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Architektur

Fluch und Segen des wiederbelebten Bauhausstils

In dem vorliegenden Beitrag werden Immobilien im sogenannten Bauhausstil
untersucht, die derzeit in hohem MaBe im Bereich Wohnimmobilien errichtet
werden. Der Autor hat gemeinsam mit weiteren Wissenschaftlern zwei Fragen
untersucht: Entspricht der Bauhausstil mit seinen kargen Fassaden den Prife-
renzen der Biirger? Und: Beeinflusst der Bauhausstil den Wert von Immobilien,
insbesondere auch den Wert anderer Immobilien in der Nachbarschaft von Héau-
sern im Bauhausstil? Die Ergebnisse lassen sich im Kern so zusammenfassen:
Schlichte und karge Fassaden des Bauhausstils werden im Vergleich mit Fassaden
in anderen Baustilen nur von einer Minderheit préferiert. Dariiber hinaus wer-
den schrige Dacher und farbliche Vielfalt geschétzt. Dies gelte es bei den Bau-

planungen zu beriicksichtigen.

Ein Bauboom zeichnet sich, was die Bau-
asthetik anbetrifft, dadurch aus, dass zu
viele Hauser einer bestimmten Sorte
gebaut werden, namlich der Sorte, die
gerade in Mode ist. Diese Hauser domi-
nieren dann das Erscheinungsbild der
Stadte fiir lange Zeit, selbst wenn sich
die Mode langst gewandelt hat und
andere Baustile gefragt sind. Die Hauser
erleiden dann Wertverluste. Sie miissen
mit Zusatzkosten vorzeitig modernisiert
oder ganz entfernt werden. Unter Um-
stinden werden StraBen und ganze
Stadtviertel, in denen sie besonders zahl-
reich anzutreffen sind, unmodern und
rutschen ab.

In deutschen Wohnsiedlungen werden
derzeit besonders haufig Hauser im so-
genannten Bauhausstil errichtet. Die
Massenhaftigkeit, mit der heute Hauser
im Bauhausstil in jede Baullicke gesetzt
werden, war Anlass fiir eine Forschung,
welche die Zustimmung oder Ablehnung
der Menschen fiir diesen Baustil ermit-
telte. AuBerdem sollte untersucht wer-
den, welche Wirkungen ein Haus im
Bauhausstil auf die umliegenden Immo-
bilien austibt. Erleben diese Immobilien
eine Wertsteigerung durch ein Bauhaus
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in ihrer Ndhe oder eher eine Wertminde-
rung?

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind
flir unterschiedliche Gruppen am Immo-
bilienmarkt relevant:

® Privaten Bauherren kann ein Hinweis
auf eine vorteilhafte Gestaltung ihrer
Immobilien gegeben werden, die den
spateren Wiederverkaufswert steigert.

® Fiir Vermieter und Bautrager ist es
wichtig zu wissen, welche Gestaltungs-
elemente einer Immobilie eine positive
Zahlungsbereitschaft der Mieter bezie-
hungsweise Kaufer auslosen beziehungs-
weise die Wiedervermietbarkeit erhdhen.

@ Fiir die kommunale Stadtplanung
konnen Hinweise auf die Formulierung
von Gestaltsatzungen gegeben werden.

Ein Gebaude im Bauhausstil wird heute
anhand seiner puristischen Form, der
farblichen Gestaltung und den verwende-
ten Baumaterialien bestimmt. Kennzeich-
nend sind eine strenge kubische Form des
Baukdrpers mit einem Flachdach, schnor-
kellose Grundrisse, asymmetrische, sich
um Ecken ziehende Fenster, die rahmenlos
in die Wande integriert sind. Farblich sind
sie meist sehr schlicht und eintonig ge-
halten. Haufig wird weil3 gewahlt.

Neuer Baustil ist stark
umstritten

Hauser im Bauhausstil gelten als schick
und edel. Sie knlipfen an das Renommee
des staatlichen Bauhauses an, das als
einflussreichste Ausbildungsstatte des
20. Jahrhunderts fiir Architektur, Kunst
und Design gilt. Aber nicht allen gefallt

der Bauhausstil. Die Zeitschrift Brigitte
eroffnete ein Internetforum zum Thema
«Moderne Architektur ist hésslich”. Darin
findet man AuBerungen wie diese: ,Die
niichternen Bauhausstil-Hauser finde ich
alles andere als schén."” Wenn in einem
traditionellen Wohnviertel ein homoge-
nes Gebidudeensemble mit einem Bau-
haus gestort wird, duBern die meisten
Menschen ihr Missfallen.?

Diese Dichotomie, also einerseits das
enorm positive Renommee des Bauhau-
ses und andererseits aber die spiirbare
Ablehnung von Hausern im Bauhausstil,
war Anlass fir eine Forschung, die den
Wert des Bauhausstils und seine Wir-
kung auf Immobilien in der Umgebung
zu ermitteln suchte. Solche bewerten-
den Stiluntersuchungen haben eine
lange Tradition vor allem im angelsach-
sischen Bereich.3) Die vorherrschende
Forschungsmethode besteht darin, Um-
fragen bei Probanden durchzufiihren,
die nach ihren Praferenzen und Zah-
lungsbereitschaften befragt werden.
Dies war auch die Methode der vorlie-
genden Studie.

Stilbruch wird von Befragten
negativ gesehen

Um die Validitat der Ergebnisse zu er-
hohen, wurden zwei unabhdngige Un-
tersuchungen durchgefiihrt. Sie grei-
fen auf die Vorgehensweise von Mader
(2010) und Kiister (2014) zuriick.? Es
wurden 256 Personen personlich be-
fragt (keine OnlineBefragung, um die
Abbruchquote zu verringern). Die Pro-
banden wurden nach Geschlecht, Alter,
Einkommen und Bildungsgrad der Ge-
samtbevolkerung entsprechend ge-
schichtet, sodass allgemeine Aussagen
moglich sind. Im Folgenden wird ein
Auszug aus umfangreicheren For-
schungsergebnissen prasentiert. Zu-
nachst wurde der Immobilienkontext
thematisiert. Dabei wurde eine heute im
Bauboom alltégliche Situation betrach-
tet. Angenommen, es liegt eine Bauli-
cke vor. Wie reagieren Menschen, wenn
diese Liicke mit Hausern im Bauhausstil
gefillt wird?

Demzufolge wird die Fiillung von Baulii-
cken mit Hausern im Bauhausstil nur
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von einer Minderheit praferiert (16 bis
22 Prozent). Dies ist ein tber die Zeit
stabiles Untersuchungsergebnis. Bereits
Mader (2010) hatte dieses Ergebnis
erzielt. Gleichlautende Ergebnisse er-
hielten auch die oben zitierten angel-
sachsischen Autoren. Das Phanomen
tritt bei allen Bevolkerungsschichten
(Geschlecht, Alter, Bildung, Einkommen)
vollig gleichermaBen auf. Die Durchbre-
chung eines homogenen Bauensembles
mit einem abweichenden Baukdrper im
Bauhausstil ist demzufolge ein negativ
bewerteter Faktor.

Es fragt sich, welchen monetédren Wert
dieser negative Faktor hat. Dazu wurde
die Zahlungsbereitschaft auf folgende
Weise getestet: Es wurde ermittelt, wie
viel mehr Miete ein Proband bezahlen
wiirde, wenn er in ein von ihm prafe-
rierten Bauensemble, das hei3t ohne ein
storendes Bauhaus, einziehen wiirde.

Etwa die Hilfte der Probanden hat kei-
ne Zahlungsbereitschaft. Die andere
Halfte ist bereit, durchschnittlich 23
Eurocent/Quadratmeter dafiir zu bezah-
len.8) Dies bedeutet, dass zwei bis drei
Prozent des Mietpreises nur dafiir aus-
gegeben werden, in einem homogenen
Bauumfeld ohne stérendes Gebiude zu
wohnen. Das ist ein starkes Signal. Zu
beachten ist, dass von den Praferenzen
der Menschen nicht nur das jeweils
storende Haus betroffen ist, sondern
auch der Altbestand von Geb3uden, der
durch das unpassende Gebdude im Wert
gemindert wird.

Fassaden sollten attraktiv
gestaltet sein

Insgesamt kann gesagt werden, dass es
von einer groBen Mehrheit abgelehnt
wird, wenn eine homogene Gebaudesi-
tuation durch ein im Stil abweichendes
Bauhaus gestort wird. Die Stadtplanung
sollte dafiir sorgen, dass Inhomogenitat
von Immobilien-Ensembles moglichst
vermieden wird. Als ndchstes wurden
verschiedene Fassadengestaltungen im
Detail getestet. Lieben Menschen tippi-
ger verzierte Fassaden oder fiihlen sie
sich eher von kargen, frugalen Fassa-
dengestaltungen, wie sie Hauser im
Bauhausstil aufweisen, angezogen?

Dies wurde auf vier verschiedene Weisen
getestet. Zunachst wurden allgemeine
Vorlieben fiir Fassadengestaltungen ge-
testet. Dann wurden fiir Hiuser im Bau-
hausstil unbekannte, untypische Fassa-
dengestaltungen getestet. Zum Dritten

wurden bekannte Stilelemente gewahlt.
AbschlieBend wurden weitergehende
Verdnderungen an den Gebduden vorge-
nommen. Die vollstindigen Untersu-
chungsergebnisse sind bei den Verfassern
erhaltlich.

Zunichst einmal zeigt der sehr geringe
Anteil indifferenter Aussagen, dass die
Fassadengestaltung fiir die Menschen
ein wichtiges Thema darstellt: Fast
niemand ist indifferent. Zum Zweiten
zeigt sich, dass die Menschen kargen,
ungestalteten, nackten Fassaden nichts
abgewinnen konnen. Eine Giberwaltigen-
de Mehrheit bevorzugt attraktiv gestal-
tete Fassaden, bei denen die Gebaude-
flachen durch Gestaltungselemente
gegliedert und Tiir- und Fensteroff-
nungen durch Umrahmungen verziert
werden.

Menschen bevorzugen ein sich
offnendes StraB3enbild

Die Untersuchungsergebnisse zeigen,
dass die Menschen bei untypischen Ge-
staltungselementen und Verzierungen
vorsichtig sind. Man mdchte sich nicht
zu weit vom gesellschaftlich anerkann-
ten ,Mainstream” entfernen, den man
vielleicht sogar als Norm empfindet.
Aber auch in diesen Féllen sind es letzt-
lich weniger als 50 Prozent, welche die
urspriingliche Form préferieren. Dezente
Fassadenverzierungen sind den ,nackten”
Originalen uberlegen.

Als nachstes wurden Fassaden von
H3usern im Bauhausstil mit bekannten,
verbreiteten Stilelementen verandert.
Als solche wurden Holzverkleidungen
und Steinsockel ausgewahlt. Die Be-
fragungen zeigen, dass die so verander-
ten Hauser mit groBer Mehrheit den
Originalen mit ihren kargen Fassaden
vorgezogen werden. Fiir die urspriing-
lichen Fassaden kann sich jetzt nur noch
etwa ein Viertel der Menschen erwér-
men.

SchlieBlich wurden noch weitergehende
Veranderungen getestet. Es wurden in
Darstellungen groBe Fenster zur Stra-
Benseite eingefligt und schrage Dicher
aufgesetzt. Auch diese Varianten wer-
den mit groBer Mehrheit den Originalen
vorgezogen. Die Ergebnisse belegen,
dass die aktuelle Vorliebe der Architek-
ten, Hausfassaden zur StraBenseite wie
im Mittelalter mauerartig abzuschlie-
Ben, nicht den Praferenzen der Biirger
entspricht. Ein sich zur StraBe 6ffnendes
Haus wird praferiert. Insgesamt ergibt

sich, dass Menschen mit den schlichten,
kargen Hausern im Bauhausstil mehr-
heitlich unzufrieden sind. Es reichen
wenige Verdnderungen aus, um einen
Umschwung weg von den Originalen zu
induzieren.

Betrachtet man abschlieBend die Zah-
lungsbereitschaft, dann bestétigt sich
der oben bereits angedeutete Befund:
Etwa die Halfte der Probanden zeigt fiir
die von ihnen préaferierten Losungen
keine Zahlungsbereitschaft. Dieses Er-
gebnis hatte bereits Mader (2010) erzielt.
Die librigen Probanden verteilen sich
uber ein relativ groBes Spektrum von
Betragen.

Um nicht in einem inhomogenen Viertel
mit einem storenden, stilabweichenden
Bauhaus wohnen zu miissen, sind rund
50 Prozent der Probanden bereit, wie
oben bereits erwdhnt, zwei bis drei Pro-
zent der Bausumme auszugeben.

Fiir einzelne Stilelemente ergeben sich
folgende Zahlungsbereitschaften jeweils
bezogen auf alle Befragten: Stuckartige
Verzierungen an Fenstern wiirden 86
Prozent begriiBen und die dafiir anfal-
lenden Kosten tragen. Bei der Holzfassa-
denverkleidung sind es 45 Prozent und
bei einer Steinfassadenverkleidung 56
Prozent. Bei Fassadenverzierungen in
Form von Bemalungen wiirden 82 Pro-
zent die Kosten tragen. Die Kosten fiir
ein Schieferwalmdach statt eines bau-
haustypischen Flachdaches wiirden 64
Prozent bezahlen.” Fiir tippiger gestalte-
te Tlrrahmen wiirden 74 Prozent die
Kosten tragen.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen: Die schlichten, kargen
Fassaden des Bauhausstils werden im
Vergleich mit Fassaden in anderen Bau-
stilen nur von einer Minderheit prafe-
riert. Menschen in Deutschland wollen
mit groBer Mehrheit lppiger verzierte
und ornamentierte Fassaden. Die Ant-
wortalternative ,indifferent" wird haufig
gar nicht (0 Prozent) oder nur mit ganz
wenigen Prozentpunkten gewahlt. Das
zeigt, wie wichtig den Menschen das
Thema des Stils von Fassaden und Ge-
bauden ist.

Hauser mit schragen Dachern
sind beliebter

Die weiBe Farbe ist absolut kein Muss.
Andere Farben werden genauso ge-

schatzt. Flachdacher werden liberwie-
gend abgelehnt. Hauser mit schragen

485




22 Immobilien & Finanzierung 14 — 2017

obilie
anzier

Der Langfristige Kredit

Ihr Anspruch ist Expertenwissen.

Unserer auch!

Mit ,,iImmobilien & Finanzierung” sind Sie
noch ndher am Markt.

Unser RESEARCH SERVICE fiir Sie

AKTUELLE STUDIEN ZU DEN
IMMOBILIENMARKTEN

zum kostenlosen Download

www.kreditwesen.de/immobilien-finanzierung/

marktherichte/research.htmi

S

Déchern werden bevorzugt. Fassaden,
die mit Holz oder Natursteinen verklei-
det sind, werden gegeniiber den kargen
Originalen mit groBer Mehrheit bevor-
zugt. Bei untypischen, nicht verbreite-
ten Elementen an Fassaden sind die
Menschen vorsichtig. Sie mochten so-
ziale Kritik vermeiden und wahlen im
Zweifel das Bekannte. Deshalb entschei-
den sie sich fiir sehr dezente Verzierun-
gen, wenn die urspriingliche Fassade zu
langweilig und karg gestaltet ist. Fur
solche dezente Verzierungen reicht die
Zahlungsbereitschaft aus.

Die von den Menschen bevorzugten
Mittel der dezenten Fassadengestaltun-
gen (wie aufgesetzte Rahmen, Leisten,
farbliche Absetzungen) sind nicht teuer
und kdnnen standardisiert hergestellt
werden, sodass der dringende Rat an
Architekten, Bauherren und Bautrager
gegeben werden kann, mehr fiir eine
gestaltungsreichere Fassade zu tun.
Weiterhin kann der Rat an Stadtverwal-
tungen gegeben werden, das Instrument
der Gestaltsatzung starker zu nutzen
und das Entstehen inhomogener Bau-
ensembles zu verhindern.
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