsfrage aufgeworfen, welche
Anforderungen in &sthetischer Hinsicht an attraktive Quartiere gestellt werden. Antworten auf diese

! Terpoorten, 2016, S. 227.

2 In diesem Bereich gibt es nicht zuletzt interessante Arbeitsstellen fiir Geographie-Absolventen, vgl. 0.V., ,Be-
griffe und Beispiele rund um das anspruchsvolle ,Bauen im Bestand‘“, in: Standort, 2016, Heft 4, Vol. 40, S.
264.

3 Vgl. Stamps, 2000, S. 226 fT.

4 Vgl. Mader, ThieBen, 2011.

> Wie weiter unten deutlich wird, zeigt die empirische Forschung, dass ab etwa 10% abweichenden Gebiuden
eine kritische Marke erreicht ist.



Frage sind sowohl fiir kommunale Stadtverwaltungen wie fiir GroBinvestoren und private Bauherren
relevant:

e Fiir die kommunale Stadtplanung ist es wichtig zu wissen, welche Gestaltungen von Immobi-
lienkontexten bis hin zu ganzen Stadtriumen von den Nutzern vorteilhaft bewertet werden.®

e Privaten Bauherren, Wohnungsbaugesellschaften und anderen Immobilienunternehmen kann
ein Hinweis auf eine vorteilhafte Gestaltung ihrer Immobilien im Kontext anderer Immobilien
und dem vorhandenen Stadtraum gegeben werden, um die Einzugsbereitschaft zu féordern und
zur Stabilisierung von Siedlungsstrukturen beizutragen.

Angesichts der Vielfalt an Problemen musste eine Beschrinkung der Themen erfolgen. Es wurden
deshalb drei exemplarische Problembereiche aufgegriffen.

Dies ist zum einen (i) das Problem der Homogenitdt des Stadtraumes. Es geht um die Frage, ob ein
Redevelopment von Siedlungen veraltete Strukturen grundsitzlich verdndern darf oder sich an den Stil
der Bestandsimmobilien anpassen sollte.

Dem schlieft sich die Frage an, was daraus (ii) fiir die Fassadengestaltung, d.h. dem vom &ffentlichen
Raum her sichtbarsten Teil von Immobilien, folgt. Experimentierfreudige Architekten zusammen mit
neuen Bautechniken und dem Wunsch von Bautrdgern nach Kostenminimierung fithren teilweise zu
problematischen Losungen.

Die dritte Frage schlieBt sich unmittelbar an. Es ist die Frage (iii) nach der Zustimmung zu dem sog.
»Bauhausstil“. Darunter werden sehr frugale, schlichte, ,klare* Fassaden- und Geb&udestrukturen
verstanden, die deutschlandweit auf dem Vormarsch sind.” Sie brechen in gewachsene Strukturen ein,
setzen sich in viele Bauliicken, durchbrechen mit ihrer Neu- und Andersartigkeit die Homogenitit von
Gebiudeensemblen. Die Zeitschrift Brigitte hat ein Internetforum unter der Uberschrift ,Moderne
Architektur ist hésslich® eréffnet, in welchem sich Biirger liber die Zerstérung des Stadtraums durch
Hauser im ,,Bauhausstil* aufregen und ihr Missfallen bekunden.®

Zusammengefasst lauten die drei exemplarischen Forschungsfragen:

1. Wie wichtig ist den Menschen die Homogenitdt einer Gebaudesituation?

Die Hypothese H, lautet: Menschen priferieren heterogene Gebdudeensemble. In eine ge-
wachsene Siedlung kann man ruhig abweichende Gebéude setzen. Es gibt keine Zahlungsbe-
reitschaft fiir eine homogene Gebéaudesituation.

2. Welche Fassadengestaltungen préferieren Menschen?

¢ Vgl. Rauterbach, 2012, S. 45.

7 Bin Gebédude im sog. Bauhausstil wird heute an seiner puristischen Form, der farblichen Gestaltung und den
verwendeten Baumaterialien bestimmt. Kennzeichnend sind eine strenge kubische Form des Baukorpers mit
einem Flachdach, schnorkellose Grundrisse, asymmetrische, sich um Ecken ziehende Fenster die rahmenlos in
die Winde integriert sind. Farblich sind sie meist sehr schlicht und eintdnig gehalten (Rot, Gelb, Blau sowie
Schwarz und Weil}); vgl. Glinther, 2016, S. 26

8 Vgl. Brigitte Community, Internetforum von Brigitte Digital, Hamburg, http://bfriends.brigitte.de/foren/was-
bringt-sie-aus-der-fassung/456207-moderne-architektur-ist-haesslich.html (16.3.2017).



Die Hypothese H, lautet: Menschen haben keine Priaferenzen fiir bestimmte Fassadengestal-
tungen. Beim Redevelopment von Siedlungen ist man frei in der Gestaltung von Fassaden. Es
gibt keine allgemeine Zahlungsbereitschaft fiir eine stilvolle Fassadengestaltung.

3. Wie attraktiv ist der sehr schlichte ,,Bauhausstil*“?

Die Hypothese H, lautet: Menschen priferieren den schlichten Bauhausstil. Er wirkt attraktiv
und zeitgemilB. Menschen haben eine positive Zahlungsbereitschaft, um in Hausern und Sied-
lungen im Bauhausstil wohnen zu konnen.

Insgesamt wurden in vier Untersuchungen iiber 600 Personen befragt. Der Rest des Beitrags ist fol-
gendermalflen organisiert: zuerst wird kurz die Literatur rekapituliert und die verwendete Methodik der
eigenen Untersuchung dargestellt. Dann werden die Ergebnisse diskutiert und Schlussfolgerungen
gezogen.

2. Theoretische und methodische Grundlagen

Grundlage der vorliegenden Studie sind Arbeiten zur &sthetischen Gestaltung von Immobilien und
Stadtstrukturen aus den USA, GroBbritannien und Deutschland. Studien von Vandell u. Lane 1989,
Asabere u.a. 1989, Moorhouse und Smith 1994°, Ding, Simons u. Baku 2000, Ahlfeldt u. Maennig
2010 zeigen, dass der Wert von Immobilien und die Zustimmung der Menschen zu Immobilien von
deren eigener Asthetik und der Asthetik des Kontextes abhingt.

Beispielhaft fiir die Bedeutung individueller Asthetik sei die Untersuchung von Asabere, Hachey und
Grubaugh'® von 1989 erwihnt, die in der Stadt Newburyport durchgefiihrt wurde. Es gibt dort 6.500
groflenteils éltere Gebdude aus dem 19. Jahrhundert. Von diesen weist eine begrenzte Anzahl klar
abgrenzbare Stile auf und genau diese wurden von Testpersonen préferiert. Hiuser mit deutlich er-
kennbaren Stilrichtungen (Federal-, Victorian-, Garrison- und Colonial-Style) erzielten Preisaufschlé-
ge zwischen 14% und 21% gegeniiber ihren sonst gleichen, aber eher stillosen Pendants. Eine dhnliche
Untersuchung fiihrten Moorhouse und Smith'' 1994 fiir eine Siedlung mit 131 Reihenhiusern in Bos-
tons South End durch. Héuser in stark ornamentierten Stilen wurden bevorzugt. D.h. es gibt Préferen-
zen nach Stil, die sich in unterschiedliche Kauf- und Zahlungsbereitschaften niederschlagen.

Den Kontext von Immobilien untersuchten Stamps und Nasar. Sie fragten, ob die Wahrnehmung einer
bestimmten Asthetik von Immobilienkontexten individuell ist, also vom Betrachter abhingt und sehr
unterschiedliche Ausprigungen annehmen kann, oder ob es ein allgemeines Schonheitsempfinden
gibt, das von einer Mehrheit geteilt wird. Stamps und Nasar analysieren im Rahmen einer Metastudie
40 unabhiingig voneinander durchgefiihrte Untersuchungen.'? Die Autoren finden ein hohes Bediirfnis
nach Homogenitit der Gebiudestrukturen.® Die Priferenzen der Betrachter hinsichtlich architektoni-
scher Attribute korrelierten iiber alle demografischen Gruppen hinweg zu 82 Prozent (r = 0,82). Die
Menschen kommen also zu sehr einheitlichen, iibereinstimmenden Urteilen in Bezug auf Schonheits-
merkmale. Die Ergebnisse sind hoch signifikant. Alter, ethnische Gruppe, Geschlecht und politische

® Moorhouse, Smith, 1994, S. 267 — 277.

10 Asabere, Hachey, Grubaugh, 1989, S. 181ff.

' Moorhouse, Smith, 1994, S. 267 —277.

12 Vgl. Stamps, Nasar, 1997, S. 29; Vgl. auch Stamps, 2000.

13 Vgl. Stamps, Nasar, 1997; siche auch sehr anschaulich Stamps 2000, S. 226, 233



Einstellung verursachen keine signifikanten Unterschiede im Schénheitsempfinden.'* Das bedeutet,
dass in Bezug auf Siedlungs- und Stadtstrukturen in grolem Maf3e von einheitlichem, standardisiertem
Schonheitsempfinden und -bewerten ausgegangen werden muss.

Grundlage der vorliegenden Studie sind zwei neue empirische Erhebungen von Tony Giinther und
Sabine Hellwig aus dem Jahr 2016, die durch Untersuchungen von Nicole Kiister 2014 und Nicolai
Mader 2010 ergénzt werden. Die {ibereinstimmenden Ergebnisse (s.u.) zeigen, dass die verwendete
Methode robust und reliabel ist. Die empirischen Erhebungen zielten darauf, Gestaltungspriaferenzen
fir Immobilien und Immobilienkontexte zu erkennen, um Kommunen und Immobilienunternehmen
Ratschldage geben zu kénnen. Gestaltungspriaferenzen werden zum einen in Form von Gefallensurtei-
len, d.h. Aussagen dariiber, welche von mehreren Varianten Probanden den anderen vorziehen, ermit-
telt. Zum anderen werden Zahlungsbereitschaftsurteile, d.h. Aussagen dariiber ermittelt, ob fiir eine
praferierte Variante, die evtl. Mehrkosten verursacht, auch eine entsprechende Zahlungsbereitschaft
vorhanden ist. Hier gibt es die Variante der sog. ,.,Kaufbereitschaft”. Bei dieser werden konkrete Kos-
ten, die den Baukosten des jeweils fokussierten Stilelements entsprechen, angegeben und die Proban-
den gefragt, ob sie bereit sind, diese Kosten aufzuwenden.'’ Alternativ wird die Zahlungsbereit-
schaftsanalyse verwendet. Hierbei werden den Probanden Preisskalen gegeben, bei denen sie den
Preis, den sie bereit sind zu bezahlen, frei wihlen konnen.'

Es wurde die Methode der personlichen Befragung gewéhlt, um eine geringe Abbruchquote zu erhal-
ten.'”” Es wurde die geschichtete Stichprobenmethode verwendet. Schichtungsmerkmale waren Alter,
Geschlecht, Einkommen und Bildung, um eine dhnliche Zusammensetzung wie die Gesamtbevolke-
rung zu erreichen. Hellwig befragte 206 Probanden. Das Durchschnittsalter von 45,2 Jahren entspricht
nahezu dem Bundesdurchschnitt (44,3 Jahre). Frauen und Ménner sind gleichverteilt. Jiingere Perso-
nen zwischen 30 und 40 sind leicht iiber-, dagegen iltere ab 60 leicht unterreprisentiert. 50% haben
Real- oder Hauptschulabschluss. Die iibrigen haben Abitur oder Studium (als héchstem Bildungsab-
schluss). 72% sind voll erwerbstitig. Die Einkommensverteilung entspricht der Gesamtbevélkerung.'®
Giinther befragte 100 Probanden'® Die Probanden wurden nach dem kombinierten Quotenauswahlver-
fahren gewdihlt. Auswahlmerkmale waren Geschlecht und Einkommen (gemessen am bundesdeut-
schen Zensus von 2011) mit einem Ausschluss von Personen unter 25 und iiber 55 Jahren. Insgesamt
wurden 100 Personen befragt.”’ Mader und Kiister befragten ebenfalls jeweils 100 Personen nach dem
Quotenauswahlverfahren. Die Personen entsprechen nach Alter, Geschlecht, Bildung und Einkommen
der Bevolkerung. Rdumlich gesehen fanden die Befragungen von Hellwig in Sachsen und im Rhein-
Main-Gebiet statt. Gilinther wihlte ebenfalls Sachsen. Mader wihlte den Grofraum Hamburg, wihrend
Kiister im Raum Miinchen und in Berlin befragte.

4 Vgl, Kiister, 2014, S. 16.

15 Vgl. Hellwig, 2016, S. 33. Der Vorteil dieser Methode ist, dass dem Probanden ein realistischer Preis vorge-
geben wird.

16 Dadurch kann die tatsichliche Zahlungsbereitschaft ermittelt werden. Es kommt aber, wenn die Vorkenntnisse
der Testpersonen nicht ausreichen, eher zu Fehlbewertungen.

17 Vgl. Hellwig, 2016, S. 35 ff.

18 Vgl. Hellwig, 2016, S. 42.

19 Vgl. Giinther, 2016, S. 37ff.

20 Vgl. Giinther, 2016, S. 44.



3. Untersuchungsergebnisse
3.1. Zur Homogenitit einer Gebiudesituation

Zunichst wird die Frage behandelt, wie wichtig den Menschen die Homogenitit einer Gebaudesituati-
on ist. Die Ausgangshypothese H, lautet: Menschen priferieren heterogene Gebdudeensemble bzw.
haben keine besonderen Priaferenzen fiir Homogenitét. In eine gewachsene Siedlung kann man ruhig
abweichende Gebidude setzen. Es gibt keine Zahlungsbereitschaft fiir eine homogene Gebéudesituati-
on.

Die Abbildungen 3.1-a bis 3.1-e zeigen Situationen, in denen homogene Siedlungsstrukturen durch ein
abweichendes Gebdude gestort werden. In allen Féllen priferieren die Probanden die homogene Vari-
ante. Wie Abb.3.1-a zeigt, sind die Urteile der Probanden iiber die Zeit (2010 bis 2016) und iiber Re-
gionen hinweg (Hamburg, Rhein-Main-Gebiet, Sachsen) stabil. Der Vergleich von Abb. 3.1-d und 3.1-
e zeigt, dass eine im Vergleich weniger geringe Abweichung mit deutlich mehr Zuspruch belohnt
wird. Abb. 3.1-f verdeutlicht dariiber hinaus, dass Menschen nicht Modernitéit an sich ablehnen — in
der Abbildung wird die Variante mit den moderneren Hiusern bevorzugt — sondern dass es ihnen um
Homogenitit der Gebdudegruppe als solche geht.

Die Angaben sind mit keiner der oben erwéhnten Personlichkeitsmerkmale korreliert. Die Auswahl-
entscheidungen sind also von Alter, Geschlecht, Einkommen und Bildungsgrad unabhingig. Das be-
stétigt die oben erwéhnten Untersuchungen von Stamps und Nasar.

Was die Zahlungsbereitschaft anbetrifft, ergibt sich Folgendes: Knapp die Hélfte der Probanden (42%)
zeigt keine Zahlungsbereitschaft dafiir, in der praferierten Wohnumgebung zu leben. D.h. umgekehrt,
58% wiirden etwas bezahlen, um eine inhomogene Situation mit einem storenden Gebdude vermeiden
zu konnen.”’' Die Zahlungsbereitschaft der Zahlungswilligen betriigt durchschnittlich 22 Cent/m’
Wohnflédche. Das ist bezogen auf den Mietpreis etwa 2 2% der Miete, die nur dafiir ausgegeben wiir-
de, ein inhomogenes Umfeld zu vermeiden.

Diese Befunde verdeutlichen den sozialen Aspekt des Bauens: Wer ein unpassendes Gebdude in einer
gewachsenen Struktur errichtet, welches die Homogenitit dieser Struktur verringert, der schéadigt die
Menschen, die in dieser Struktur leben und damit indirekt auch die anderen Immobilienbesitzer. Insge-
samt kann die Angst der Kommunen vor nachteiligen Entwicklungen von Siedlungen, die ein hohes
Alter erreicht haben, nachvollzogen und bestitigt werden. Bautrdger und Redeveloper sollten sich
mehr disziplinieren und angepasster bauen als das oft der Fall ist.

Abb. 3.1-a: Hauserzeilen mit und ohne Homogenitét

Indif-
ferent
Priaferenzen
Mader 2010 9% 87% 4%
Giinther 2016 1% 97% 2%
Hellwig 2016 6% 91% 3%

Quelle: Mader, 2010, S. 99; Giinther, 2016, S. 66; Hellwig, 2016, S. X

21 Vgl. Giinther, 2016, S. 68T,
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Abb. 3.1-b: Hauserzeilen mit und ohne Homogenitét

Indif-
ferent
Priferenzen
Mader, 2010 6% 88% 6%
Hellwig 2016 15% 82% 3%
Quelle: Hellwig, 2016, S. X; Mader, 2010, S. 99
Abb. 3.1-c: Hauserzeilen mit und ohne Homogenitit
Indif-
fe-
rent
Priferenzen
Mader, 2010 | 4% 95% | 1%
Quelle: Mader, 2010, S. 99
Abb. 3.1-d: Hiuserzeilen mit und ohne Homogenitét
Indif-
fe-
rent
Priferenzen
Mader, 2010 | 0% | | | | 96% | | | 4%

Quelle: Mader, 2010, S. 99
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Abb. 3.1-e: Hiuserzeilen mit und ohne Homogenitét

Indif-
ferent
Praferenzen
Mader, 2010 | 16% | | 76% | | 8%

Quelle: Mader, 2010, S. 99

Abb. 3.1-f: Hauserzeilen mit und ohne Homogenitit

Indif-
ferent

Priferenzen
Mader, 2010 | 11% | | | 80% | | 9%
Quelle: Mader, 2010, S. 99

3.2.Fassadengestaltung

Als néchstes wird die Frage behandelt, welche Fassadengestaltungen beim Redevelopment von Sied-
lungen in Frage kommen? Lassen sich generelle Aussagen machen oder sind die Wiinsche zu hetero-
gen, um allgemeine Aussagen zu ermoglichen? Die Ausgangshypothese H, lautet: Menschen haben
keine Priferenzen fiir bestimmte Fassadengestaltungen. Beim Redevelopment von Siedlungen ist man
frei in der Gestaltung von Fassaden. Es gibt keine Zahlungsbereitschaft fiir eine bestimmte Fassaden-
gestaltung.

Die Abb. 3.2 a-f zeigen Folgendes: Ubereinstimmend ergibt sich, dass den Menschen die Fassadenge-
staltung absolut nicht egal ist. Der Anteil indifferenter Aussagen liegt deutlich unter 2%. Es besteht
ein ganz starker Wunsch nach Stil. Die Abbildungen zeigen, dass innerhalb der Varianten eine starke
Ablehnung der einfachsten, kargen, schlichten Stilalternativen besteht. Im Mittel sind es weniger als
10% der Probanden, welche den einfachsten Stil bevorzugen. Mehr als 90% priferieren opulentere
Stile. Dies bestitigt die Untersuchungen von Asabere, Hachey und Grubaugh® von 1989 sowie
Moorhouse und Smith* von 1994.

22 Asabere, Hachey, Grubaugh, 1989, S. 181fF.
23 Moorhouse, Smith, 1994, S. 267 —277.
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Was die Zahlungsbereitschaft angeht, ergibt sich Folgendes:** Bei dem Fassadenschmuck der Abb. 3.2
a-d handelt es sich um preiswert herstellbare Stuckelemente. Die Zahlungsbereitschaft liegt im Durch-
schnitt aller Probanden iiber den Kosten. Etwa 60% aller Probanden, welche das jeweilige Element
praferierten, haben eine ausreichende Zahlungsbereitschaft, um die Kosten zu decken. Die hochste
Zahlungsbereitschaft ergibt sich fiir den Balkonanbau in Abb. 3.2-g. Sie betrigt 0,29 Euro/m? und
reicht aus, einen Anbau zu finanzieren.

Im Ergebnis zeigt sich, dass zu schlichte, zu karge Fassaden nicht den Wiinschen der Menschen ent-
sprechen. Die Menschen sehnen sich mit groBer Mehrheit nach Verzierungen und Gestaltungen groBer
Flachen. Dem wird, wie deutsche GrofBsiedlungen zeigen, in vielen Féllen von Bautrdgern nicht aus-
reichend Geltung verschafft.

Abb. 3.2-a: Hiuserzeilen mit und ohne Homogenitit
Bf 1
i% Indif-
ferent
3%
Quelle: Mader, 2010, S. 99
Abb. 3.2-b: Hiuserzeilen mit und ohne Homogenitét
Indif-
ferent
4% 1%
Quelle: Mader, 2010, S. 99

2 Vgl. Mader, 2010, S. 110
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Abb. 3.2-c: Hiuserzeilen mit und ohne Homogenitét
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4% 93% 3%
Quelle: Mader, 2010, S. 99

Abb. 3.2-d: Hauserzeilen mit und ohne Homogenitét
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2% 21 % 35% 41 % 1%

Quelle: Mader, 2010, S. 99

Abb. 3.2-e: Hiuserzeilen mit und ohne Homogenitit
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Quelle: Mader, 2010, S. 99
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Abb. 3.2-f: Héuserzeilen mit und ohne Homogenitét
Indif-
ferent
4% : 239 ) 0%
Quelle: Mader, 2010, S. 99
Abb. 3.2-g: Hauserzeilen mit und ohne Homogenitét
Indif-
ferent
10% 81% 9%
Quelle: Mader, 2010, S. 99

3.3. Bauhausstil

Deutsche Stidte werden gerade tiberschwemmt mit Hausern im sog. ,,Bauhausstil®. In einem Internet-
forum der Zeitschrift Brigitte zum Thema ,,Moderne Architektur ist hésslich® beschweren sich Men-
schen iiber diese Schwemme mit Aussagen wie:

»Diese niichternen Bauhausstil-Hauser (am besten noch ohne Dach und in mausgrau) finde ich
alles andere als schon. Zum Gliick dominieren hier in der Gegend noch die Klinkerhduser.“?

Wihrend die ersten Hauser im Bauhausstil noch bestaunt wurden, macht sich zunehmend Unwohlsein
breit. Die Forschungsfrage lautet daher: Wie attraktiv ist der sehr schlichte ,,Bauhausstil? Kann der
Bauhausstil eine Blaupause fiir Redevelopment-Projekte veralteter Immobilienbestidnde sein?

Die Hypothese H, lautet: Menschen préferieren den schlichten Bauhausstil. Er wirkt attraktiv und
zeitgemél. Menschen haben eine positive Zahlungsbereitschaft, um in Héusern und Siedlungen im
Bauhausstil wohnen zu kénnen.

25 Vgl. Brigitte Community, Internetforum von Brigitte Digital, Hamburg, http://bfriends.brigitte.de/foren/was-
bringt-sie-aus-der-fassung/456207-moderne-architektur-ist-haesslich.html (16.3.2017).
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Die untenstehende Abb. 3.3-a zeigt eine Situation, in der eine Bauliicke mit einem Gebédude im Bau-
hausstil gefiillt wurde. Sie kommt mittlerweile in Deutschland zigtausendfach vor. Die konkrete Abb.
3.3-a wurde bisher von drei Forschern getestet. Der erste war Mader 2010, der 100 Probanden in
Hamburg und Frankfurt nach ihren Bewertungen der Situation befragte. Dann testeten Hellwig 2016
mit tiber 200 und Giinther 2016 mit 100 Probanden in Sachsen die Situation. Insgesamt wurde diese
Frage also mehr als 400 Personen iiber einen Zeitraum von 6 Jahren verteilt vorgelegt.

Abb. 3.3-a zeigt die Ergebnisse. Die Antworten sind erstaunlich {ibereinstimmend und erstaunlich
stabil tiber Raum und Zeit hinweg. Die Variante mit dem Bauhaus wird nur von einer Minderheit pri-
feriert. Die Stabilitit der Befragungsergebnisse spricht auch fiir die gewéhlte Befragungsmethode, die
reliable, d.h. reproduzierbare Ergebnisse ermdglicht.?®

Abb. 3.3-a: Vergleich von Hiuserzeilen mit Bauhaus

Priferenzen

Mader 2010 22% 71% 7%
Hellwig 2016 16% 80% 4%
Giinther 2016 17% 76% 7%

Quelle: Mader, 2010, S. 99; Hellwig, 2016, S. X; Giinther, 2016, S. 66

Kiister (2014) verwendete eine andere Fragestellung. Sie fiillt eine Bauliicke mit zwei unterschiedli-
chen modernen Héiusern. Die Bestandsgebédude sind erkennbar altmodisch und veraltet. In einem Fall
wird die Homogenitédt des Gesamtensembles durch das moderne Gebdude vollkommen zerstdrt, im
anderen Fall passt sich das moderne Gebédude in die vorhandene Bausituation ein. Abb. 3.3-b zeigt,
dass letzteres das erfolgreichere Redevelopment der Siedlung darstellt: Gefallensurteile und Einzugs-
bereitschaften sind deutlich positiver. Kiisters Ergebnisse deuten an, dass Redevelopment stilerhaltend
ausgefiihrt werden muss. Stark abweichende Gebédude von einem vorherrschenden Stil 16sen Missfal-
lensurteile aus.

26 Hier sei an die aktuelle Diskussion nicht reproduzierbarer Forschungsergebnisse erinnert. Viele Untersu-
chungsergebnisse in vielen Wissenschaftsdisziplinen kdnnen von anderen Forschern nicht reproduziert werden.
Ob die behaupteten Effekte wirklich existieren, weifl daher niemand. Das ist hier eindeutig nicht der Fall. Das
spricht fiir die gewidhlte Methode und die Realitdt der Forschungsergebnisse.
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Abb. 3.3-b: Hiuserzeilen in offener Bauweise
i

Priferenzen

Asthetische +11,2% +1,7%
Bewertung

Einzugsbereitschaft +18,7% +1,3%
Anteil einzugswilli- 92% 75%
ger Probanden

Erliuterung: Getestet wurde die dsthetische Bewertung und die Einzugsbereitschaft der bzw. in eine bau-
lich verdnderte Situation. Es wurden zwei neue, sehr unterschiedliche Héuser in eine vorhandene Gebiu-
dereihe gesetzt. Die Zahlenwerte in der oberen Zeile geben die dsthetische Bewertung der neuen Gebau-
deensembles relativ zu einer (hier nicht gezeigten) Ausgangssituation (mit drei gleichen Gebduden) an. Im
Ergebnis wurde die rechte Situation von den 150 Probanden mit einer &sthetischen Verbesserung von
+1,7% (statistisch nicht signifikant) bewertet gegeniiber der linken Situation von + 11,2% (statistisch
signifikant). D.h. die Verbesserung der urspriinglichen Situation ist bei der linken baulichen Veranderung
um das 6,6-fache hoher als bei der rechten. In Bezug auf die zusétzlichen Einzugsbereitschaften relativ zu
einer Ausgangssituation ergeben sich dhnliche Werte, die in der mittleren Zeile wiedergegeben sind. Die
untere Zeile zeigt in absoluten Zahlen, welcher Anteil der Probanden bereit wére, in das mittlere Haus der
jeweiligen Bausituation einzuziehen.

Quelle: Kiister, 2014, S. 202 ff.

Im Folgenden werden weitere Details zu Gebduden im Bauhausstil untersucht. Dies sind die dominie-
rende weile Farbe, die nackte Fassadengestaltung, das Fehlen von fassadengestaltenden Elementen,
die fehlenden Verzierungen an Fenstern und Tiiren sowie die Flachdicher.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Ergebnisse der Befragungen von Giinther und Hellwig in Be-
zug auf diese Aspekte.

Ein zentrales Element der Bauhduser ist die weille Farbe. Abb. 3.3-c. zeigt, dass keine eindeutige Pré-
ferenz fiir diese Farbe vorliegt. In dem einfachen Zwei-Farben-Abgleich wird eine rote Fassade nicht
weniger angenommen als eine weille. Bei einer Untersuchung weiterer Farbtone wiirden die Préaferen-
zen sicher weiter streuen und die Zustimmung fiir weill wiirde noch weiter abnehmen. Offensichtlich
ist, dass Héuser in wei3 nicht die Priaferenzen aller Kaufwilligen abdecken.

Abb. 3.3-c: Fassadenfarben

Indif-
ferent

Préiferenzen | 46% | | 6%

Quelle: Hellwig, 2016, S. IX
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Im Folgenden wird die nackte Fassadengestaltung, d.h. das Fehlen von fassadengestaltenden Elemen-
ten an Hausern im Bauhausstil untersucht.

Abb. 3.3-d fiigt einer kahlen Wand und einer ungestalteten Fensterfront Verzierungen hinzu. Abb. 3.3-
e verkleidet ein Haus im Bauhausstil mit Holzpanelen. In Abb. 3.3-f wird das bereits aus Abb. 3.3-d
bekannte Haus mit einem Natursteinsockel verkleidet. In Abb. 3.3-g wird ein Haus im Bauhausstil mit
einem groflen Fenster im 1. Stock umgestaltet.

In allen Féllen wird eine grole Zustimmung zu den verdnderten Hausern erzielt. Die Originale ziehen
im Vergleich maximal 1/3 aller Probanden vor. Bei der Fenstervariante sind es nur 13%, welche das
Original préferieren. Das bedeutet, dass der bei Architekten beliebte straBenabgewandte Baustil iiber-
haupt nicht den Bediirfnissen der Menschen entspricht. Die Menschen wollen offenbar Offaung zum
Stralenraum hin, nicht mittelalterlich abgeschlossene Mauern.

Abb. 3.3.d: Fassadengestaltung an Bauhdusern

Indif-
ferent

Priiferenzen | 32% | | 50% | | 16% | 2%
Quelle: Giinther, 2016, S. 66

Abb. 3.3-e: Fassadengestaltung an Bauhdusern mit Holzverkleidung
Indiffe-
rent
Préferenzen 28% | 0%
Quelle: Hellwig, 2016, S. XI
Abb. 3.3-f: Fassadengestaltung an Bauhdusern mit Steinsockel
Indiffe-
rent
Priferenzen 25% I I 75% I 0%
Quelle: Hellwig, 2016, S. XI
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Abb. 3.3-g: Fassadengestaltung an Bauhéusern mit traditionellen Fenstern

Indiffe-
rent

Priferenzen | 13% | | 87% | | 0%
Quelle: Hellwig, 2016, S. XII

Das néchste Thema sind Flachdécher. Nasar und Stamps (1997, S. 11 ff.) hatten bei ihren Forschungen
festgestellt, dass Flachdédcher unbeliebt sind. Stamps Untersuchung hat Hellwig 2016 aufgegriffen und
die in Abb. 3.3-h gezeigten gleichlautenden Ergebnisse erzielt. Auch in Deutschland sind Flachdacher
unbeliebt. In Abb. 3.3-i wurde darauthin einem typischen Bauhaus mit Flachdach ein schriges Dach
»aufmontiert™. Selbst dieses unscheinbare Dach findet mehr Anhédnger als die Originalversion mit
Flachdach, die typisch ist fiir die Architektur im Bauhausstil.

Abb. 3.3-h: Priaferenzen fiir verschiedene stilisierte Dachformen

Indif-
ferent

Priiferenzen 5% | | 3% | | 26% ] | 8% | 8%
Quelle: Hellwig, 2016, S. VIII mit Bezug auf Nasar/Stamps, 1997.

Abb. 3.3-1: Fassadengestaltung an Bauhdusern mit schrigem Dach

Indiffe-
rent
Priferenzen 39% | | 0%

Quelle: Hellwig, 2016, S. XII

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass sich mit relativ simplen Verdnderungen an Héusern im
Bauhausstil die Zustimmungsrate zu den Gebéduden stark erhohen ldsst. Es muss davon ausgegangen
werden, dass die von der Industrie gebauten Gebdude im Bauhausstil iiberhaupt nicht die meist pré-
fierten Hauser (an den entsprechenden Standorten) darstellen. Vielmehr gibt es Anzeichen dafiir, dass
die Menschen andere Hauser mehrheitlich vorziehen wiirden. Sie miissen mit den Bauhdusern quasi
Vorlieb nehmen, obwohl ihre Priferenzen in andere Richtungen gehen.

Es stellt sich die Frage, wie die Zahlungsbereitschaft mit den Praferenzen korreliert. Dies hat Hellwig
(in Bezug auf die Kaufbereitschaft, d.h. die tatsidchlichen Kosten einer dsthetisch motivierten MaB3-
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nahme) mit Hilfe des Spearman‘schen Korrelationstests gepriift.”” Auszugsweise seien folgende Er-
gebnisse genannt: Nahezu alle Probanden, die das grof3flichige Fenster in Abb. 3.3-g bevorzugten,
waren bereit, die Zusatzkosten von 2.000 Euro/m?* zu tragen. Eine sehr hohe Kaufbereitschaft (also die
Bereitschaft, die Kosten der praferierten Losung zu bezahlen) gab es auch bei den Dachformen (Be-
vorzugung von steilen Dachern), bei den Holzverkleidungen und bei der Farbgestaltung. Die Korrela-
tionen zwischen Préferenzurteil und Kaufbereitschaft sind auf dem 0,01%-Niveau hochsignifikant.

4. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

In dieser Studie wurde untersucht, wie der Stadtraum alternder Immobilienbestdnde erfolgreich revita-
lisiert werden kann. Dazu wurden drei Fragen gestellt: (i) Welche Anforderungen gibt es beziiglich der
Homogenitdt von Immobilienensemblen, (ii) welche Konsequenzen ergeben sich fiir Fassadengestal-
tungen und (iii) wie kommen schlicht gestaltete Immobilien im sog. ,,Bauhausstil“ an, die sich derzeit
in jede Bauliicke setzen.

Es wurden Ergebnisse von vier empirischen Erhebungen vorstellt, die in einem Zeitraum von 2010 bis
2016 in den Regionen Hamburg, dem Rhein-Main-Gebiet, Miinchen, Berlin und Sachsen durchgefiihrt
wurden. Die Ergebnisse wurden mit vergleichbaren Studien aus den USA und GB Ende der 90er Jahre
verglichen.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Homogenitdit von Gebdudeensemblen hat einen hohen Stellenwert. Menschen ziehen mit {iberwélti-
gender Mehrheit homogene Gebidudegruppen inhomogenen vor. Sie haben eine Zahlungsbereitschaft,
die bei rund 2% des Mietpreises liegt, um in einer Immobilie in einer homogenen Gebaudesituation
statt in der gleichen Immobilie in einem inhomogenen Umfeld leben zu konnen. Unabhéngig von der
Zahlungsbereitschaft gibt es eine um rund 25% hoéhere Einzugsbereitschaft, wenn ein Immobilienbe-
stand homogenen Charakter hat.

Fassaden von Immobilien werden aufmerksam bewertet. Nur eine Minderheit von weniger als 2%
zeigt sich indifferent. Zu schlichte, zu karge Fassaden entsprechen nicht den Wiinschen der Menschen.
Die Menschen sehnen sich mit groBer Mehrheit nach Verzierungen und Gestaltungen groBer Flachen.
Sie haben eine Priferenz fiir abwechslungsreich gestaltete Fassaden. Nackte, kahle Flichen werden
abgelehnt. Tiiren und Fenster sollten verziert sein. Gebdude sollten sich zur Stralenseite hin 6ffnen.
Dem wird, wie deutsche GroBsiedlungen zeigen, in vielen Féllen von Bautrdgern nicht ausreichend
Geltung verschafft.

Der Bauhausstil wird iiberwiegend kritisch gesehen. Hauser im Bauhausstil, die derzeit in viele Bau-
liicken gebaut werden und traditionelle Gebdudeensemble auseinanderreiflen, sind eine groBe Gefahr
fiir die Homogenitdt von Siedlungen. Die Befragungen zeigen, dass das Fiillen von Bauliicken mit
Héausern im Bauhausstil unbeliebt ist. Eine grole Mehrheit priferiert es, wenn Bauliicken mit ange-
passten Hiusern gefiillt werden, welche die Homogenitét des Gesamtensembles nicht storen. Je weni-
ger auffallig ein ,,abweichendes™ Gebdude ist, desto geringer ist der Widerstand. Aber nicht nur das
Homogenitétsproblem bringen die Bauhduser mit sich. Die Untersuchungen zeigen, dass ihre Fassa-
dengestaltung nicht ankommt. In Ubereinstimmung mit Ergebnissen der internationalen Forschung
wiinschen sich Menschen stirker gegliederte, gestaltete Fassaden. Auch Flachdéicher finden kein Ge-

27 Vgl. hierzu und zum Folgenden Hellwig, 2016, S. 55 ff.
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fallen. Zahlungsbereitschaft fiir Ormamente und andere bauliche Verdnderungen ist in begrenztem
Maf3e vorhanden.

Ab wann wird ein frilher homogenes Bauensemble inhomogen? Reicht bereits ein abweichendes Haus
(meist ,,Bausiinde* genannt) oder miissen es mehrere sein (,, Wildwuchs*)? Stamps kommt zu dem
Ergebnis, dass der Eindruck von Betrachtern hinsichtlich der Homogenitét einer Hiuserzeile von der
Haufigkeit gleichartiger Designmerkmale der einzelnen Gebédude abhingt. Die Mehrheit seiner Pro-
banden wies einer Wohnumgebung einen homogenen Charakter zu, wenn die charakterbildenden
Merkmale bei mindestens 88 Prozent der Hauser vorhanden waren.”® Das bedeutet fiir das Redevelop-
ment von Siedlungsstrukturen, dass eine sehr kleine Zahl von abweichenden Hausern noch akzeptiert
wird. Aber sobald die Grenze von etwas mehr als 10% iiberschritten ist, erfolgt eine generelle Abwer-
tung der gesamten Siedlung, weil damit der Charakter der Homogenitit des Ensembles verloren geht.
Ein oder zwei Abweichungen sind tragbar, aber wenn etwa 10% iiberschritten sind, wird es kritisch.
Dies belegt, wie groB die Verantwortung beim Modernisieren von Siedlungsstrukturen und Stadtréu-
men ist.

Was die Zahlungsbereitschaft anbetrifft, gilt Folgendes: Die Gefallensduerungen der Betrachter
stimmen zwar nicht zwangsldufig mit deren Zahlungsbereitschaft iiberein; allerdings konnte in allen
Studien eine hohe Korrelation nachgewiesen werden. Hellwig findet Korrelationen in der Gréfenord-
nung von r = 0,75, die auf dem 0,01%-Niveau signifikant sind.?’ Einige Autoren fragen nach der Ein-
zugsbereitschaft (,,wie viele Personen konnen sich einen Einzug iiberhaupt vorstellen?*), wodurch es
moglich wird, die Breite der Basis an Mietinteressenten festzustellen, ohne auf Zahlungsbereitschaften
angewiesen zu sein. Demnach ist es moglich, die Vermarktungschancen eines aufgewerteten Objekts
selbst dann zu steigern, wenn sich das Bediirfnis nach Homogenitét und Schonheit nicht unmittelbar in
einer signifikant erhohten Zahlungsbereitschaft niederschlagt.

Insgesamt verdeutlichen die Befunde den sozialen Aspekt des Bauens: Wer ein unpassendes Gebédude
in einer gewachsenen Struktur errichtet, welches die Homogenitét dieser Struktur verringert, der scha-
digt die Menschen, die in dieser Struktur leben und damit indirekt auch die anderen Immobilienbesit-
zer. Die Angst der Kommunen vor nachteiligen Entwicklungen von Siedlungen, die ein hohes Alter
erreicht haben, kann nachvollzogen und bestitigt werden. Der Verzicht der Kommunen auf den Erlass
von Gestaltsatzungen ist deshalb kontraproduktiv. Bautriger und Redeveloper sollten sich mehr dis-
ziplinieren und angepasster bauen als das oft der Fall ist.

28 Vgl. Stamps, 2000, S. 59.
2 Vgl. hierzu und zum Folgenden Hellwig, 2016, S. 55 ff.
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