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VORBEMERKUNG

Die vorliegende Arbeit widmet sich einem Bereich der Sektoral-
planung: der Wohnungsversorgung.

Der AnlaB dazu ergab sich aus meiner mehrjdhrigen praktischen
Tatigkeit im Bereich der Architektur, die fast ausschlieflich
der Planung von Wohnungen im Rahmen des Sozialen Wohnungs-
baus galt.

Diese Tiatigkeit war stets getragen von der Hoffnung und dem
Bemiihen, durch eine gute Planung zur Verbesserung der oftmals
beklagten Wohnverhidlinisse im Mietwohnungsbau beizutragen -
eine Hoffnung, die fast alle Planer und Architekten hegen,

Das Scheitern dieses Bemiihens wurde zum Teil auf die von
der Gesetzgebung ausgeiibten Restriktionen zurlckgefihrt, zum
Teil auf den fehlenden Kontakt mit den zukiinftigen Bewohnern,
um deren Bediirfnisse zu erfragen und einzuplanen, Es wurde
auch als das Resultat mangelnder Aufgeschlossenheit der Woh-
nungsbaugesellschaften, hinderlicher Rucksténdigkeit der Baupro-
duktion und manchmal der privaten Verfligungsgewalt liber Grund
und Boden beklagt; immer jedoch als Starrsinn oder Willkiir ein-
zelner Verireter der genannten Institutionen individualisiert.

Hieraus entwickelte sich ein Erkenntnisinteresse an den Zu-
sammenhéngen der die Planung beeinflussenden Faktoren, an den
Grinden, warum sich trotz der Bemithungen um eine gute Planung
die Wohnverhiltnisse der betroffenen Mieter nicht verbesserten.

Nun entspricht der Prioritit, die die Wohnungsversorgung in-
nerhalb der Sektoraiplanung schon allein aufgrund ihrer Fléchen-
beanspruchung geniefit, in der Tat ein umfangreiches Material
von wissenschaftlichen und staatlichen Institutionen und Interes-
senverbianden, Meist jedoch widmet es sich nur einem Teilbereich
der Wohnungsversorgung, einem zeitweilig aktuellen Problem und
seiner Ldsung. Das hat zur Folge, daB}, aus dem Zusammenhang
gerissen, diese Teilbereiche nebeneinanderstehen. So wird ver-
deckt, daB Widerspriiche eines Teilbereiches durchaus aus einem
anderen resultieren kénnen und oft auch tun, Mit ihrer jeweiligen
Aufhebung scheint das Problem geldst zu sein. Doch meist taucht
folgerichtig ein neues an anderer Stelle wieder auf, das gleichen
Ursprungs ist. Durch diese Herangehensweise gewinnt die Woh-
nungsversorgung in der Bundesrepublik Deutschland im genannten
Material einen erfolgreichen Anschein, auch wenn Kritik getbt
wird. Oftmals ist diese Kritik ohnehin verbunden mit der Hervor-
hebung der generellen Leistungen und benennt das kritisierte Pro-
blem als zeitweilige Besonderheit.

Das Studium dieses Materials erfiillte daher nicht das o.g. Er-
kenntnisinteresse, Es wurde immer dringender, die Teilbereiche
der Wohnungsversorgung in ihrem Zusammenhang zu sehen. Hier



fehlte allerdings fast jegliches Material; nur wenige Arbeiten
- meist in jlingster Zeit entstanden - konnten zu Hilfe gezogen
werden. Aber erst die Herstellung des Zusammenhangs der
Teilbereiche schuf die Grundlage, die Determinanten der Woh-
nungsversorgung und die Abhingigkeiten der Planung zu erfassen,
Die wesentlichen Bereiche der Wohnungsversorgung sind die
Bau- und Wohnungswirtschaft, die Sozialstruktur der Bewohner
und die bauliche Struktur der Wohnungen und Wohnsiedlungen,
Dies wird auch dadurch belegt, dafl sich vor allem diesen
drei Bereichen die staatlichen Lenkungsmafinahmen widmen: sie
suchen das Wohnraumangebot und den Mietpreis durch finanzielle
Foérderung, die soziale Verteilung des Wohnraums durch die De-
finition von Zielgruppen und den Wohnstandard durch stiddtebau-
liche und technische Richtlinien zu regulieren.
Folgerichtig mufl die wissenschaftliche Behandlung der Wohnungs-
versorgung ihre Skonomischen, soziologischen und stddtebaulich-
architektonischen Aspekte beinhalten und in Zusammenhang setzen.
Die Voraussetzungen fiir eine integrierte Bearbeitung der
Wohnungsversorgung unter diesen drei Aspekten bot das Institut
fiir Stadt- und Regionalplanung der Technischen Universitdt Berlin,
in dem die entsprechenden Disziplinen vertreten sind.
Prof, Dr, Dieter Frick und Prof., Dr. Anna Dorothea Brockmann
danke ich fiir die Betreuung dieser Arbeit,

EINLEITUNG

1.
Widerspriiche in der Wohnungsversorgung in der Bundesrepublik
Deutschland wurden in den letzten Jahren immer deutlicher:
Rinerseits wies zur Jahreswende 1973/74 die Statistik den rech-
nerischen Ausgleich der Zahl der Haushalte und der Zahl der
Wohnungen aus, wurde obendrein von einem Leerwohnungsbestand
von 200,000 bis 300.000 Wohnungen gesprochen, ergab die 1 %-
Wohnungsstichprobe von 1972 einen Durchschnittswert von 26,2 qm
Wohnfliche pro Person.
Andererseits hat der Anteil der monatlichen Miete am Einkommen
selbst im Sozialen Wohnungsbau, der als der Bau von Wohnungen
fir die 'breiten Schichten des Volkes'' gilt, den héchsten Stand
seit dem 2. Weltkrieg erreicht, wird bereits heute von Fachleu-
ten ein Wohnungsfehlbestand von 1,5 bis 2 Millionen Wohnungen
geschitzt, leben ein Drittel aller Arbeiterhaushalte und mehr als
die Hilfte aller Nichterwerbstitigenhaushalte in Wohnungen mit
weniger als 60 gqm Fliche (1). Dies sind nur einige Beispiele.
Gerade in letzter Zeit haben sich nicht nur die Diskrepanzen
in der Wohnungsversorgung verscharft (2) und damit in der Of-
fentlichkeit wieder starke Aufmerksamkeit erregt. In besonderem
MaBle auffillig ist die derzeitig verzweifelte Suche nach neuen LO-
sungsmoglichkeiten, der sich die Gemeinnlitzige Wohnungswirtschaft
gleichermafien wie staatliche Institutionen widmen. Uberlegungen
zu wirksamen Modellen der Kapitalmobilisierung, Nachfragebele-
bung, Baukosten- und Mietpreisregulierung, Subventionierung,
die den &ffentlichen Haushalt schont, u.v.a.m., tauchen auf und
versinken wieder, Nur wenige versprechen punktuell Hilfe bezig-
lich der gewiinschten Ziele, gar zur Aufhebung von Widerspriichen.
Dabei setzen diese Uberlegungen an einem bereits ausgefeilten
und vielfiltigen Instrumentarium an, das immer modifizierter seit
mehr als 25 Jahren in der Bundesrepublik Deutschland zur Len-
kung der Wohnungsversorgung eingesetzt wurde. Die Widersprich-
lichkeit verdoppelt sich damit, Es geht nicht mehr allein darum,
in eine anarchisch verlaufende und daher in die Krise geratene
Entwicklung der Wohnungsbauproduktion und -vermietung einzugrei-
fen, sondern in eine seit langem staatlich gelenkte Wohnungsver-
sorgung.
Dieser Prozef wird daher im folgenden kurz dargestellt, denn
drei wesentliche historische Ereignisse sind der staatlich gelenk-
ten Wohnungsversorgung in der Bundesrepublik Deutschland vor-
ausgesetzt:
a) die Herausbildung kapitalistischer Wohnungsversorgung lber -
haupt,



b) die ersten staatlichen Eingriffe in diese Wohnungsversorgung,

c) die Ausweitung des staatlichen Lenkungsinstrumentariums in
der Weimarer Republik, da sich trotz staatlicher Lenkung die
Wohnungsversorgung verschlechtert hatte.

2,

Die staatlich gelenkte Wohnungsversorgung hat ihren Ursprung in
der historischen Entwicklung vor dem 2, Weltkrieg, in der auch
jene Wohnverhilinisse (3) entstanden, deren Verbesserung eben
die staatliche Lenkung in der Bundesrepublik Deutschland galt.
Der noch grofie Teile des Wohnraumbedarfs deckende Althausbe-
stand, die wahrend der ''Bauspekulationsperioden'' des 19, Jahr-
hunderts entstandenen Mietskasernen, die funktionale und bauliche
Struktur der Stadte fihren die heutige staatlich gelenkte Wohnungs-
versorgung zurilick auf die Zeit der Industrialisierung, ja sogar
auf die Ubergangsphase vom feudalistischen zum kapitalistischen
Staat:

Staatliche Lenkung und Reformbestrebungen setzten erst ein nach
der Teilung der Funktionen der Wohnraumerstellung auf den Bau-
herrn einerseits, der Wohnraumnutzung auf den Mieter anderer-
seits, also der Produktion von Wohnraum zum Zwecke der Ver-
. mietung (4). Diese Teilung war Folge der Umwandlung feudali-
stischer in kapitalistische Produktionsverhéiltnisse und der Um-
wandlung des feudalen Eigentums an Grund und Boden in privates
Eigentum, das verkduflich wurde, Denn erst die Aufhebung der
feudalen Leibeigenschaft auf dem Lande und der Zunftherrschaft
in den Stidten befreite Bauern und Handwerker in doppeltem
Sinne:

Sie befreite sie von den Fesseln der Erbuntertinigkeit und des
Zunftzwanges und schuf ihnen erst die Moglichkeit, ihre Arbeits-
kraft auf dem Markt anzubieten und 2zu verkaufen. Sie befreite
sie aber auch von den Voraussetzungen der Reproduktion ihrer
Arbeitskraft, sei es durch den Verlust jeglichen Besitzes, sei
es durch die Aufhebung der Sorgepflicht der Feudal- und Zunft-
herren um ihre Leibeigencn und Gesellen (5).

Diese doppelt freie Arbeitskraft mufite sich nun sowohl um ihren
Einsatz als auch um ihre Wiederherstellung selbst kiimmern,

Allein in den durch Standortentscheidungen von Manufaktur-
und Industriebetrieben sich bildenden Agglomerationen bot sich
die Chance zum Verkauf der Arbeitskraft, Hier mufite sie folg-
lich auch reproduziert werden, ohne daB jedoch die Produktions-
stétte unter ihrem Dach die Reproduktionsstitte ldinger barg,

Es entstand die Nachfrage nach Wohnraum, die Voraussetzung
zum Handel mit Wohnungen, zur Kapitalverwertung in der Woh-
nungsbauproduktion.

Mit dem wachsenden Zustrom der Arbeitskrifte in die Zentren
der Industirialisierung, mit der zugleich wachsenden Naclhfrage
nach Wohnraum schnellten die Mieten in die Hoéhe, Es entstanden
Arbeiterwohnviertel, die ohne Grinfliche, in h&chst-moglicher

Bebauungsdichte, mit kleinsten Mietwohnungen und ohne sanitére
Einrichtungen erbaut wurden., Die daraus folgenden hygienischen
Zustinde, die absolute Uberbelegung der Wohnungen fithrten zu
Epidemien, hoher Sterblichkeit, Geburtenriickgang und Mieter-
streiks. Sie gefihrdeten mit der Reproduktion der Arbeitskraft
die Produktion und riefen die Reformbewegung und die ersten
Forderungen nach staatlicher Lenkung hervor (6).

Dennoch reagierte der Staat noch nicht auf die ersien eklatanten
MiBverhéltnisse in der Wohnungsversorgung und die von ihnen
hervorgerufenen Reformbestrebungen (7). Erste klare Eingriffe
in das Wohnungswesen fanden erst gegen Ende des 19. Jahrhun-
derts statt: Beschrinkungen des Grundeigentums (8) einerseits,
Steuererleichterung (9) und Subventionierung (10) des Wohnungs-
baus andererseits, Die Regierungsbezirke wurden auBlerdem auf-
gefordert, Biirgschaften zu ibernehmen, Gemeindegrundstiicke
zum Bau von Wohnungen zu iiberlassen, zweckmifRige Bodenpolitik
zu betreiben, das Vorkaufsrecht anzuwenden und Strafen- und
Kanalbaukosten nachzulassen.

Diese MaBnahmen ergriff der Staat also rund 100 Jahre nach
der Entstehung kapitalistischer Wohnungsproduktion und -vermie-
tung und rund 50 Jahre nach den ersten Forderungen nach staat-
licher Lenkung. Zu den genannten grundlegenden Voraussetzungen
mufBiten sich also noch andere hinzufiigen, um den Staat zum
Eingreifen zu veranlassen. Die Frage ist damit, unter welchen
Bedingungen der Staat eingriff, unter welcher Zielseizung und
mit welcher Wirksamkeit,

Die Antwort liegt vordergriindig in der Verschlechterung der
Wohnverhiltnisse, die der Staat scheinbar aufgrund eines gewan-
delten Verstidndnisses seiner Aufgaben und Verantwortung nun
nicht mehr zulassen wollte, Beides jedoch - Wohnverhélinisse
und staatliche Lenkung - muf vor dem Hintergrund der Okonomi-
schen Entwicklung gesehen werden, die seit der industriellen Re-
volution vom Krisenzyklus geprigt war.

In den Zeiten des wirtschaftlichen Aufschwungs strémten weiterhin
die Arbeitskrifte in die Zentren der Produktion, Diesem Zustrom
und der daraus erwachsenden Wohnraumnachfrage stand jedoch
aufgrund hoher Kapitalzinsen, Bodenpreise und Baukosten eine
zuriickhaltende Wohnungsbauproduktion gegeniiber, Die Diskrepanz
zwischen einem geringen Wohnraumangebot und einem steigenden
Bedarf trieb die Mietpreise in die Héhe. Erst dadurch machten
sie den Wohnungsbau zum lukrativen Renditeobjekt. Die zunehmen-
de Investitionsneigung im Wohnungsbau wuchs mit beginnender De-
pression als Bau-, Grundstiicks- und Kapitalkosten stagnierten
oder gar sanken, sich damit das vorzuschieBende Kapital reduzier-
te und die Renditeerwartungen erhdhte,

Der konjunkturelle Kurvenverlauf der Wohnungsbauproduktion ver-
lief also vor allem zur Zeit des Konkurrenzkapitalismus versetzt
zu dem der ubrigen Produktion.

DaBl das in wirtschaftlichen Krisen erstellle Wohnraumangebot die



Wohnungsnot der Arbeitskrifte jedoch nicht linderte, erklirt sich
durch deren Arbeitslosigkeit und folglich Zahlungsunfihigkeit in
eben jenen Krisen. Daraus resultierte die Uberbelegung eines
Teils cer Wohnungen bei gleichzeitigem Leerstehen eines anderen
Teils. Verscharft wurde diese Situation jeweils durch das speku-
lative Ausnutzen der Wohnraumnachirage (11). Die Wohnungsbau-
produktion erstellte Wohnungen unterdurchschnittlichen Standards,
die dennoch vermietet werden konnten, Neben der Wohnungsgréfie
war auch der Grad der Ausstattung auBlerst gering, trotz des
technologischen Fortschritts, der die Ausstattung mit elektrischer
Beleuchtung und Zentralheizung ermdglichte,

Die allein KapitalgesetzmiBigkeiten folgende Wohnungsversor-
gung verschirfte die Verschlechterung der Wohnverhiltnisse der-
art, daB sie die Reproduktion der Arbeitiskrifte in einer Zeit ge-
fdhrdeten, in der die Intensivierung der Produktion diese gerade
verstdrkt beanspruchte. Diese Gefihrdung stellte damit fiir den
Produktionsproze3 nicht nur eine Schranke dar, sondern eine
existentielle Bedrohung, Hilfe war erforderlich, Diese Hilfe wurde
zur Aufgabe des Staates, da die Konkurrenz der Einzelkapitale
die Erfiillung dieser Aufgabe allein durch das Kapital verhinderte,

Hier liegt ein wesentlicher Grund staatlicher Lenkung der Woh-
nungsversorgung, auch wenn sie sich als gegen die Spekulation
gerichtet darstellte und die Verbesserung der Wohnverhiltnisse
mit sozialer Motivation begriindete,

Doch weder Spekulation noch Wohnungselend traten in den 80er
Jahren erstmalig krass zutage.

Das legt eine weitere Begrindung der ersten staatlichen Eingriffe
nahe:

Mit der Entwicklung der kapitalistischen Produktionsverhiltnisse,
dem Krisenzyklus und der Verschlechterung der Reproduktionsbe-
dingungen der Arbeitskrifte verschirften sich auch die Gegensitze
der Klassen, damit ihre Auseinandersetzungen. Unruhen und Streiks
sowie Organisierung und Erstarken der Arbeiterklasse gerade in
den 70er Jahren (12) erzwangen das staatliche Eingreifen:
Sozialistengesetze mit dem Verbot aller sozialdemokratischen Ver-
einigungen und Publikationen einerseiis, andererseits Sozialgesetz -
gebung und teilweise Ubernahme der Voraussetzungen zur Repro-
duktion der Arbeitskraft, wie Mafnahmen im vorrangigen Bereich
Wohnungsversorgung, galten der Beruhigung dieser Auseinander-
setzungen. Deshalb. stellte der Staat einen Teil seiner Steuerein-
nahmen als Subventionen zur Verfiigung bzw,. verzichtete durch
Steuervergilinstigungen auf diese Einnahmen, um die Wohnungsbau-
produktion zu beleben., Um die Gefihrdung der Produktion aufzu-
heben verband er, zur Sicherstellung der Reproduktion der Ar-
beitskrifte, diese Subventionen mit Ausfilhrungsbestimmungen, die
ein wesentliches Unterschreiien des durchschnittlichen Wohnstan-
dards verhindern sollten,

Neben diese Forderung setzte der Staat jedoch auch Beschrinkun-
gen, indem er das Grundeigentum mit ersten Restriktionen belegte.

Abgesehen vom Widerstand, den das Grundeigentum leistete,
stand dieser Mafinahme auch entgegen, daB weniger die Boden-
preise die Mieten in die Hohe trieben (13) als die Baukosten.

Die Bauproduktion wurde jedoch nicht mit Restriktionen belegt.
Die Beschridnkung des Grundeigentums mufite also auch das Resultat
anderer Ursachen sein als der der Eindimmung von Spekulation
und Mietpreissieigerungen aus vermeintlicher Sorge des Staates
um seine Bewohner.

Das private Grundeigentum hatte durch seine Verfligungsgewalt
tber Grund und Bogen im Agglomerations- und stddtischen Ent-
wicklungsprozefl eine starke Position gewonnen. Es legte dem
Industrie-, Finanz- und Handelskapital, das um die Grundstlicke
konkurrierte, Schranken auf, die deren Entwicklung hemmten.

Mit dem Fortschreiten der Industrialisierung jedoch waren diese
Kapitale erstarkt, Ihre Interessen standen denen des Grundeigen-
tums gegeniiber und gewannen zunehmend mehr Gewicht, Auch
diese Schranken zu beseitigen, wurde zur Aufgabe des Staates und
folglich zur Ursache des Eingriffs in das Grundeigentum.

Die Wirksamkeit des ersten staatlichen Eingreifens in die Woh-

nungsversorgung bestitigt, daf dieses vor allem O&konomisch,

nicht sozialpolitisch determiniert war:

Um die Jahrhundertwende entstandene Wohnanlagen, die durch die

staatliche Lenkung betroffen waren, blieben vereinzelte Ausnahmen,

Zudem rekrutierte sich die Gruppe ihrer Bewohner nicht aus dem

Proletariat bzw. den unteren Einkommensschichten, sondern aus

jenen, die durch regelmifiiges Einkommen zuverldssige und geho-

bene Mietzahlungen gewidhrleisteten. Denn die vergleichsweise bes-
sere Ausstattung dieser Wohnanlagen’fand ihren Niederschlag in
der Mietpreiskalkulation, die - hierin waren sich Staat, Wohnungs-
bautriger, Geldgeber und Reformer einig - das Rentabilitdtsprin-
zip nicht verlassen durfte,

Diese Privilegierung einiger weniger und kaum bedirftiger Gruppen

macht damit eine sozialpolitische Zielsetzung obendrein fragwiirdig.

Sie kennzeichnet auBerdem das angewendete Lenkungsinstrumenta-

rium, gemessen an solcher Zielsetzung, als wirkungslos.

Die Betrachtung der Entwicklung bis zur Jahrhundertwende

148t daher die These zu, dafl staatliche Lenkung in die Woh-

nungsversorgung dann eingreift,

- wenn der Produktionsprozef durch Verelendung der Reproduktion
der Arbeitskraft gefidhrdet ist,

- wenn zudem die Forderungen der Arbeiter um die Verbesserung
ihrer Reproduktionsbedingungen bedringend geworden sind,

- wenn die Widerspriiche zwischen den Interessen der Einzalkapi-
tale eines staatlichen Ausgleichs bediirfen und graduelle Beschrén-
kungen des schwicheren zulassen, bzw, im Interesse des Gesamt-
kapitals erfordern.

Dieser Einschitzung erster staatlicher Lenkung einer bis dahin



anarchisch geregelten Wohnungsversorgung mégen die historischen

Bedingungen der damaligen Zeit - industrielle Revolution, Kon-

kurrenzkapitalismus, Spekulationsfieber u,v.a.m. - entgegenge-

halten werden, die jene Situation zu einer besonderen, die Skono-
miscaen Determinanten nicht zu allgemeingiiltigen, machen.

Die Betrachtung der staatlichen Lenkung der Wohnungsversor-
gung in der Weimarer Republik soll diese Entwicklung und o.g.
These iiberpriifen, Diese Zeit findet deshalb besondere Beach-
tung, weil sie einen n#chsten Einschnitt in der staatlich gelenk-
ten Wohnungsversorgung setzt (14) und notwendig zu den histori-
schen Determinanten der Wohnungsversorgung in der Bundesre-
publik Deutschland gehoért.

Die staatlichen Lenkungsmafnahmen setzten in der Weimarer
Republik, nachdem der Wohnungsmangel und die miserablen Wohn-
verhéltnisse durch die Zerstérungen des Krieges noch verschirft
worden waren, auch am Wohnungsbaukapital, bei Bauherrn und
Vermietern an:

- auf der einen Seite im Wohnungsbestand durch den Schutz vor
Kiindigungen, die Verwaltung der Wohnungen durch Wohnungs-
dmter (15) und die Regulierung der Mieten, die die Verzinsung
des im Wohnungsbau investierten Kapitals beschrinkten;

- auf der anderen Seite durch die Beschrinkung der Dividenden-

ausschiittung und die Bindung der Mieten an die Berechnung der.

"Kostenmiete'' (16) bei Teilen des Wohnungsneubaus,

Diese Beschrankung im Wohnungsneubau galt allerdings nur, wenn
staatliche Subventionen und Steuervergiinstigungen in Anspruch ge-
nommen wurden,

Ansatzweise staatliche Restriktionen im Wohnungsneubau, die die
Bauherrn/Vermieter betrafen,. wurden also kompensiert, indem
sich der Staat zur Biirgschaftsiibernahme fiir Hypotheken, zur
Gewdhrung von Baukostenzuschiissen und Darlehen, zum Verzicht
auf die Erhebung von Steuern und Gebithren verpflichtete (17).
Dennoch setzte sich in dieser Zeit die Trennung von Wohnungs-
bauproduktion und Wohnungsfinanzierung und -vermietung durch,
da sich die Bauproduktion den Restriktionen der Dividendenaus-
schiittung nicht unterwerfen wollte.

Die Wohnungsbauproduktion blieb damit nach wie vor von staatli-
chen LenkungsmaBnahmen véllig untangiert, Auf die ibrigen Be-
reiche der Wohnungsversorgung jedoch versuchte der Staat der
Weimarer Republik mit allen seit je angewandten Instrumenten,
die erweitert und verfeinert wurden, Einfluf zu nehmen:

Dem Grundeigentum galten Regelungen zur

- Trennung in Verfiigungs- und Nutzungseigentum,

- steuerlichen Abschépfung der Grundrente,

- Ausweitung staatlicher Planungsbefugnisse (18).

Dem Wohnungsbestand galten
- Kindigungsschutz,
- Mietpreisbindung,
- Wohnraumbewirtschaftung.

Dem Wohnungsneubau galten

- Subventionierungen durch staatliche Bilirgschaften, Darlehen
und Zuschiisse,

o
1

- Steuer- und Gebiihrenverginstigungen,
- besondere Forderung des Eigen- und Familienheims,

Die anlédflich erster staatlicher Eingriffe in das Wohnungswesen
analysierten Erklirungszusammenhinge und die konstatierte These
bestdtigen sich in einer Situation, in der diese Eingriffe nicht
mehr einer rein anarchisch geregelten Wohnungsversorgung gal-
ten:

Die Reproduktionsbedingungen der Arbeitskréfte hatten sich zu-
nehmend verschlechtert: zum einen durch das unbehobene und

sich vergrofernde Mifverhiltnis von Wohnraumangebot und Zah-
lungsfihigkeit der Nachfrage und die ZerstSrung von Wohnraum im
1. Weltkrieg; zum anderen durch die Entwicklung der Produktions-
bedingungen, denn Rationalisierungsmafinahmen wie die Einfihrung
der Flieflbandarbeit erlaubten die Intensivierung der Arbeit bei
Einsparung von Lohnkosten und gleichzeitiger Steigerung der Pro-
duktivitat,

Reproduktionsbedingungen der Arbeitskrifte am Rande des Exi-
stanzminimums gefihrdeten wiederum den Produktionsprozefl, die
Produktivititsentwicklung, die Rationalisierung. Gerade aber nach
dem 1, Weltkrieg rang die Produktion (19) um ihre Rekonstruktion
und Konkurrenzfihigkeit auf dem Weltmarkt, Sie erforderte beson-
ders gilinstige Bedingungen,

Staatliche Eingriffe in die Wohnungsversorgung hatten damit zwei
Skonomisch determinierte Aspekte: 1, Die Sicherung der Produk-
tion generell durch die Sicherung der Reproduktion notwendiger
Arbeitskraft., 2. Die Berilcksichtigung der Produktion durch Redu-
zierung der Reproduktionskosten in Gestalt der Mietpreisregulie-
rungen,

Diese staatlichen Eingriffe wurden jedoch umso notwendiger, als
der Kampf der Arbeiterklasse um ihre Bedilirfnisse und Forde-
rungen in der Novemberrevolution von 1918 gipfelie und auch da-
mit zur Bedrohung fiir kapitalistische Produktionsverhiltnisse und
Staat wurde, Allein am Grundeigentum anzusetzen, dessen Einfluf}
auf die Wohnungsversorgung seitens der Reformbewegung tiber-
schitzt worden war, geniigte daher nicht, Die erforderliche Siche-
rung der Reproduktion der Arbeitskrifte verlangte die Bereitstel-
lung von Wohnraum zu ertriglichen Mieten. Nur der Wohnungs-
bestand konnte und mufte diesem Zweck dienen. Da Uberhéhte
Mietpreisforderungen in einer durch absoluten Nachfrageliberhang
geprigten Situation zum Hindernis des Auf- und Ausbaus der Pro-
duktion geworden wéren, mufiten die Vermieter eine zeitweilige
Einschrinkung der Verzinsung ihres im Wohnungsbestand investier-
ten Kapitals hinnehmen. Im Interesse des Gesamtkapitals unterlag
somit ein Teil des Wohnungsbaukapitals - dhnlich wie zuvor das
Grundeigentum - graduellen Restriktionen.

Im Wohnungsneubau investierendes Kapital erhielt flr auferlegte
Restriktionen einen Ausgleich, dessen kompensatorische
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Wirkung sich auch in der Vielzahl der Neugriindungen Gemeinntitzi-

! ger Wohnungsbauunternehmen niederschlug. Die vorwiegend von ihnen
erstellten Wohnanlagen der 20er Jahre, die von den Mafinahmen
der staatlichen Lenkung betroffen waren, nahmen zwar einen gro-
Beren Umfang an und gelten noch heute oft als beispielhaft in
stddtebaulicher und architektonischer Ausfihrung. Jedoch auch
sie zielten nicht auf die Wohnraumbedarfsdeckung unterer Ein-
kommensschichten - ebensowenig wie die gegen Ende des 18,
Jahrhunderts von Wohnungsreformbewegung und erster staatlicher
Lenkung beeinfluften Wohnanlagen.

Allein iiber den Mietpreis wurde eine Selektion der Bewohnergrup-
pen getroffen, denn trotz der Subventionen tbertraf er die Zah-
lungsfihigkeit der unteren Einkommensgruppen (20).

Die staatlichen LenkungsmaBnahmen im Wohnungsneubau verbes- .

serten damit die Reproduktionsbedingungen nur einiger, bereits
aufgrund ihrer Einkommen privilegierter Arbeitskrifte, nicht die.
Wohnverhiltnisse der Arbeiter generell, Zudem wurden die den
Wohnungsbestand regulierenden Lenkungsmafinahmen wieder auf-
gegeben, nachdem die Sicherung der Produktionsvoraussetzungen
erfiillt und der Druck drohender Klassenkidmpfe gemildert waren.

Die staatlichen MaBnahmen zur Wohnungsversorgung in der
Weimarer Republik erhirten also die aus der Einschitzung der
ersten staatlichen Lenkung gefolgerie These,

Dies erlaubt folgende Zusammenfassung der Wohnungsversorgung
und ihrer staatlichen Lenkung vor dem 2. Weltkrieg, die fir die
Bundesrepublik Deutschland die Ausgangssituation bildeten:

Die staatliche Lenkung der Wohnungsversorgung setzte erst ein,
als die Gefihrdung des Produktionsprozesses und der Druck der
Arbeiterklasse aufgrund miserabelster Reproduktionsbedingungen
die Produktionsverhilinisse und den Staat selbst bedrohten,

Die Differenzierung und Ausweitung der staatlichen MafBnahmen,
die erst nur dem Grundeigentum, spiter Bauherrn/Vermieter durch
die Férderung des Wohnungsneubaus, die Bewirtschaftung des Woh-
nungsbestandes galten, wuchsen mit der Haufigkeit und Schwere
der Krisen.

Sie waren stets Reaktion auf Skonomische Erfordernisse, dienten
vorrangig den Interessen des Gesamtkapitals ohne die der betei-
ligten Einzelkapitale spirbar einzuschrénken und intendierten ihre
eigene Aufhebung, wenn die Skonomische Zielsetzung erfiilllt war.
Thre Auswirkungen privilegierten trotz des sozialpolitischen Po-
stulats der Losung der Arbeiterwohnungsfrage nur einige - ohnehin
beglinstigte - Bevdlkerungsgruppen.

.Damit waren nicht nur die Wohnverhiltnisse der Arbeitskrifie
selbst, sondern auch die staatlichen Lenkungsmafnahmen determi-
niert durch die Erfordernisse des Gesamtkapitals einerseits, die
jeweilige Position von Grundeigentum, Wohnungsbaukapital und
Bauproduktion andererseits,

Reformforderungen zur Verbesserung  des Wohnungsstandards,
Senkung des Mietpreises und zum Abbau disparitirer Vertellung
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mufliten scheitern, bewegten sie sich nicht in den Ckonomisch
und politisch gesetzten Grenzen.

3.
Aus dem historischen Verlauf der Entwicklung der Wohnungsversorgung
und ihrer staatlichen Lenkung vor dem 2,Weltkrieg resultieren neben
den materiellen Grundlagen der Wohnungsversorgung der Bundesrepu-
blik Deutschland also zugleich Erkenntnisse und Erfahrungen eines
umfassenden Lenkungsinstrumentariums und seiner Wirksamkeit,
Daraus ergibt sich die Frage, wieweit diese Erkenninisse und
Erfahrungen Fingang fanden in die staatliche Lenkung der Woh-
nungsversorgung in der Bundesrepublik Deutschland,

- Welches Lenkungsinstrumentarium ergriff die Bundesrepublik
Deutschland, um groéfiere Wirksamkeit zu erreichen hinsichtlich
des sozialpolitischen Postulats der Verbesserung der Wohnver-
hilinisse der ''breiten Schichten des Volkes'?

- Konnte die Abhingigkeit der Wohnungsversorgung und ihrer staat-
lichen Lenkung von der Entwicklung des Gesamtkapitals sowie
der jeweiligen Position von Grundeigentum, Bauproduktion und
Wohnungsbaukapital durchbrochen, zumindest graduell gesteuert
werden?

- Welche Wirkungen hatte die staatliche Lenkung in der Bundes-
republik Deutschland?

- Wie konnte es trotz aller Reformbestrebungen und lenkenden
Eingriffe zu den derzeitigen Diskrepanzen kommen?

- Welche Bedingungen standen der Durchsetzung der Verbesse-
rung der Wohnverhilinisse der '"breiten Schichten des Volkes'"
entgegen? Welches sind die entscheidenden Determinanten der
Wohnungsversorgung?

Der Beantwortung dieser Fragen gilt die folgende Darstellung und
Analyse der staatlich gelenkten Wohnungsversorgung in der Bun-
desrepublik Deutschland,

Sie verfolgt das Ziel, Kriterien zur Einschitzung, Planung und
Durchfithrung von Mafinahmen zur Wohnungsversorgung zu gewin-
nen und damit praktischen sowie auch theoretischen Arbeiten in
diesem Bereich Grundlagen zu liefern,

Der erste Teil der Arbeit ist der Darstellung der Wohnungsver-
sorgung der '"breiten Schichten des Volkes' seit Bestehen der
Bundesrepublik Deutschland bis zur gegenwértigen Situation ge-
widmet,

Diese Zeit ist untergliedert in vier Phasen, an deren Anfang
jeweils eine einschneidende Wohnungsgesetzgebung eine Verdnde-
rung der staatlichen Lenkung kundtut und damit &uBeres Zeichen
gewandelier wirtschafilicher und gesellschaftlicher Verhéltnisse
setzt (21).
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Jede dieser vier Phasen ist wiederum untergliedert in vier Ab-

schnitte: )

1. die Wohnverhiltnisse der "breiten Schichten des Volkes', die
den Anlafl geben zu

2, Reformforderungen und staailichen LenkungsmafBnahmen zur
Verdnderung dieser Wohnverhilinisse,

3. Okonomische, gesellschaftliche und politische Bedingungen, un-
ter denen sowohl die Wohnverhilinisse als auch ihre Verin-
derungsbestrebungen entstehen,

4, die konkreten Auswirkungen der staatlichen Lenkungsmalinahmen
auf die Wohnungsversorgung der ''breiten Schichten des Volkes", die
trotz oder wegen der unter 3. genannten Bedingungen erfolgten.

Dieses Vorgehen ist eine Konsequenz aus der Betrachtung der
Vergangenheit, die die Abhédngigkeit der Wohnverhiltnisse und
staatlichen Lenkung von den allgemeinen sowie besonderen Gkono-
mischen, gesellschaftlichen und politischen Bedingungen lehrte,

Deshalb wird zuerst die oberflichlichste Erscheinungsebene
betrachtet, nidmlich die Wohnverhiltnisse zum Zeitpunkt einer
neuen Gesetzgebung, Im néchsten Schritt werden die nach Veridn-
derung dieser Wohnverhilinisse dringenden Reformbestrebungen
hinzugezogen, die von 6ffentlichen Institutionen des Wohnungswe-
sens, wissenschaftlichen Einrichtungen, Interessenverbinden wie
der Gemeinnttzigen Wohnungswirtschaft u.d, intendiert werden.
Sie sind zumeist Wegbereiter der Formen staatlicher Lenkungs-
mafnahmen, Die Betrachtung der konkreten staatlichen Eingriffe,
die die Wohnverhdltnisse veridndern sollen, schliefft sich an.

Erst aus der Darstellung dieser beiden Seiten der Erscheinung
~ der Wohnverhélinisse und ihrer Veridnderungsbestrebungen - wer-
den die Widerspriiche bekannt, die es zu kldren gilt,

Der nidchste Schritt dient, darstellend und analysierend zugleich,
der Einordnung der Erscheinung und Widerspriiche, Das erfordert
ihre Reflektion auf die Okonomischen, gesellschaftlichen und poli-
tischen Bedingungen. Allein diese Bedingungen erkldren sowohl
Wohnverhilinigse als auch staatliche Lenkung,

Zugleich ermdglichen erst sie die Einschidtzung der Auswirkungen
des einen auf das andere. Der Darstellung dieser Auswirkungen
ist daher der letzte Abschnitt einer jeden Phase gewidmet, da sie
zugleich wieder die Grundlage flir die Ausgangssituation der fol-
genden Phase bilden.

Die Darstellung der Phasen dient dazu, den Katalog des staatli-
chen Lenkungsinstrumentariums und die Wirksamkeit der einzelnen
Mafinahmen unter den jeweiligen historischen Bedingungen kennen-
zulernen, ’

Ihr zugrunde liegt die Auswertung von Statistiken, Literatur und
Verdffentlichungen in den Kommmunikationsmedien zum Wohnungs-
wesen,

Dabei stehen der Fiille dessen, was reprisentativ von staatlicher
Seite, offentlichen Institutionen, der Gemeinniitzigen Wohnungswirt-

schaft und anderen Interessenverbinden geduBert wird und meist
die Leistungen auf dem Gebiet der Wohnungsversorgung hervor-
hebt, nur wenige kritische Arbeiten gegeniiber, die die Wohnungs-
versorgung und ihre staatliche Lenkung einer politdkonomischen
Analyse unterziehen bzw, sich um eine materialistische Betrach-
tungsweise bemihen.

Da die Hervorhebung der Leistungen auf dem Gebiet der Wohnungs-
versorgung im Widerspruch zu den konstatierten Diskrepanzen
steht, stlitzt sich diese Arbeit in ihrer Analyse im wesentlichen
auf die materialistische Betrachungsweise.

Der Darstellung und Einschétzung der Verhdlinisse, Mafinahmen,
Bedingungen und Auswirkungen auf dem Gebiet der Wohnungsver-
sorgung der ''breiten Schichten des Volkes' dienen die drei we-
sentlichen Kriterien, die auch der Staat zu den Ansatzpunkien
seiner Lenkung macht und die den Sozialen Wohnungsbau in der
Gesetzgebung definieren: :

1. Wohnstandard bzw, Wohnraumqualitit (stddtebauliche Einordnung
der Wohnungen, ihre Grofe und Ausstattung),

2. Mietpreis (Verhiltnis Miete zu Einkommen),

3. soziale Verteilung (''breite Schichten des Volkes'' als Zielgrup-
pen staatlicher Lenkung).

Diese drei Kriterien gliedern dann auch den zweiten Teil der Ar-
beit, Hier werden - basierend auf den Erkenntnissen aus der hi-
storischen Entwicklung - an jedem der drei Kriterien die staatli-
chen Ziele und Lenkungsmaflnahmen in der Wohnungsversorgung
hinterfragt und die ihrer Durchsetzung entgegenstehenden Bedin-
gungen, die in jeder historischen Phase wirksamen Determinanten
herausgearbeitet.

Diese Analyse dient dazu, die jeweiligen Wohnverhidlinisse, die
als situationsbedingte und zeitlich begrenzte Phinomene erscheinen,
ihrer Besonderheiten zu entkleiden. Dahinter steht die Frage, ob
die aus der historischen Entwicklung der Wohnungsversorgung vor
dem 2. Weltkrieg resultierende These, dafl staatliche Lenkung nur
ansetzt, wenn einerseits die Okonomischen Bedingungen dies erfor-
dern und zulassen, andererseits der Druck der politischen Ausein-
andersetzungen dazu zwingt, auch fiir die Bundesrepublik Deutsch-
land Glltigkeit hat,

Erst die Ergebnisse dieser Analyse liefern die Kriterien, um in der
Gegentliberstellung von sozialpolitischen Postulaten und Okonomischen
Intercssen die Wirksamkeit staatlicher Lenkung und stddtebaulich-
architektonischer Planung zu tilberprifen.
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I. DIE PHASEN STAATLICHER LENKUNG DER WOHNUNGSVER-
SORGUNG SEIT BESTEHEN DER BUNDESREPUBLIK
DEUTSCHLAND

1. Die Phase stringenter staatlicher Lenkung der Wohnungsver-

sorgung von 1950 bis 1956

1.1 Die Wohnungsnot der 'breiten Schichten des Volkes' nach 1945

Hatte schon vor dem Ausbruch des 2, Weltkriegs allein der rech-
nerische Wohnungsfehlbestand in Deutschland, gemessen an der Zahl
der Haushalte, 1,5 Millionen Wohnungen betragen (1) - chne die
Uberbelegung der Kleinwohnungen, also die gm-Wohnfliche pro Be-
wohner zu beriicksichtigen - und damit fir die Arbeitskrifte vor
allem der unteren Lohngruppen miserabelste Wohnbedingungen ge-
schaffen, so stiirzten die Zerstérungen im Krieg tatsichlich "brei-
te Schichten des Volkes'' in eine Wohnungsnot, Allein auf dem
Gebiet der heutigen Bundesrepublik Deutschland waren 2,3 Millio-
nen Wohnungen - ca, 22 % des Wohnungsbestandes - vernichtet
oder unbewohnbar geworden, vorwiegend in den Agglomerations-
rdumen (2). Die Diskrepanz zwischen vorhandenem und bendtigtem
Wohnraum verschirfte sich zudem durch die allmihliche Rickkehr
der Kriegsgefangenen und den Fliichtlingsstrom aus den Gebieten
Ostlich der Oder-Neifle, der Tschechoslowakei, Ungarns und Std-
Ost-Europas - alles in allem zwd6lf Millionen Menschen, die Ar-
beitspldize, Nahrung und Wohnraum suchten. Die Bevilkerungsdich-
te auf den Gebieten der Bundesrepublik und der DDR stieg von 125
auf 185 Bewohner pro Quadratkilometer,

Berechnungen aus jener Zeit ergeben einen Wohnungsfehlbestand
von elf Millionen Wohnungen bzw. eine gleiche Anzahl vorhandener
Wohnungen flir 68 Millionen Menschen (Bundesgebiet und Gebiet der
DDR), eine rechnerische Belegungsdichte also von mehr als sechs
Personen pro Wohnung (3).

Die ohnehin eingeschrinkten Arbeitsplitze - 'ein Finftel aller ge-
werblichen Bauten und Produktionsmittel, zwei Funftel aller Ver-
kehrsanlagen' waren zerstért worden (4) - wurden durch die De-

montagen vor allem der chemischen, Elekiro- und Metallindustrie
durch die Besatzungsmichte (5) noch verringert, die Franzosen
sperrten ihre Zone fiir die Fliichtlinge, die Ballungsgebiete boten
weder Arbeitspldtze noch Nahrung, auch der Grad der Zerstérung
war hier am groften. In der Zeit von 1945 bis 1950 wurden daher
hauptsdchlich ldndliche Gebiete (Schleswig-Holstein vor allem,
auch Niedersachsen und Bayern) besiedelt, wihrend sich die Bal-
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lungsgebiete lichteten.

Die Wohnungsbautétigkeit beschrinkte sich weitgehend auf die Wie-
derherstellung und den Wiederaufbau zerstdrter Wohnungen bzw. auf
den Um-, An- und Ausbau vorhandenen Wohnraums durch vorwie-
gend private Bauherren., Die Neubautidtigkeit stagnierte noch immer,
da sowohl der Mangel an Baumaterialien als auch an Kapital auf-
grund des Wiahrungsverfalls die Wohnungsbauproduktion hemmiten.
Zudem verhinderten die geringen, durch die niedrigen Einkommen
bedingten, Mieterwartungen die Investition im Wohnungsbau. Der
Baukostenindex war von 1936 bis 1948 auf 275 bis 280 % (6) ge-
stiegen und machte den Wohnungsbau bei der Zahlungsunfdhigkeit der
Nachfrage zur unrentierlichen Anlage,

Die noch bestehenden Regelungen der staatlichen Baustoffbewirtschaf-
tung und Finanzierungshilfen wurden bedeutungslos, Zum Teil fehl-
ten auch Arbeitskrifte, vor allem Fachleute, Von den innerstidti-
schen Grundstiicken mufiten erst noch Trimmer und Schutt gerdumt
werden., Wurden Grundstiicke vor der Wahrungsreform als "infla-
tionssichere Sachwerte' ohnehin kaum angeboten, ergaben sich zu-
dem mit Trimmergrundstiicken besondere Schwierigkeiten, da sie
meist mit Hypotheken belastet, die Eigentiimer nicht erreichbar waren,
ihr fritherer, sehr hoher Verkehrswert noch gesteigert wurde, da im
Zuge der beginnenden wirtschaftlichen Rekonstruktion auch gewerbliche
Konkurrenz in die innerstéddtischen Gebiete drédngte und mitbot.

Auch nach der Wihrungsreform 1948 stagnierte die Wohnungsbau-
produktion weiterhin, Die Rekonstruktion der Wirtschaft und damit
verbundene Nachfrage auf dem Kapitalmarkt bewirkte nicht nur ei-
nen hohen Kapitalzins und den Mangel an Wohnungsbaukrediten,
sondern ein sofortiges LEinsetzen erneuter Preissteigerungen auf
allen Warenmirkten, zumal nach den jahrelangen Entbehrungen

sich mit der wachsenden Menge des Geldes Nachfrage und Konsum
belebten. Investitionen im Bausektor flossen daher in den gewerb-
lichen Bau, da nach Aufhebung der Bewirtschaftung und Preisbin-
dung der Baustoffe die Preissteigerungen der Bauproduktion nach
wie vor nicht zur Anlage im Wohnungsbau reizten, solange nicht
die entsprechenden Mieten realisiert werden konnten, denn die Lage
der '"breiten Schichten des Volkes' war in jenen Jahren, als das
"deutsche Wirtschaftswunder' begann, durchaus noch gekennzeichnet
durch materielle Unsicherheit und Kampf um notwendige existentiel-
le Grundlagen, Davon waren nicht nur die Arbeiter, sondern eben-
so das Kleinbiirgertum, der Mittelstand, alle Flichtlinge und Ver-
triebenen betroffen,

Friedrich Litge ermittelte flir die Bundesrepublik Deutschland ein
Wohnungsdefizit im Jahr 1951 von knapp finf Millionen Wohnun-
gen (7), das allerdings den Wohnungsfehlbestand von vor dem

Krieg noch unbericksichtigt lief und zudem von der relativ hohen
Belegungsdichte von vier Personen pro Wohneinheit ausging. Zu
diesem [chlbestand addierten sich auferdem die abbruchreifen
Wohnungen (8). Zur Zeit der Griindung der Bundesrepublik Deutsch-
land muBic daher von einem Wohnungsdefizit von weit mehr als
sechs Millionen Wohnungen ausgegangen werden,
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1950 standen 16.650 Mio. Haushalten nur 10,082 Mio. Wohnungen zur
Verfiigung. Krasse Diskrepanzen bestanden vor allem im Verhdltnis
der 1- und 2-Raumwohnungen zu den 1- und 2-Personenhaushal-
ten, das sich wie 1:5 verhielt (9).
Das rechnerische Defizit tduscht jedoch obendrein eine gleiche
Betroffenheit aller Regionen vor, Tatsidchlich lag es in den Agglo-
merationen nicht nur aufgrund des Zerstdrungsgrades wesentlich
-hoher, sondern auch aufgrund der mit dem beginnenden Konjunk-
turaufschwung aus den lédndlichen Gebieten zurilckstrémenden Be-
volkerung. Die alten Ballungsgebiete wurden wieder zu Anziehungs-
punkten, da ihre ja nur zum Teil zerstdrte Infrastruktur der
Industrie Wachstum versprechende Produktionsbedingungen bot,
Verstirkt setzte die Konkurrenz um die Standorte ein, in der
Handel, Banken und Industrie den Wohnungsbau verdrdngten. Die
Trimmergrundstiicke - unberiicksichtigt ob bereits vom Schutt ge-
rdumt oder nicht und unberilicksichtigt der Bindungen durch Eigen-
tumsverhiltnisse und Belastungen - boten Bauland fir 1,5 Millio-
nen Wohneinheiten, das noch notwendige Bauland fiir mindestens
4,5 Millionen Wohneinheiten iiberstieg die bisher vom Wohnungs-
bau beanspruchte Fliche um das Doppelte, Die Baulandreserven
der Gemeinden dagegen waren gering. Das Wiedererstehen der
alten Agglomerationsriume, die Konzentration von Industrie-,
Handels- und Finanzkapital, zog jedoch notwendig auch den Zustirom
der Arbeitskrifte in eben jene Riume nach sich und verursachte
damit wachsenden Wohnraumbedarf. Aufgrund der genannten Bedin-
gungen der Knappheit an Bauland und Kapital, der vorrangigen Pro-
duktion im gewerblichen Bau und der Preissteigerungen wurde da-
her vor allem in den Ballungsgebieten die Wohnungsfrage erneut
zu einer der dringlichsten, ihre Lo&sung zum vorrangigen Problem
des neu gegriindeten Staates,

1,2 Das 1. Wohnungsbaugesetz - umfassender Einsatz staatlicher
Lenkungsinstrumente

Die Wohnungsnot der Arbeitskridfte - vor allem in den Zeniren
der wiederaufblithenden Wirtschaft - erweckte die Diskussion um
die Ldsung der Wohnungsfrage zu einer der Wohnungsreformbewe-
gung um 1850 &dhnlichen Lebhaftigkeit (10) und unterbrach kurzfri-
stig die bereits vor dem 2., Weltkrieg entstandene Identitdt von
Reformforderungen und staatlichen Mafinahmen durch das Auftreten
kontroverser Standpunkte, ‘

Das Chaos der Wohnungssituation und die Erfahrungen der Ver-
gangenheit liefen am Anfang der Wiederaufbauphase Positionen

in der Fachdiskussion, vor allem unter Veriretern des Genossen-
schaftswesens, stark werden, die die Wohnungsversorgung nur
durch planwirtschaftliche Lenkung fir funktionabel hielten. Das

Privateigentum an Grund und Boden wurde ebenso in Frage gestellt
wie das an Gebidude und Wohnung iiberhaupt und stattdessen das
genossenschaftliche Gemeineigentum betont. Selbst Vertreter li-
beraler Positionen sahen die ''Notwendigkeit der Baulandbeschaf-
fung durch Enteignung'' (11) und forderten ein bundesweites Bau-
landenteignungsgesetz, das neben der Baulandbeschaffung und kur-
zer Beschaffungsfrist die Einflufnahme auf Bodenpreise durch
Festsetzung  der Entschidigungskosten - die Berlcksichtigung even-
tueller, entigangener Gewinne hatte erfahrungsgemif nicht nur
bodenpreissteigernd, sondern vor allem auch prozefhemmend gewirkt -
ermoglichen sollte.

Ahnliche Forderungen nach verstirkter staatlicher Lenkung wurden
auch hinsichtlich des gesamten Wohnungswesens gestellt, da die
Rekonstruktion des kapitalistischen Wirtschaftssystems bereits zu
Anfang der 50er Jahre wieder dieses System infragestellende Ten-
denzen aufwies (12). Die Herausldsung des wohnungswirtschaftli-
chen Bereichs aus dem marktwirtschaftlichen System und die Um-
organisation der Wohnungsversorgung waren daher Inhalt von For-
derungen (13), die zwar nicht das System der Marktwirtschaft
selbst in Frage stellten, sich jedoch im Widerspruch zu den
Interessen sowohl des Gesamtkapitals als auch der Einzelkapitale
Grundeigentum und Wohnungsbaukapital befanden und ansatzweise
sogar die der Bauproduktion bertihrten:

1. Bevorzugung der Sozialpolitik - vor allem des Wohnungsbaus -
auch auf Kosten des Ausbaus des Produktionsapparates, hohere
staatliche Investitionen im Wohnungswesen zur Sicherung der
Finanzierung und Reduzierung des ZinsfuBles.

2. Staatliche Auflagen und Richtlinien in der Bauproduktion zur
Durchsetzung von RationalisierungsmafBnahmen in den Vorstufen
Baustoffwirtschaft und Baugewerbe (14).

3. Regelungen in der Wohnungsarchitektur, ihrer Planung und Aus-
fithrung zur schnellen quantitativen Bedarfsdeckung durch Be-
helfswohnungen einerseits, gleichzeitiger Vorbereitung auf spé-
tere gehobenere Anspriiche durch Erstellung qualitativ besserer
Wohnungen andererseits (15), (Die Frage der Verteilung dieser
Wohnungen in der Bevélkerung wurde dabei allerdings nicht
beriihrt, )

Die Vertreter dieser Position, die die Forderungen nach stringen-
ter staatlicher Lenkung bis zur Sozialisierung des Wohnungswesens
umfaBte, gaben den Wohnungsbaugenossenschaften als Bautriger den
Vorzug, da jene als nicht '"von oben her'" erschaffen, sondern von
"unten her gewachsen aus freier Initiative'' nach der Zeit des Fa-
schismus besondere Sympathien genossen. Sie entsprachen in

ihrer Struktur zudem den Forderungen nach der nicht-marktwirt-
schaftlichen Organisation der Wohnungsversorgung, da sie im

Sinne der Selbstversorgung fiir den eigenen Bedarf arbeiteten bzw.
im Falle eines grofieren zu versorgenden Personenkreises ''ver-
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?; ;waltungswirtschaftlich” vergingen im Gegensatz zu den Wohnungs-

{ baugesellschaften (AG und GmbH), die als "markiwirtschaftliche

%

Wohnungsunternehmen'' galten, da sie ihre erstellten Wohnungen

" auf dem Markt anboten: Die Genossenschaften warben um Mitglie -

der, nicht um den Absatz der fertigen Ware., Zudem wurde ihnen
eine flir marktwirtschaftliche Unternehmen ungeeignete Form de-
mokratischer Unternehmensleitung zugeschrieben. N

Als optimale Lésung wurden die Genossenschaften mit Ce-
meinschaftseigentum postuliert, deren Anteile tbertragbar sein
sollten, um die Mobilitit der Mitglieder zu gewéhrleisten, Als
Vorteil eines solchen Gemeinschaftseigentums galt auch, daB das
Genossenschaftsmitglied eine Art "Wohnbesitz' errang, ohne des-
sen Nachteil der Immobilitdt, da wie bei jeder Mietwohnung ge-
kindigt und ausgezogen werden konnte, Andererseits garantierten
die Genossenschaftsanteile ein Dauerwohnrecht, Von der Stellung
des Genossenschaftlers als Mieter=Eigentlimer wurde zudem die
pfleglichere Behandlung der Wohnungen und Anlagen erhofft,

Verhinderte schon die 6konomische Entwicklung (16) ein diesen
Forderungen entsprechendes Engagement durch Genossenschaften in
der Wohnungsversorgung trotz ihres starken Mitgliederzustroms,
so standen den Forderungen nach Herausltsung des Wohnungswesens
aus dem marktwirtschaftlichen System, nach Sozialisierung des
Grundeigentums und staatlicher Lenkung auch der Bauproduktion
zur gleichen Zeit schon gegenteilige Forderungen nach Liberali-
sierung der Wohnungsversorgung und Minimierung bzw. Aufhebung
staatlicher Lenkung gegeniiber (17).

Blieben die Forderungen nach staatlichen Eingriffen in die Baupro-
duktion ginzlich ohne Resonanz (1 8) im Mafinahmenkatalog staat-
licher Wohnungsversorgung, so bewirkten die nach Sozialisierung
bzw. Enteignung von Grund und Boden zwar die Vorlage eines
"Entwurfs eines Gesetzes iber die vorldufige Regelung der Bereit-
stellung von Bauland"”, eine gesetzliche Regelung wurde jedoch
nicht verabschiedet, Bestimmungen iber Enteignungsverfahren gab
es also nur in den Aufbaugesetzen der Bundeslinder (19), der dar-
in enthaltene Ausschlul der Rechtswege widersprach jedoch dem
Grundgesetz und fihrte somit zu Enteignungsverfahren von héufig
lénger als finf Jahren, was die Wohnungsbauproduktion arg be-
hinderte,

Das Grundgesetz der Bundesrepublik garantierte trotz Soziali-
sierungsmoglichkeiten in seinen Artikeln 14 und 15 weiterhin das
private Eigentum (20), wenn auch mit der bereits aus der Verfas-
sung der Weimarer Republik bekannten Einschrinkung der Ver-
pflichtung des Eigentums im Sinne des "Allgemeinwohls' (21). Tat-
séchlich ergaben sich jedoch daraus keine verinderten Bedingungen
hinsichtlich der Verfiigungsgewalt iiber Grund und Boden, da der
Paragraph 903 des Biirgerlichen Gesetzbuches diese Verfiigungs-
gewalt weiterhin dem privaten Eigentum garantierte (22).

Blieb also das Kapitalverwertungsinteresse der Bauproduktion

durch staatliche Lenkung uneingeschrinkt und das Renteninteresse
des Grundeigentums lrotz des bestehenden Bodenpreisstopps (23)
aufgrund der Garantie der privaten Verfligungsgewalt ebenfalls
prinzipiell gewahri, so mufiten in dieser Zeit grofter Wohnungsnot
staatliche MafBlnahmen zu ihrer Linderung notwendigerweise am
Wohnungsbaukapital, an Finanzierung und Vermietung von Wohnraum

" ansetzen,

Diese Mafinahmen richteten sich zum einen auf die Bewirtschaftung
des Wohnungsbestandes (24), die die Belegung des vorhandenen
Wohnraums, die Verhinderung seiner Zweckentfremdung, den Kiin-
digungsschutz der Mieter und die Regulierung der Mietpreise (25)
durch Wohnungsbehtrden beinhaltete, die Verzinsung des im be-
stehenden Wohnungsbau investierten Kapitals also auf ein der ge-
samten Okonomischen Situation angepafites Maf reduzierte, zum
anderen auf die Foérderung des Wohnungsneubaus, Damit wurde das
Instrumentarium zur staatlichen Lenkung der Wohnungsversorgung
vor dem 2, Weltkrieg - vor allem der Weimarer Republik - fast
unverdndert wieder aufgegriffen. Neu war allerdings die Ubertragung
dieser Aufgaben vom Arbeitsministerium auf ein eigens eingerichte-
tes Wohnungsbauministerium,
Wichtigstes Instrument zur Foérderung des Wohnungsneubaus wurde
das am 24, April 1950 erlassene I, Wohnungsbaugesetz mit seinen
Folgeverordnungen und -richtlinien (26)., Es programmierte den
Bau von 1,8 Millionen Wohnungen - in der Fassung von 1953 von
2 Millionen Wohnungen - in den folgenden sechs Jahren (1951 - 1956)
flir sechs Millionen Menschen, plante also innerhalb dieses Zeitrau-
mes ein Drittel des bestehenden Defizits (27) zu decken. Zur Erful-
lung dieses Programms beauftragte das I. Wohnungsbaugesetz die
Regierungen der Liénder bis zum 1, Oktober des jeweiligen Jahres
Wohnungsbauprogramme fir den &ffentlich geférderten Sozialen Woh-
nungsbau flir das folgende Jahr aufzustellen, sie untereinander und
in Absprache mit dem Ministerium fiir Wohnungsbau zu koordinie-
ren, um fiir die Bundesrepublik Deutschland ein einheitliches Ge-
samiprogramm zu erstellen,
Mit dem I. Wohnungsbaugesetz (28) begann die eigentliche Zeit des
Sozialen Wohnungsbaus, der in § 1 definiert wurde als der ''Bau
von Wohnungen, die nach Gréfle, Ausstattung und Miete (Belastung)
fir die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind,'(29)
Diese Definition des Sozialen Wohnungsbaus umrifl zugleich die
Ansatzpunkte staatlicher Wohnungspolitik, die die Foérderung eines
Teils des Wohnungsbaus durch rechtliche und finanzielle Mafnahmen
anstrebte, ohne dall der Wohnungsbau in seiner Gesamtheit staatli-
cher Lenkung unterworfen werden sollie., Allein diesem Wohnungs-
bau sollten daher auch die zur Verfligung gestellten 6ffentlichen Mit-
tel dienen (30), In diesem Zusammenhang enthielt die Formulierung
des ""Baus von Wohnungen ,,. fiir die breiten Schichten des Volkes'
eln sozialpolitisches Postulat, das die Wohnungspolitik der Bundes-
republik Deutschland durch die Bestimmung einer Zielgruppe von
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bisheriger staatlicher Wohnungsversorgung graduell differenzierte,
Diese "breiten Schichten des Volkes'" wurden determiniert durch

eine Einkommensgrenze, die nach dem 1. Wohnungsbaugesetz der
Verdienstgrenze der Angestelltenversicherung entsprach, zu jener
Zeit also 7,200 DM/Jahr betrug. Sie wurde in den folgenden Jah-

ren mehrfach entsprechend den steigenden Baukosten angehoben (31),

da sonst die Diskrepanz zwischen Mietpreisen und Einkommen die
Nachfrage auch im Sozialen Wohnungsbau auf eine kaum zahlungs-
fahige Gruppe beschriénkt hitte (32), Mit dieser Einkommensgrenze
- monatlich 600,- DM - war der Kreis der Berechiigten grofizii-
gig gefaft, das Durchschnittseinkommen eines Arbeiterhaushaltes
lag bei etwa der Hilfte. Damit waren zwar tatsichlich 'breite
Schichten des Volkes' erfafit, zugleich jedoch diejenigen mit nied-
rigem Einkommen nicht nur aufgrund ihrer beschrénkien Zahlungs-
fihigkeit sondern auch aufgrund weiterer die Mittelschichten bevor-
teilenden Paragraphen und Folgeverordnungen benachteiligt.

Diese Benachteiligung entstand u.,a. bereits im I. Wohnungsbauge-
setz durch die Rangfolge in der Fdrderung der Wohnungsbaumali-
nahmen, wonach "entsprechend den Wohnbediirfnissen der breiten
Schichten des Volkes' vorrangig "Eigenheime, Kleinsiedlungen,
Kaufeigenheime, Wohnungen in der Rechtsform des Wohnungseigen-
tums oder Dauerwohnrechts'' (33) vor Genossenschafts- und Miet-
wohnungen mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden sollten

(§ 19, Abs. 1, I. WoBauG) (34).

Die Voraussetzung der Beteiligung des Bauherrn mit 15 % (in
Ausnahmefillen 10 %) Eigenkapital, die in vielen Fillen durch das
Baugrundstiick geleistet wurde, filterte aus den ''breiten Schichien
der Bevolkerung'' bereits die vermédgenden bzw. sparfihigen Grup-
pen heraus, die dann durch die o&ffentliche Foérderung weiter be-
glinstigt wurden (35),

Trotz dieser ersten Differenzierungen der 'breiten Schichten des
Volkes' durch die bevorzugte Forderung hdherer Einkommensgrup-
pen erzwang das durchschnittliche Lohn- und Gehaltsniveau der
Arbeiter und Angestellten die Fixierung eines als "tragbar'' (36)
angesehenen Mietsatzes und in dessen Folge die Reduzierung der
Baukosten durch qualitative Bestimmungen, die sich in der Begren-
zung der zu férdernden Wohnungsgréflen auf 32 bis 53 qm (37)
ausdriickten.

Da dennoch die auf den Baukosten basierenden ''Kostenmieten'' (38)
die Zahlungsfihigkeit des grofiten Teils der 'breiten Schichten des
Volkes' tlberstiegen, setzien Richtsitze der Linder den Mietpreis-
forderungen Grenzen (39). Die Differenz zwischen der an den Loh-
nen und Gehiltern orientierten Richtsatzmiete und der den laufen-
den Aufwendungen des Bauherrn/Vermieters entsprechenden 'Kosten-
miete'’, die erstere nicht nur aufgrund der steigenden Baukosten
sondern auch aufgrund der hohen Zinssitze des freien Kapitalmark-
tes hidufig liberstiegen, lbernahm die 6ffentliche Hand. Das I. Woh-
nungsbaugesetz verfligte daher, daf nach der weitgehenden Aus-

schépfung der Erstfinanzierung die nachstellige Finanzierung (40)
durch zinsverbilligte bzw, zinslose offentliche Darlehen oder gar
Zuschiisse in einer Hoéhe idbernommen werden sollte, ''daf die
nach der Wirtschaftlichkeitsberechnung nachhaltig zu erwartenden
Kapital- und Bewirtschaftungskosten (Aufwendungen) durch die
Ertrige gedeckt werden kénnen (Wirtschaftlichkeit)." (§ 27, Abs,
1, I. WoBauG) Eine '"'angemessene Verzinsung der Eigenleistung
des Bauherrn'' (41) war dabel vorrangig vor der Verzinsung der
offentlichen Mittel, Dennoch verzichteten die Bauherrn in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung (42) oftmals auf die Verzinsung des
Eigenkapitals, um mit der den laufenden Aufwendungen entspre-
chenden Miete die Richtsatzmiete, an die der Erhalt &ffentlicher
Gelder gebunden war, nicht zu ibersteigen, denn langfristig

- zumal bei voraussehbarer steigender Preistendenz - sicherten
die billigen &ffentlichen Gelder eine hdhere Verwertung des ein-
gesetzten Eigenkapitals als die gesetzlich fixierte bzw, marktib-
liche Verzinsung zum Zeitpunkt der Erstellung. Mit diesem direk-
ten Beitrag zu den Herstellungskosten - der Kapitalsubvention (43) -
regulierte der Staat nicht nur die Mietpreise, er nahm dariiber
hinaus Einflufl auf die Qualitdt - GroRe und Ausstattung - der
Wohnungen und ihre Verteilung unter der Bevélkerung durch die
Fixierung an Einkommensgrenzen.

Die staatliche Lenkung der Wohnungsversorgung durch die For-
derung des Baus von 'Wohnungen, die nach GroBe, Ausstatiung
und Miete fiir die breiten Schichten des Volkes bestimmt und ge-
eignet sind" fand daher in der Kapitalsubvention ein relativ un-
mittelbar wirkendes Instrument, das allerdings eine mdgliche In-
vestitionslust des Finanzkapitals im Wohnungsbau beschnitt, indem
es die Gelder des freien Kapitalmarktes mit hohem Zinssatz durch
dffentliche Gelder mit niedrigem Zinssatz bzw. zinslos ersetzte.

Neben dem Einsatz 6ffentlicher Mittel sollte der Soziale Woh-
nungsbau durch folgende - weitgehend aus der Zeit vor dem 2.
Weltkrieg tUbernommene - Mafinahmen geférdert werden:

- Ubernahme von Biirgschaften durch die Bundesregierung (44),

- Steuervergiinstigungen und Gebihrenbefreiung oder -erméfigung
fiir Bauherren und Darlehensgeber (45),

- Bereitstellung von Bauland durch Bund, Linder, Gemeinden,
Gemeindeverbinde und sonstige Kérperschaften offentlichen
Rechts zu angemessenen Preisen sowie Grundstlicksbeschaffung
durch Gemeinden und Gemeindeverbinde,

- bauwirtschaftliche MaBnahmen zur Senkung der Baukosten und
Rationalisierung des Bauvorgangs (46),

- Anreiz zu privater Investition durch Auflockerung der "Woh-
nungszwangswirtschaft'' (47) einerseits, durch Férderung des
""Zwecksparens' mit Wohnungsbaupridmien (48) andererseits, das
auch die weniger einkommensstarken Schichten zur Finanzie-
rung des Wohnungsbaus heranziehen sollte.
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Diese Mobilisierung privater Gelder fiiv den Wohnungsbau gewann
an Gewicht, solange flir den freien Kapitalmarkt der Wohnungsbau
keine Anlagesphiiré darstellte, die 6ffentlichen Gelder jedoch kei-
neswegs unbeschrinkt zur Verfiigung standen und die Kapitalbe-
schaffung vorrangiges Problem war (49). Aus diesem Grunde ge-
wéhrte das I. Wohnungsbaugesetz dem Bauherrn zur Kapitalbe-
schaffung bzw. Finanzierung seines Bauvorhabens die Erhebung von
Finanzierungsbeitrigen der Mieter. Da dem Bauherrn/Vermieter
unter den vom Wohnungsamt vorgeschlagenen Bewerbern ein Aus-
wahlrecht zustand, fiihrte auch diese Regelung zur Benachteiligung
der unteren Einkommensgruppen trotz der Verfiigung, nach der
"die fiir das Wohnungs- und Siedlungswesen zustédndige oberste
Landesbehdrde ... sicherzustellen (hat), daR ein angemessener
Teil der offentlich gefdrderten Wohnungen flir Wohnungssuchende
verfigbar bleibt, die nicht in der Lage sind, einen Finanzierungs-
beitrag zum Bau einer Wohnung zu leisten," (§ 28 Abs, 1, I.
WoBauG) Diese Regelung bestiitigte damit nur die beginnenden so-
zialen Differenzierungen der staatlichen Wohnungsversorgung, die
im I, Wohnungsbaugesetz angelegt waren.

Den Forderungen nach Sozialisierung bzw, strengster Lenkung
des Wohnungswesens widersprach es zudem durch liberalisieren-
de Tendenzen, die sich schon in seiner ersten Fassung in der
Dreiteilung des Wohnungsneubaus in den 6ffentlich geférderten
Sozialen Wohnungsbau, den steuerbegiinstigten und den frei finan-
zierten Wohnungsbau (50) verdeutlichten, Neben dem durch Kindi-
gungsschutz, Belegungs- und Mietpreisregulierung staatlich gelenk-
ten Altwohnungsbau und Sozialen Wohnungsbau gab es seit Beginn
der Bundesrepublik Deutschland zugleich den von jeglichen staatli-
chen Eingriffen freien Wohnungsbau, dessen Mietpreis, Qualitdt
und Verteilung unter der Bevolkerung sich allein durch Angebot
und Nachirage regelten und der den Forderungen und Interessen
des Haus- und Grundeigentums zu jener Zeit des absoluten Nach-
frageliberhangs also entsprach.

Noch im Laufe dieser ersten Phase staatlicher Wohnungsversorgung
nach dem 2, Weltkrieg erfuhren diese Forderungen und Interessen

durch die Verfolgung der Liberalisierungstendenzen mittels geidnderter

bzw. neuer rechtlicher Bestimmungen weitere Berlicksichtigung.
Die Erklirung des Wohnungshauministers Preusker in seiner An-
trittsansprache 1953, 'daB auf die Dauer in einer freien Wirtschaft
Ausnahmen nicht bestehen kénnten, daB das Ziel der Baupolitik da-
her sein mége Abbau und Beseitigung der Bauzuschiisse der offent-
lichen Hand und Freigabe der Mietenbildung'' (51), fand daher ihre
Konkretion nicht nur im Gesetz zur Anderung und Erginzung des
1. Wohnungsbaugesetzes vom 25, August 1953, das die Mietricht-
sétze im Offentlich geférderten Sozialen Wohnungsbau auflockerte
und die Mietpreisbegrenzung im steuerbegtinstigten Wohnungsbau
beseitigte, sondern auch im Gesetz tber MaBnahmen auf dem Ge-
biet des Mietpresrechts (Erstes Bundesmietengesetz) vom 27. Juli
1955, das die Mieten der Altbauwohnungen erhdhte (52),
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Entsprach der Staat also mit seinen Lenkungsmafinahmen in die-
ser ersten Phase des Wiederaufbaus nicht den Forderungen nach
Sozialisierung des Grundeigentums, gar des gesamten Wohnungs-
wesens, sondern unterstlitzte durch Gesetzgebung und Subventio-
nierung die Rekonstruktion der Wohnungsversorgung auf privat-
wirtschaftlicher Grundlage trotz der vor dem 2. Weltkrieg ge-
machten Erfahrungen der Unzulidnglichkeit einer sclchen Wohnungs-
versorgung, so griff er doch das gesamte Lenkungsinstrumenta-
rium, das vor allem in der Weimarer Republik angewendet wor-
den war, wieder auf, erginzte es durch die Zielgruppendefinition
und die durch die Anregung zum Zwecksparen der Kapitalmobili-
sierung dienenden Wohnungsbauprédmien und setzte es derart ge-
bindelt ein, daf diese Phase im Vergleich zur vergangenen und
weiteren Entwicklung die stringenteste staatlicher Lenkung wurde:
Galten der Bauproduktion selbst zwar nur Anregungen zur Ratio-
nalisierung, wurde allein der Bodenpreis, nicht die Grundrente
am Steigen gehindert, so diente doch die Begrenzung der Verzin-
sung des Wohnungsbaukapitals sowochl im Altbau als auch im So-
zialen Wohnungsbau, die den Mietpreis in Relation zum Einkom-
men setzte, tatsdchlich den Mietern dieser Wohnungen und korri-
gierte die Reproduktionsbedingungen der Arbeitskrifte durch vor-
wiegend quantitativ orientierten Wohnungsneubau mit Hilfe der Ka-
pitalsubventionierung,

Der Widerspruch jedoch zwischen den negativen Erfahrungen

- aus der Geschichte staatlicher Lenkung der Wohnungsversorgung

und dem dennoch wieder aufgegriffenen herk&mmlichen Lenkungs-
instrumentarium, der Widerspruch zwischen den Sozialisierungs-
forderungen einerseits und der Rekonstruktion der privatwirtschaft-
lichen Organisation der Wohnungsversorgung andererseits, sowie
der Widerspruch zwischen dem sozialpolitischen Postulat einer
Wohnungsversorgung der 'breiten Schichten des Volkes' und einer
Benachteiligung der unteren Einkommensgruppen bereits in der
Gesetzgebung bleiben bestehen,

Ihre Erklarung koénnen sie nur in der Skonomischen und politischen
Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland jener Jahre finden.

1.3 Die Skonomische Rekonstruktion unter dem Modell der "Sozia-
len Marktwirtschaft' als Rahmen der Wohnungsversorgung

Die Abhingigkeit der Wohnungsversorgung von dem Zyklus der Kri-
sen, der jeweiligen Position von Grundeigentum, Bauproduktion und
Wohnungsbaukapital im Rahmen der gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung, deren diskrepante Wirkungen auf die Wohnverhilinisse der

Arbeitskridfte der historische Verlauf gelehrt hatte, war nach ihrer
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Zuspitzung im faschistischen Staat und den Zerstdrungen durch
den Krieg fragwiirdig geworden, so dafl ihre Auflésung durchaus
im Bereich des Mboglichen lag. Dafl jedoch weder die negativen
Erfahrungen, noch die Veridnderung fordernden Postulate (53)

zur Auflésung dieser Abhingigkeit fithrten, sondern im Gegenteil
die Grundlage zur Rekonstruktion der privatwirtschaftlichen Or-
ganisation der Wohnungsversorgung geschaffen wurde, die not-
wendig die alten Abhéngigkeiten zur Konsequenz haben mufite, muf
folglich Triebkriften geschuldet sein, die mit weiterreichenden
Zielen auch diese Art der Wohnungsversorgung in ihrem Gefolge
hatten,

Die Frage nach diesen Triebkriften und ihrer zwingenden Wirk-
samkeit wird umso drdngender, als nach der Teilung Deutschlands
in zwei Staaten die DDR Anfang der 50er Jahre durch Enteignung
von Grund und Boden, die Veérstaatlichiuinig dér Banken und Pro-
duktionsstdtten und den Fortfall des Wertgesetzes bei Grundbe-
dirinissen wie Nahrung und Miete zumindest die Voraussetzungen
einer anderen Organisation der Wohnungsversorgung schuf, die
nicht unter dem Primat okonomlscher sondern unter. dem polltl-
scher Interessen steht obwohl die Ausgangsbedmgungen nach der
vorausgegangenen gememsa,men Geschichte hier die gleichen wa-
ren (54).

Es gilt also, die dkonomischen und politischen Bedingungen in der
1, Phase nach dem 2, Weltkrieg aufzuzeigen, um von daher die
Determinanten staatlicher Wohnungsversorgung jener Zeit zu be-
stimmen.

Nach der 1845 in Jalta von den Vertretern der Sowjetunion,
den USA und Grofibritanniens beschlossenen Aufteilung Deutsch-
lands in Zonen (und der entsprechenden Teilung Berlins in vier
Sektoren), deren Besetzung durch die Streitkrifte der Siegermich-
te und die Ubernahme der Regierungsgewalt durch den Alliierten
Kontrollrat (55) fiihrten die kontroversen Vorstellungen der USA,
die die Dezentralisierung der Wirtschaft und Verwaltung in
Deutschland winschten, und der UdSSR, die einen deutschen Ein-
heitgstaat mit Zentralregierung fiir richtig befanden, in die ver-
schirfte Spaltung der drei Westzonen (56) einerseits, der sowje-
tischen Besatzungszone andererseits,

Stand vielleicht hinter beiden Bestrebungen auch die Abwehr
einer wieder erstarkenden, auf Revanche sinnenden deutschen Na-
tion, die die westlichen Li#nder veranlafite, Deutschland als ein
féderalistisch verwaltetes Agrarland zu konzipieren, und die die
UdSSR veranlafite, den Aufbau eines in seinen tkonomischen und
politischen Strukturen der Sowjetunion gleichenden und ihr verbun-
denen deutschen Staates zu férdern, begrindete doch vor allem die
Okonomische und politische Konkurrenz der Staaten des Westblocks
unter Fihrung der USA mit den Staaten des Ostblocks unter Fih-
rung der UdSSR die Spaltung Deutschlands und die Integration sei-
ner beiden Teile in den jeweiligen Block.

So begann zugleich mit der Besetzung Deutschlands die Demontage vor
allem der chemischen, Elektro- und Metallindusirie, die das Produk-
tionsniveauf auf 63 % des Standes von 1938 reduzierte (57). Der "Plan
flir Reparationen und den Nachkriegszustand der deutschen Wirtschaft',
den der Kontrollrat im Mirz 1946 verdffentlichte, sah die weitere Re-
duzierung bis auf 50 - 55 % vor, wurde jedoch nach dem Zusammen-
schlufl der biritschen und amerikanischen Besetzungszonen bereits wie-
der revidiert, da die Kapazititen nicht genligten, um die Reparations-
leistungen zu garantieren (58),

Aus der Einsicht besserer Kapitalabschépfung durch Stdrkung der
deutschen Wirtschaft statt ihrer Schwéchung und damit zugleich

der Stdrkung des kapitalistischen Westblocks entstand auch die
finanzielle Unterstiitzung der Westzonen nach dem ''European
Recovery Program'' (59) vom 5, Juli 1947 und die Integration der
deutschen Wirtschaft in die ""Organisation fiir europdische wirt-
schaftliche Zusammenarbeit'' vom 16. April 1948, Die Gewihrung
auslidndischer Kredite erforderte notwendigerweise die Stabilisie-
rung der deutschen Wihrung, die am 18. Juni 1948 mit der Um-~
stellung der Wiahrung im Verhéltnis 10 : 1 in den drei Westzonen
stattfand (60).

Die durch unterschiedliche Produktionsverhéltnisse und durch
unterschiedliche Wahrungen geschaffene materielle Grundlage fand
in der Grindung der Bundesrepublik Deutschland im Mai 1949 in
den drei Westzonen und der DDR im Oktober 1949 in der sowje-
tischen Besatzungszone ihre jeweils entsprechende Staatsform und
Verwaltungsstruktiur., Die Aufgaben der Oberbefchlshaber der drei
westlichen Besatzungsmichte wurden auf eine Hohe Kommission
Ubertragen, bei der weiterhin die Kontrolle der Gesetzgebung und
der Wirtschaft lag,

Die Programme der schon 1945 gegrindeten neuen Parteien (61),
die - bis auf das der Liberalen - Sozialisierungsforderungen hin-
sichtlich des Grofligrundbesitzes, der Bodenschitze und der Schlis-
selindustrien enthielten, wiren daher spitestens (62) an den Ver-
boten der westlichen Alliierten gescheitert, die jedes Sozialisie-
rungsvorhaben der Linderregierungen uniersagten, Sie entwickelten
neue Wirtschaftsplidne fiir ithre Zonen, die die Einstellung der De-
montagen fir Ende 1949 vorsahen, Die weitere Bindung der Bun-
desrepublik Deutschland an den Westblock geschah durch ihre In-
tegration in den Europarat 1950, in die Montanunion 1952 und 1955
in die Nato,.

Die Mitglicdschaft in diesen Verbédnden diente neben der ideologi-
schen Konsolidierung des kapitalistischen Blocks als der "freien west-
lichen Welt" zur Vorbeugung gegen die Ausdehnung sozialistischer Ideen
und Einflusse vor allem dem Wiederaufbau der Produktion und der
Sicherung kapitalistischer Produktionsverhilinisse in der Bundes-
republik Deutschland (63},

Im Frihjahr 1951 beendeten die Besatzungsmachte die Demontagen
und hoben letzte Beschrinkungen fiir die industrielle Produktion auf.
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Der Koreakrieg, der auf dem Weltmarkt einen Boom ausléste,
brachte die erste tkonomische Aufschwungphase nach dem Krieg.
"Die westdeutsche Produktion stieg in den Monaten nach Beginn
des Koreakriegs jeweils um 7 % ... Auf Ersuchen der Alliierten
Hochkommission erklirte sich die Bundesregierung im Frihjahr
1951 bereit, von den Westméchten bestellte Rohstoffe, Erzeugnisse
und Dienstleistungen, die knapp waren oder zu Verteidigungszwecken
ben&tigt wurden, keinen nachteiligen Ausfuhrbeschrinkungen zu
unterwerfen, ferner einen ilberhdhten inneren Verbrauch dieser Gii-
ter und Leistungen zu verhiiten, entsprechende Industrien zu unter-
stlitzen und wenn nétig, angemeéssené Preise sicherzustellen.' (64)
Mit dieser Erklarung bekannte sich die Bundesregierung zur
Drosselung des privaten Konsums und der Sozialpolitik zugunsten
des Aufbaus und der Expansion dér Produktionsstitter und der
Produktion selbst sowie des§ AuBenhandels.
Die Extensivierung der Produktion beglinstigte das Heer der Ar-
beitslosen, das noch immer Nachschub durch die Flichtlinge er-
hielt (65).
Dem &konomischen Aufschwung entsprachen jedoch keineswegs die
Reproduktionsbedingungesi der Arbeitskrifte: den hohen Steigerungs-~
raten des Bruttosozialprodukts, vor allem in den Jahren 1950 big
1952, standen geringe Zuwachsraten detr Realldhne gegenlber, die
bis Mitte der 50er Jahre hinter den IL.8hneh anderer europiischer
Liénder zurtickblieben. Zugleich stiegen die Preigse um durchschriitt-
lich 10 %, fiir industrielle Giiter zeitiweige sogar um 22 %. Lokn-
forderungen mufiten mit Streiks dutrchgesetzt werden, die in den
frihen 50er Jahren hiufiger und entschlossener gefiihit wurden als
sonst in der Geschichte der Bundesrepublik Deutschland. Ihnen be=
gegneten die Vertreéter der Regierung jedoch mit dem Appell an
die Vernunft der Arbeitskréfte und dem Argument, die Preissta-
bilitdt werde durch Einkémmenserhthungen geéfiahrdet: "Preisstei-
gerungén diirfefi keinesfalls das Verlahgen nach Lohnerhshunger
hervorrufen ... Das sind die Grundséitzé&, die neben dem Woki-
nungsbauministér den Bundeéswirtschafts- und den Bundesfinanz-
minister in ihrer Wirtschaftspolitik leiten.' (66) Auch hierin
duBerte sich die Prioritit, die der Stdat den Inteéressen des Kapi-
tals vor denen der Arbeitskrifté gab,
Erst mit der allmé&hlich sich anbahrnenden Vollbeschiftigung; die
~ &dhnlick wie in anderen Branchern, die einen Marngel an zur Vér:
fligung steheriden Fdacharbeitern spiirten - durch die rege Bauti-
tigkeit im Baugewerbeé schon 1954 fast erreicht war, konnten
massive Streiks (67) Lohnerhéhungen durchsetzen.
Die Furcht vor weiteren Lohnforderungen bei Vollbeschiftigung
bzw. Arbeitskrifteknappheit filhrte einerseits zu den ersten Er-
wégungen der Anwerbung auslindischer Arbeitskrifte, andererseits
zur erstenDrosselung des Aufschwungs Mitte der 50er Jahre.

Durch den Nato-Beitritt am 9. Mai 1955 und die Wiederaufriistung
der Bundesrepublik Deutschland, in deren Rahmen vorerst 400
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Kasernen vorgesehen waren, erhielt jedoch gerade die Bauwirt-
schaft weiteren Auftrieb. Vor allem das Baustoffgewerbe hatte
stindig steigende Umsétze zu verzeichnen, Folge dieses Auftriebs
waren weitere Preissteigerungen, Befiirchtungen um die Gefdhr-
dung des Wohnungsbaus (68) begegnete die Bauproduktion mit Ra-
tionalisierungs- und Mechanisierungsversprechungen, die sie je-
doch aufgrund der ungebrochenen Nachfrage nicht einzuldésen
brauchte.

Das FErstarken der Bauproduktion im Zusammenhang mit dem
schwunghaften Aufblilhen der gesamten deutschen Wirtschaft brach-
te die alten Abhéngigkeiten in der Wohnungsversorgung zur Wir-
kung. Vor allem der Einflul der Preissteigerungen in der Bau-
produktion auf die Mietpreise verstidrkte das Mifiverhiltnis zwi-
schen Wohnraumangebot und zahlungsfdhiger Nachfrage, da die
Léhne zur Entwicklung der auf den Kosten basierenden Mieten in
keinem Verhiltnis standen {69),

Neben den Auswirkungen der Baupreissteigerungen auf Herstel-
lungskosten und folglich Mieten der Wohnungen trieben die stei-
genden Zinsen des freien Kapitalmarktes aufgrund der hohen Kapital-
nachfrage im Aufschwung die Finanzierungskosten in die Hohe -
soweit liberhaupt Gelder fiir die langfristige Anlage im Wohnungs-
bau zur Verfligung standen. Zudem bewirkten die Produktionser-
weiterungen und die Standortkonkurrenzen von Finanz- und Handels-
kapital steigende Gewinnerwartungen seitens des Grundeigentums
und spekulative Zuriickhaltungstendenzen. Der noch geltende Bo-
denpreisstopp hemmte zwar die Bodenpreissteigerungen (ohne den
Schwarzhandel und inoffizielle Preisabsprachen ausschliefen zu
kénnen), verhinderte jedoch nicht die Grundrentensteigerungen, die
durch offentliche Planungsentscheidungen und InfrastrukturmafBnah-
men noch erhSht wurden. Damit hatte der Wohnungsbau auch den
Grundrentenerwartungen zu geniigen.

Neben der allgemeinen skonomischen und politischen Entwicklung
begannen also auch die wieder erstarkenden Einzelkapitale ihren
alten Einfluf auf die Wohnungsversorgung geltend zu machen.
Damit drohte der Wohnungsneubau durch iiberdimensionale Her-
stellungs- und Finanzierungskosten bei zuriickbleibender Zahlungs-
fahigkeit der Nachfrage zur Farce zu werden, da die neuerstell-
ten Wohnungen aufgrund der niedrigen Einkommen unvermietbar
und trotz des Wohnungsdefizits zum Leerwohnungsbestand zu wer-
den drohten, bzw. nach Abzug der Miete vom Reproduktionsfonds
die tbrigen Lebenshaltungskosten ungedeckt bleiben mufiten. Staat-
liche LenkungsmafBnahmen in der Wohnungsversorgung waren daher
unerldflich zur Sicherung der Reproduktion der Arbeitskrifte, um
die Rekonstruktion der westdeutschen Wirtschaft nicht zu gefdhr-
den. Sie konkretisieren sich neben den dem Altbaubestand gelten-
den Maflnahmen vor allem durch die den hohen Finanzierungskosten
begegnenden Kapitalsubventionen der Herstellungskosten und die
Mobilisierungen privater Gelder durch Ermunterung zum Zweck-
sparen (70),



Erkldren die Interessen der westlichen Alliierten Besatzungsmich-
te und der deutschen Kapitale die Rekonstruktion privatwirtschaft-
lich organisierter Wohnungsversorgung einerseits, so erklidren an-
dererseits die sich bereits wieder auswirkenden Skonomischen
Mechanismen im Wohnungsneubau in einer ohnehin existentiellen
Notsitnation die staatlichen Eingriffe, Diese Eingriffe waren aller-
tdings nicht allein motiviert durch die Sicherung notwendiger Re-
{produktionsbedingungen zur Rekonstruktion der Wirtschaft sondern
‘ebenso zur Stabilisierung des Staates,

Nach den Erfahrungen durch Faschismus und Krieg und dem dar-
aus folgenden Existenzkampf stand die Bevolkerung dem Staat mit
MiBtrauen und Ablehnung obrigkeitsstaatlicher, militaristischer
und teilweise auch kapitalistischer Erscheinungen gegeniiber,

Die Identitdt der Interessen der Arbeiter und des mittellos ge-
wordenen Kleinbilirgertums zeigte sich zum einen in der hohen
Stimmenzahl, die SPD und KPD bei der Wahl des ersten Bundes-
tages erhielten (71), zum anderen in der H&ufigkeit und Breite
der Streikbewegungen. Dieses Miitrauen, die Unzufriedenheit und
Unruhen standen der Rekonstruktion des kapitalistischen Wirtschafts-
systems entgegen, zumal verschirfte Klassenauseinandersetzungen
in den Nachbarlindern - vor allem in Frankreich und Italien -
die Gefahr des Ubergreifens bargen.

Der_ Abbau dieses Mifltrauens und die Harmonisierung der Unru-
hen ohne Verénderung der wirtschaftlichen Zielsetzungen erfor-
derten daher einen ideologischen Uberbau, der die Interessen

der Bevdlkerung berlcksichtigte, ohne die des Kapitals zu gefihr-
den. Frelhe1t11che, rechtsstaathche und soziale Garantien, die
aufgrund des Ex1stenzkampfes eines jeden einzélrédn &l¢ individuelle
Forderungen, nicht als kollektive Erfordernisse interpretiert wur-
den, bildeten diesen Uberbau: Die Berufung auf die traditionellen
Werte und Normen der Ethik wie Familie, Recht, Ordnung und
Moral, die Zus1cherung existentieller Sicherheit ohne Risiken, des
"Rechts auf Heimat'', mit dem vor allem die Vertriebenen und
Fliichtlinge angesprochen wurden; und ihre Konkretisierung durch
entsprechende Programme sollien der Festigung des Vertrauens
der Bevtlkerung in den Staat, dem Abbau von linkstendenzidsen
Sympathien und antikapitalistischen Forderungen dienen.

Die CDU, vor allem ihre Wirtschaftsexperten Alfred Miiller-Armack
und Ludwig Erhard, entwickelten dafiir - zuriickgehend auf Walter
Eucken und die Frelburger Schule {72) - das Modell der '"Sozialen
Marktwirtschaft", das diese Normen und Zusicherungen beinhaltete,
Es beruhte auf den Prinzipien der Subgidiaritédt und Solidaritit,
zwei Grundnormen der christlichen Soziallehre, die die Freiheit
des Individuums mit den Erfordernissen der Gemeinschaft zu ver-
binden meint (73).

Ubertragen auf das wirtschaftspolitische Modell hatte der markt-
wirtschaftliche Wettbewerb die freiheitliche Norm zu erfiillen,
erforderte es das '"Wohl der Allgemeinheit", sollten intervenie-

rende Maflnahmen des.Staates steuernde Funktionen ubernehmen
Ohne den Marktmechanismus zu beeintréchtigen. Dieses Modell™
legte sich sieben Leitsdtze zugrunde, die die gegensitzlichen In-
teressen der Bevodlkerung und des Kapitals harmonisieren sollten:

1. Unterwerfung der Wirtschaft unter das ""bonum commune',
daher Steuerung und gesellschaftliche Bindung der Marktwirt-
schaft.

2. Wahrung der Prinzipien des Leistungswettbewerbs als ein ver-
fassungsrechtliches Grundprinzip.

3. Ausgleich ibermaRiger Diskrepanzen in der Eigentums- und
Vermogensverteilung durch systematische Strukturpolitik.

4. Besondere Beriicksichtigung des Familienprinzips als Struktur-
element der Gesellschaft.

15, Stetiges Wachstum der Gesamtwirtschaft, Garantie des Existenz-

minimums zur Schaffung sozialer Sicherheit.
6. Gestaltung elementarer Daseinsbedingungen zur Befriedigung
vitaler Bediirfnisse des Einzelmenschen,

‘7. Verbindung der Wirtschafts-, Sozial- und Finanzpolitik zur

organischen Einheit (74).

Diese Leitsétze prigten somit auch die Wohnungspolitik und die
staatlichen MafBnahmen zur Lenkung der Wohnungsversorgung:

1. Graduelle Einschrénkung der Interessen des Grundeigentums
und Wohnungsbaukapitals zugunstien des Gesamtkapitals,

2. Aufrechterhaltung der privatwirtschaftlichen Organisation der

Wohnungsversorgung, Verzicht auf Eingriffe in die Bauproduk-

tion und zunehmende Liberalisierung der Wohnungswirtschaft,

bevorzugte Forderung des Wohnungseigentums bei

4. gleichzeitig bevorzugter Férderung des Familienheims,

5. Regulierung der Mieten unter Beriicksichtigung der von der
Wirtschaft zahlbaren Loéhne und Gehilter,

6. vorrangige Formulierung von Wohnungsbauprogrammen, die

7. sowohl die wirtschafts-, als auch die sozial- und finanzpoliti-
schen Ziele verbanden (75).

w

Der Erfolg der Ideologie der '"Sozialen Marktwirtschaft'' zeigte
sich bereits bei den zweiten Bundestagswahlen 1953, die den

sie veriretenden Parteien die absolute Mehrheit brachte (76).
Das wiedererweckte Vertrauten vor allem des Mittelstandes und
Kleinblrgertums in den Staat und die erste Befriedigung existen-
tieller Bedlrfnisse filhrten zur Differenzierung der Bevdlkerung.
Es zerbrach die Interessenidentitdt und Solidaritdt von Arbeiter-
schaft und Kleinbiirgertum, die Unruhen nahmen ab, die Stabili-
sierung des Staates war erreicht,

Deutlich korrespondierten in dieser ersten Phase der Geschichte
der Bundesrepublik Deutschland die ékonomischen und politischen
Krifte, die die Rekonstruktion des kapitalistischen Wirtschafts-
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und Gesellschaftssystems betrieben und ihnen widersprechende Ten-
denzen ausschlossen. Eine Modifizierung der Wohnungsversorgung
vor dem 2. Weltkrieg fand daher durch eine stirkere politische
EinfluBnahme nach dem 2. Weltkrieg statt. Sie hatte aufgrund der
Ausgangsbedingungen nach dem Krieg - Zusammenbruch des Fa-
schismus, Zerstdérungen, Infragestellung kapitalistischer Produk-
tionsverhiltnisse - durchaus die Chance groferer Wirksamkeit
vor allem hinsichtlich der Einschrénkung der Einzelkapitale ent-
sprechend den Sozialisierungs- bzw. Kollektivierungsforderungen.
Die Entscheidung gegen derartige Mafinahmen wurde gefdllt mit
der Entscheidung zur Rekonstruktion kapitalistischer Produktions-
verhiltnisse. Ihre Beriicksichtigung erforderte dann die stringen-
te staatliche Lenkung der Wohnungsversorgung und graduelle Be-
schrinkung der Einzelkapitale. Sie prégten folglich auch die Aus-
wirkungen auf die Wohnungsversorgung der "breiten Schichten des
Volkes'.

1.4  Die Auswirkungen stringenter staatlicher Lenkung auf
die Wohnungsversorgung fitr die "preiten Schichten des
Volkes"

Die im vorhergehenden konstatierie verstdrkte staatliche Einfluf3-
nahme auf die Wohnungsversorgung, die graduelle Einschrénkung
von Grundeigentum und Wohnungsbaukapital zugunsten des Wieder-
aufbaus der Wirtschaft, mufl notwendig auch in ihrer konkreten
Erscheinung ihren Niederschlag finden. Zur Uberpriifung dessen
dienen die den Sozialen Wohnungsbau definierenden Kriterien
Mietpreis, stddtebauliche und architektonische Gestaltung und
Verteilung des Wohnraums an die 'breiten Schichten des Volkes"
und die seitens des Staates formulierten Programme jener Jahre.

In den Jahren 1951-1956 wurden in der Bundesrepublik Deutsch-
land knapp 3,1 M@Eonen Wohneinheiten (WE) fertiggestellt, das
Programm des 1. Wohnungsbaugesetzes in seiner Fassung von
1953 also um mehr als 1 Million Wohneinheiten Ubertroffen.
Von diesen Wohnungen entstanden rd. 58 % im Sozialen Wohnungs-
bau, Wihrend jedoch die Zahl aller Fertigstellungen bis auf ei-
nen geringfligigen Riickgang 1955 von Jahr zu Jahr stieg, entstan-
den in jener 1. Phase im Sozialen Wohnungsbau 1952 absolut die
meisten Wobnungen, ihre Zahl nahm bis 1956 kontinuierlich ab
und erst in jenem Jahr wieder einen Aufschwung. Der relative
Anteil des Sozialen Wohnungsbaus an den gesamten Fertigstellun-
gen lag 1951 mit 69,7 % am hoéchsten, er reduzierte sich bis
1955 bereits auf 50,1 % und stieg 1956 nur um 1 % (77).

Analog verlief die Tendenz der Finanzierung des Wohnungsbaus
mit 6ffentlichen Mitteln: ihr Anteil an der Finanzierung betrug
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1952 rd. 43 % und reduzierte sich bis 1955 auf rd. 30 %, durch-
schnittlich beteiligte sich der Staat in jener Phase an der Finan-
zierung des Wohnungsbaus mit dffentlichen Mitteln zu 36,57 %;
als Bauherr waren Bund, Lé#nder, Gemeinden oder Kérperschaf-
ten oOffentlichen Rechts jedoch nur zu durchschnittlich 5,6 % be-
teiligt (1951 : 8,0 %; 1956 : 3,06 %), Die Gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen waren durchschnittlich :in knapp 40 % des Woh-
nungsbaus Bauherren, die weitaus groBte Gruppe bildeten damit
die privaten Bauherren bzw. freie und sonstige Unternehmen (78).
Diese geringe Bautitigkeit der offentlichen Hand trotz relativ
hoher Finanzierungsbeteiligung versagte dem Staat eine direkte
EinfluBnahme auf die bauliche Ausfilhrung der Wohnungsbaupro-
gramme. Hatte er durch seine Beteiligung an den Gesamtherstel-
lungskosten (79) mit Hilfe der Kapitalsubventionen und der Fest-
legung der Richtsatzmiete (80) noch direkten EinfluBl auf den Miet-
preis im Sozialen Wohnungsbau - die durchschnittlich zu zahlende
Miete im Sozialen Wohnungsbau betrug in jenen Jahren etwa 1,10
DM/gqm (81) - und durch die Mietpreisbindung auf die Mietpreise
im Altbau, so daf der durchschnittliche Anteil der Mieten an den
monatlichen Ausgaben eines "4-Personen-Arbeitnehmerhaushaltes
mit mittlerem Einkommen des Haushaltsvorstandes', den die
Statistik zugrunde legt, bei knapp 9,5 % lag (82), so blieb sein
Einflul auf die Groéfe, Ausstattung und architektonische Gestaltung
der Wohnungen weitgehend beschrénkt auf mit der Vergabe der
sffentlichen Gelder verbundenen Richtlinien. Diese Richtlinien er-
lieBen die Linder in Anlehnung an die MafBnahmen der Weimarer
Republik in Verordnungen zur Durchfthrung des L Wohnungsbau-
gesetzes (83). Neben der Festlegung der Ober- und Untergrenzen
der zu férdernden Wohnungsgrofien (84) und einigen selbstver-
stdndlich anmutenden Ausstattungsbestimmungen (85) gaben diese
Verordnungen jedoch im wesentlichen nur Empfehlungen zur Durch-
fihrung der Bauvorhaben wie die "sorgfiltige Planung und einwand-
freie Gestaltung der Bauten und Auflenanlagen sowie der erforder-
lichen Kinderspielpliatze und Parkplitze und eine wohntechnisch
zweckmiBige und rationelle Grundrifigestaltung' (86) nach der
Maxime der Wirtschaftlichkeit und "einwandfreier und praktischer
Haushaltsfithrung". Hinsichtlich Wérme- und Schallschutz, Bemes-
sung der Raume, Anordnung der Fenster, Tlren und Stellfldchen
fiir Mobel waren die Vorschriften der Deutschen Industrie Norm
verbindlich,
Diese GroBen- und Ausstattungsrichtlinien wurden durch die "Er-
gidnzung der Bestimmungen Uber die Fdrderung des Sozialen Woh-
nungsbaus in Berlin'' vom 1. Juni 1956 fiir eine zahlungsfdhigere
Mieterschicht zum 'gehobenen sozialen Wohnungsbau' erweitert, in
dessen Rahmen auch komfortablere und damit teuerere Wohnungen
gefdrdert und gleichzeitig die Richtsatzmiete um 30 % angehoben
wurden. Die Orientierung an der Zahlungsfihigkeit der Nachfrage,
die in diesem Tall eine Differenzierung der ''breiten Schichten des
Volkes" vornahm und hohere Einkommen mit der Férderung quali-



tativ besserer Wohnungen belohnte, flihrte mit allgemein steigen-
dem Einkommensniveau in den 50er Jahren wiederholt zu ent-
sprechender Novellierung der Griéfien- und Ausstattungsrichtlinien.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofie der neuerstellten Woh-
nungen jener Jahre betrug rd. 58 qm, im Sozialen Wohnungshau
rd, 56 gqm, ihre ansteigende Tendenz war kontinuierlich, ebenso
wie die Ausstattung der Wohnungen mit Sammelheizung (insgesamt
hatten durchschnittlich knapp 9 % der fertiggestellten Wohnungen
Sammelheizung, im Sozialen Wohnungsbau knapp 6 %) und mit
Bad oder Dusche (rd. 81 % und rd. 84 %). Auch die durchschnitt-
liche Zahl der Riume stieg an sowie die Tendenz zur Erstellung
von Wohnungen mit mehr Riumen. Wurden z.B. 1952 noch 15,6 %o
der WE mit 1-2 Réumen und 9,0 % mit 5 und mehr Riumen er-
stellt, so war das Verhidltnis 1956 etwa umgekehrt: 9,5 % der
WE entstanden mit 1-2 Riumen und 15,9 % mit 5 und mehr
Riaumen (87).

Diese statistischen Durchschnittswerte vermitteln allerdings
nur ein grobes Bild dariiber, wie mit der zunehmenden Rekon-
struktion der Wirtschaft in Deutschland und den in der Folge
durchgesetzten Lohn- und Gehaltsforderungen auch die Mietpreis-
zahlungsfihigkeit wuchs, die die Erhéhung des Wohnstandards er-
laubte, ohne daB der durchschnittliche Anteil der Miete an den
monatlichen Ausgaben in jenen Jahren stieg. Sie tduschen jedoch
iiber Differenzierungen hinweg, die bereits im I. Wohnungsbauge-
setz angelegt waren und sich auch in der Einfilhrung des ''geho-
benen Sozialen Wohnungsbaus' zeigten. Tatsichlich entstanden im
Rahmen des mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungsbaus viel-
faltige Varianten in Qualitdt und Rechtsform, die jeweils bestimmt
waren durch die Kriterien der Rentabilitdt, d.h. durch den vom
Reproduktionsfonds abziehbaren Mietanteil der Bewohner, jedoch
dargestellt wurden als an den Bediirfnissen der Bewohner orien-
tiert.

So ging das Spektrum der Wohnungsversorgung der ''breiten
Schichten des Volkes" von der 'Schlichtwohnung' iiber die nor-
male Mietwohnung, die Kleinsiedlerstelle bis zum Eigenheim.
Die Schlicht- bzw. Einfachstwohnung, ''die hinsichtlich der Woh-
nungsgroBe und der Ausstattung nur bestimmte Mindestanforde-
rungen erfiillt'" (88), war fir jene gedacht, die weder Eigenkapi-
tal noch geniligendes Einkommen hatten, um die nach den Forde-
rungsbestimmungen zuldssige Miete oder Belastung tragen zu
kénnen.

Die Kleingiedlerstelle, ebenso fiir die einkommensschwécheren,
jedoch solideren "bodenstimmigeren Volkskreise'" (89), sollte als
nichtbduerliche Nebenerwerbssiedlung Einkommen durch Garten-
erzeugnisse und Kleintierhaltung ergénzen.

Das Eigenheim wurde bis zu einer Wohnfliche von 120 gm gefdr-
dert und von der Bewilligungsbehtrde vor allem dann bevorzugt
behandelt, wenn neben dem erforderlichen Eigenkapital von min-
destens 15 % der Gesamtherstellungskosten im Wege ''der titigen
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Selbst- oder Nachbarhilfe'' weitere Eigenleistungen erbracht wur-
den, denn der Eigenheimbewerber '"soll mit seinem Heim und
gseinem Hausgrundstiick innerlich verbunden werden und anderer-
seits auch zu der erforderlichen Verbilligung seines Eigenheims
beitragen.' (90} Damit war vor allem der Kreis der Handwerker
und Facharbeiter, die "Arbeiteraristokratie'' angesprochen (91).

Durch diese in Qualitdt und Rechtsform unterschiedlichen Woh-
nungsausfilhrungen konkretisierten sich die bereits in Gesetzge-
bung und finanzieller Forderung getroffenen Differenzierungen der
"breiten Schichten des Volkes', die von der sozialen Ungleich-
heit ausgingen und diese verschirften (92).

Dennoch ist diese erste Phase der staatlichen Wohnungsver-
sorgung der Bundesrepublik Deutschland allgemein noch durch
das Bemithen um die quantitative Deckung des Wohnungsbedarfs
und das Niedrighalten der Gesamtherstellungskosten und Mieten
durch Rationalisierungsbestirebungen in der Planung geprégt.
Basierend auf § 6 des I. Wohnungsbaugesetzes, mit dem sich der
Staat zur Forderung der "Bauforschung und Baunormung zwecks
Senkung der Baukosten und Rationalisierung des Bauvorgangs'' ver-
pflichtete, fiithrte das Bundesministerium fir Wohnungsbau Ver-
suchs- und Vergleichsbauprogramme durch (93), deren Aufgaben
1. die Ermittlung der Baukosten und des Arbeitsaufwandes,
2. der Vergleich der Baukosten in den Bundesldndern und
3. die Entwicklung weiterer Rationalisierungsmafnahmen in Pla-

nung und Durchfihrung
waren. Die Erkenntnisse aus diesen Programmen gingen jedoch
nur in geringem Mafle in den zukiinftigen Wohnungsbau ein, da
die Bauproduktion zu Rationalisierungen aufgrund ihres Auftrags-
bestandes keinen AnlaB sah. Die Auswertung der Programme er-
brachte, daB 60 % der Lieferungen nicht den Abmessungen nach
der Norm entsprachen und 20 - 30 % die Gliteanforderungen nicht
erfiillten (94).
Die Versuchs- und Vergleichsbauprogramme wurden mit dieser
Phase abgeschiossen, der Rationalisierungsparagraph entfiel im
1I. Wohnungsbaugesetz. Damit gab der Staat auch diesen Versuch
einer indirekten EinfluBnahme auf die Bauproduktion und die qua-
litative Ausfilhrung der Wohnungen auf und beschrinkte sich nur
noch auf die mit der Vergabe &6ffentlicher Gelder verbundenen
Forderungsbestimmungen,
Die ersten grofen Wohnungsbauprogramme wurden gemdif der Vor-
schrift des § 1, [. Wohnungsbaugesetz ''unter Beriicksichtigung der
Arbeitsmdglichkeiten' in den neu erstehenden industriellen Ballungs-
gebieten - vorwiegend in Nordrhein-Westfalen (95) - realisiert, in
die die Bevdlkerung aus den lindlichen Regionen umgesiedelt wur-
den (96).
Hinsichtlich der stiddtebaulichen Ausfilhrung der Wohnsiedlungen
empfahlen die Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen der Lénder
allein die Férderung solcher Bauvorhaben, 'die eine ordentliche
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bauliche Entwicklung gewédhrleisten und in Erschliefung und Auf-

lockerung den Zielsetzungen neuzeitlichen Stiddtebaus entsprechen. ' (97)

Diese ""Zielsetzungen neuzeitlichen Stddtebaus" orientierten sich
an der Charta von Athen, deren Grundsidtzen zur Funktionstrennung,
Auflockerung und Durchgriinung, die 1933 als Reaktion auf die Bau-
spekulationsperioden und den Mietkasernenbau zur Zeit der Indu-
strialisierung gefalt worden waren. Sie wurden zum Leitbild des
Stddtebaus der 50er Jahre (98). So bieten alle Siedlungen jener
Zeit ein dhnliches Bild: Zeilen gleicher Hohe aus zweigeschossigen
Reihenhdusern bis zu flinfgeschossigen Mehrfamilienhf@usern, mit
einigen vielgeschossigen Punkthiusern durchsetzt, bildeten - uner-
klirlichen "Ordnungsprinzipien'" folgend - flieBende orientierungs-
lose Freirdume.

Wurde in der Zerstdrung der Stddte zwar die Chance zur Entker-
nung und Durchgriinung beim Wiederaufbau gesehen, so entstan-
den diese Siedlungen innerhalb der Stadtgebiete jedoch auf bisher
unbebauten Griinzungen als neue Wohngebiete anstelle des Wieder-
aufbaus zerstorter Gebiete, die mit der notwendigen Infrastruktur
versorgt waren, da die Eigentlimer der innerstiddtischen Grund-
stiicke sich Grundrentensteigerungen durch gewerbliche Nutzung
erhofften und der Wohnbebauung Widerstand entgegenbrachten.

War also die regionale l.age der Wohnsiedlungen durch die
Standortwahl der Produktion determiniert, so determinierten Grund-
rente und Standortkonkurrenz die lLage der Wohnsiedlungen im
Stadtgebiet. Die Ausfihrung der Wohnungen, ihre Groéfe und Aus-
stattung, bestimmte sich durch das Verhéltnis der von der Bau-
produktion erhobenen Gesamtherstellungskosten und der vom Ein-
kommen der Bewohner abhéngigen Mietzahlungsfihigkeit. Durch
Forschungsprogramme versuchte der Staat jedoch in dieser
1, Phase seiner Wohnungsversorgung nach dem 2, Weltkrieg
die Rationalisierung voranzutreiben und - wenn auch nur indirek-
ten - Einfluf auf Ausfiihrung, Herstellungskosten und Bauproduk-
tion auszuiiben.

Durch seine hohe finanzielle Beteiligung an den Gesamtherstellungs-
kosten des einzelnen Bauvorhabens senkte er effektiv die Finan-
zierungskosten und erreichte damit eine von ihm bestimmte Richt-
satzmiete, die einen relativ niedrigen durchschnittlichen Anteil

der Miete am Einkommen bewirkte. Zugleich umfafite aufgrund
dieser finanziellen Forderung der Soziale Wohnungsbau mit eben
dieser Richtsatzmiete mehr als die Hilfte der gesamten Wohnungs-
fertigstellungen dieser Jahre und entsprach damit der Notwendig-
keit der vorrangigen quantitativen Bedarfsdeckung.

Allerdings dezimierte sich dieser Anteil gegen Ende der I’hase so-
wie  die Differenzierung der "breiten Schichten des Volkes' nach
Einkommen in der staatlichen Wohnungsversorgung zunahm,
Dennoch zeigen die konkreten Erscheinungen der Wohnungsversor-
gung trotz dieser ersten Liberalisierungstendenzen, trotz der un-
gehinderten Durchsetzung der Interessen der Bauproduktion und
der zunehmenden Interessen des Grundeigentums und Wohnungsbau-
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kapitals eine relativ starke politische EinfluBnahme auf die
Wohnungsversorgung der "breiten Schichten des Volkes' durch
stringente staatliche Lenkung, der eine sozialpolitische Wirksam-
keit durchaus implizit war,

2, Die Phase aufgelockerter staatlicher Lenkung der Wohnungs-
versorgung von 1856 bis Anfang der 60er Jahre

2,1 Die Wohnverhiltnisse der'breiten Schichten des Volkes' Mitte
der 50er Jahre

Trotz der stringenten staatlichen Lenkung der Wohnungsversorgung
in der ersten Hilfte der 50er Jahre hatte sich die Wohnsituation der
"breiten Schichten des Volkes', vor allem der mit geringem Ein-
kommen, nur geringfligig verbessert, Der fiir das Jahr 1951 ermit-
telte Wohnungsfehlbestand von knapp fiinf Millionen Wohnungen, der
sich um die vor dem Krieg vorhandene Unterversorgung erhéhte,
also ein Defizit von mindestens sechs Millionen Wohnungen ergab,
hatte sich durch die bis einschlieBlich 1956 fertiggestellten rd., 3,1
Millionen Wohnungen zwar rechnerisch auf etwa die Hilfte reduziert.
Das verbleibende Defizit von rd., 3 Millionen Wohnungen berficksich-~
tigte jedoch die den Ermittlungen von 1951 zugrunde gelegte hohe
Belegungsdichte der Wohnungen und den Zustrom weiterer Flicht-
linge ebensowenig wie das hohe Baualter der Wohngebidude (1).
Es mufite daher um den Ersatzbedarf einer betrichilichen Zahl
von Wohnungsabgéngen einerseits, andererseits um den ungedeck-
ten Neubedarf, der sich aus der Diskrepanz der dem rechnerischen
Defizit zugrunde gelegten hohen Belegungsdichte, jedoch vorwiegenden
Fertigstellungen kleinerer Wohnungen (2) ergab, erhdht werden.
Der Neubedarf wuchs auBerdem in den Ballungsgebieten, in denen die
expansiven Industrien wie Chemie, Elektro, Maschinen- und Fahr-
zeugbau, Metall und Kunststoff die Arbeitskrifte konzentrierten und
in den Jahren 1956 bis 1960 die Entvélkerung der liandlichen Ge-
biete auch von ihren langanséssigen Bewohnern beschleunigte (3).
Neben dem hohen Anteil tiberalterter und unzureichend ausgestat-
teter Wohnungen fiel zudem ein hoher Teil des Wohnungsbestandes
unter die Bezelchnung '""Wohngelegenheiten'', die Notwohnungen und
Behelfsunterkiinfte wie Wohnlauben, Nissenhiitten und Baracken so-
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Tabelle 1: Gesetze und Verordnungen zur Wohnungsversorgung seit 1945

Wohnungsgesetze auf Bundesebene

Landesebene (Berlin)

begleitende Gesetze

1945

1946

1948

1849

1950

1951

H
s
©

1954

1955

1956

1958

8. Mirz,

2. Sept.,

16. Okt. ,

24 Apr.,

7. Nov.,

30.

Nov.,

S Juli,
CAug.,
3. Okt.,

Juni

Apr.,

AMai,

3. Aug.

25.Aug..

]
~3

[
-1

23.

CJuli,

S Juni

L Juli,

Juli,

. Miarz,

.Nov.,

7. Marz,

. Dez.,

CAug.,
. Okt.
. Okt

bestehende Giiltigkeit des Miet-
preisstopps von 1936 und des
Mieterschutzgesetzes vom
15.12.1942

2. Juli,

Gesetz Nr. 18 (Wohnungsgesetz
der Alliierten zur Wohnraumbe-
wirtschaftung)

Gesetz zur Sicherung von For-
derungen aus dem Lastenausgleich
VO zur Durchfihrung der Einkom-
mensteuer-Durchfiihrungsverord-
nung (betr. Pfandbriefsparen)

21, Juli,

22. Aug.,

1. Wohnungsbaugesetz

VO iiber steuerl. Verglnstigungen
zur Forderung des Baus von Land-
arbeiterwohnungen

Mieten-VO, Berechnungs-VO

Gesetz iiber das Wohnungseigen-
tum und das Dauerwohnrecht
Biirgschafts-VO
Kindigungsschutzgesetz

Gesetz zur Foérderung des Berg-
arbeiterwohnungsbaus

VO iber Ausnahmen vom Mieter-
schutz

Gesetz Uber die Gewdhrung von 22.Apr.,
Préamien fiir Wohnbausparer
Geschédftsraummietengesetz (Auf-

lockerung der Mietpreisbindung)

Wohnraumbewirtschaftungsgesetz
Gesetz uber Gebilihrenbefreiung
beim Wohnungsbau
Baulandbeschaffungsgesetz
Gesetz zur Anderung und Ergin-
zung des 1. WoBauG

19. Juni/
17. Dez.

25.Nov.,

Erstes Bundesmietengesetz

Zweites Wohnungshaugesetz 22,
(Wohnungsbau- und Familien-
heimgesetz)

VO uber die Errechnung der Ko-
stenausgleichsmiete fiir preisge-
bundenen Wohnraum

Méarz,

Ablosungs-VO 29. Jan.,
1I. Berechnungs-VO
Neubaumieten-VO fir den seit dem

1.1.1950 fertiggestellten Wohnraum

VO tber Steuervergiinstigungen zur 21. Nov.,
Forderung des Baues von Landar-
beiterwohnungen '

Altbaumieten-VO flr bis zum

31.12.1949 fertiggestellten Wohn-

raum

Gebédudeinstand-
setzungsabgabe

Gesetz tber die
Baunotabgabe.
Gesetz iber die
stddtebaul. Planung
im Land Berlin

VO zur Durchfih-
rung des [. WoBauG
in Berlin

Bestimmungen iiber
die ¥érderung des
soz. WoBaus in Ber-
lin
Enttrimmerungsge-
setz fir Berlin

Gesetz tiber die stad-
tebauliche Planung
im Land Berlin

Best. iber d. Forde-
rung d.soz. WoBaus
in Bln. durch &ffentl.
Baudarlehen - WFB 57

Bauordnung f. Berlin

11. Mai,

18. Mérz,

10, Aug..

16. Mai,
24. Mérz,

24, Juni,

9. Juli,

8. Juni,

27.Juli,

bestehende Glltigkeit
des Grunderwerbsteu-
ergesetzes vom

29.3. 1940

Gesetz Uber die dt.
Genossenschaftskasse

Soforthilfegesetz

Grundsteuergesetz (Neu-
fagsung), Einkommens-
steuernovelle

Drittes Uberleitungsge-
setz (Ordnungsgesetze
mit Ausnahme der Wehr-
gesetze sind in West-
Berlin giiltig)
Lastenausgleichsgesetz

VO iber die Durchfith-
rung einer Statistik der
Bautétigkeit und der
Wohnraumvergaben,
Gesetz zur Anderung
steuerl. Vorschr und
zur Sicherung der Haus-
haltsfihrung

Wirtschaftsgesetz

Gesetz tber eine Stati-
stik d. Wohn- und Miet-
verhiltnisse und des
Wohnungsbedarfs

Kartellgesetz



1959

1960

1961

19862

1963

1964

1965

1966

1967

1968

1969

1870

1971

7. Juli,

23, Juni,

25. Aug.,
21, Juli,

19. Dez.,
19. Dez.,

1.Feb.,
25, Juli,

29. Juli,
1. Aug.,

14. Juli,

11. Apr.,
24.Aug.,

24.Aug.,
1.Febr.,

4. Aug.,

21. Dez.,
21.Dez.,

17. Juli,
20. Dez.,

18. Sept.,
24.Nov.,

19. Dez.,

18, Juni,
14 Dez.,

14. Dez.,
26.Jan.,

4. Nov.,
17. Dez.,

30. Mirz,

21.Dez.,
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Gesetz iber die Gewdhrung von
Aufwendungszuschiissen

Gesetz iiber den Abbau der Woh-
nungszwangswirtschaft und iber
ein soziales Miet- und Wohnrecht
(Miet- und Lastenbeihilfen) und
2. Bundesmietengesetz
Wohnungsbauprimiengesetz

Gesetz zur Anderung des II. WoBauG, 21.Mérz,

anderer wohnungsbaurechtlicher Vor-
schriften und tiber die Riickerstat-
tung von Baukostenzuschiissen

Neubaumieten-VO (NMVO 62)
VO zur Anderung der Berechnungs-
Verordnung

VO iiber die Ablésung offentlicher
Baudarlehen

VO {iber die angemessen erhdhte

Miete nach der Mietpreisfreigabe
Wohnbeihilfengesetz

VO tber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen - II. BVO

2. Gesetz zur Anderung mietrecht-
licher Vorschriften (Wohnbeihilfen-
gesetz)

Wohngeldgesetz
Wohnungsbindungsgesetz und Woh-
nungsbauinderungsgesetz

3. Bundesmietengesetz

Ablésungsverordnung

VO tiiber die Wohngeld- und La-
stenberechnung

4. Bundesmietengesetz

3. Gesetz zur Anderung mietrecht-
licher Vorschriften

Wohnungsbaudnderungsgesetz
5. Bundesmietengesetz

Wohnungsbauprimiengesetz (WoPG
1969)

VO zur Durchfithrung des Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

6. Bundesmietengesetz

7. Bundesmietengesetz
Neubaumieten-VO ’70 und 2. Wohn-
geldgesetz

II. BVO

VO zur Durchfiihrung des Wohnungs-
bauprimiengesetzes

Artikelgesetz (Mietrecht)

Gesetz zur Durchfithrung des lang-
fristigen Wohnungsbauprogramms
Richtlinien fir den Einsatz von
Bundesmitteln zur Férderung des
sozialen Wohnungsbaus (Einsatz-
richtlinien)

Wohngeld-VO

20. Okt.,

19. Sept.,

14,

13.

22.

18.

19.

13.

16.

Feb.,

Mai,

.Feb.,
. Juli,

.Apr.,

Jan.,

Juli,

Dez.

Feb.,

Feb.,

Erginzung . d. Best.
4. d. Férderung des
soz. WoBaus in Bln.
durch &ffentl. Bau-
darlehen

Altbaumieten-VO
Berlin
Verwaltungsvor-
schriften zur Fér-
derung des soz.
WoBaus in Bln.
-WFB 62

1.u. 2, Anderung der
Verwaltungsvor-
schriften - WFB 62

3. Anderung der Ver-
waltungsvorschriften
-WFB 62

WFB 66
Bauordnung fiir
Berlin

Anderung des Schiuf3-
termins fiir den Ab-
bau der Wohnungs-
zwangswirtschaft in
Berlin

Gesetz Uber die
WoBau-Kreditanstalt
Berlin
Grunderwerbsteuer-
gesetz und weitere
Befreiungsvorschrift

"2, Gesetz zur Ande-

rung des Schlufiter-
mins

Novellierung der Bau- 27.Juli,

ordnung fiir Berlin
WFB 71

23.Juni, Bundesbaugesetz

Musterbauordnung

VO iber Grundsitze
fiir die Ermittiung des
Verkehrswertes von
Grundstiicken

7.Aug.,

26.Juni, Baunutzungs-VO

1.Jan., VO zur Durchfiihrung
des Wohnungsgemein-

niitzigkeitsgesetzes

16.Juni, Gesetz zur Neurege- 3
lung der Abschreibung g
fiir Abnutzung von Ge-

béduden

Planzeichenverordnung
Gesetz zum Schutz ge-
gen Bauldrm
Raumordnungsgesetz

19.Jan.,
9. Sept.,

5. Mérz,

16. Apr., Wohnungszé‘.hlungsgesetz
26.Nov., Baunutzungsverordnung

Stiadtebauférderungs-
gesetz

Gesetz zur Regeluné
von Ingenieur- und Ar-
chitektenleistungen

4. Nov.,
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1972 1.Jen., Richtlinien lber Forderungssétze 30. Okt., 3. Gesetz zur An- 1.Apr., Baupreisrecht
im off. gef. soz. Wohnungsbau derung des Schlufi- 16.Nov., Gesetz iiber Bauspar-
28.Jan., Gesetz zur Sicherung der Zweck- termins fiir den Ab- kassen
bestimmung von Sozialwohnungen bau der Wohnungs-
(Wohnungsbindungsgesetz 65) zwangswirtschaft
25.Juli, VO iber das Verbot der Zweck- {Berlin)
entfremdung von Wohnraum WFB 72

30.0Okt., 8. und 9. Bundesmietengesetz
25.Nov., Kindigungsschutzgesetz

1973 6.Médrz, Wohnungsaufsichtsgesetz 7.Juni, Novellierung des Genos-
30, Juli, Wohnungseigentumsgesetz senschaftsgesetzes
12. Dez., Wohnungsbauinderungsgesetz 30.Juli, Erbbaurechts-VO
tze 14. Dez., 2. Wohngeldgesetz 7.Aug., Neufassung Grundsteuer-
g des 20.Dez., Wohngeldverordnung gesetz
ron 1974 19.Feb., VO zur Anderung der Ablosungs-VO 15 Feb., Modernisierungs- 20.Juni, Maklerverordnung
21.Feb., Wohngeld-VO (WoGV) und Instandsetzungs- 27.Dez., Gesetz iiber Investitions-
21.Feb., Neubaumieten-VO richtlinien fiir Bln. zuschiisse fiir Mietwoh-
7.Aug., Heimgesetz - HeimG B nungen, Genossenschafts-
28. Aug., Anderung des Wohnungsbaupriamien- wohnungen und Wohnhei-
gesetzes me im sozialen Woh-
15.Nov.. Richtlinien tber das Modernisie~ nungsbau
rungsprogramim 23.-30. Gesetze zur Forderung
rung 18. Dez., Zweites Gesetz iber den Kindi- Dez., von Investitionen und
Tein. gungsschutz fiir Mietverhélinisse Beschiftigung, Investi-
. Uber Wohnraum tionszulagen
19.Dez., Anderung der 1I. BVO
23.Dez., Gesetz iliber die berechnungsrecht-
liche Behandlung von Investitions-
zulagen im preisgebundenen WoBau
ege- N 1975 21.Feb., Neufassung der II. Berechnungs- 17.Nov., Anderung miet- 3. Juni, Wirtschaftsstrafgesetz
sibung J verordnung, der Neubaumieten-VO rechtl. und miet- 1954
n Ge. 1970 und der Wohngeld-VO preisrechtl. Vor- 11.Juni, Makler- und Bautrdger-
23. Marz, Gesetz zur Férderung von Woh- schriften im Land verordnung
nungseigentum und Wohnbesitz im Berlin (BGB, ZPO 3.Feb., Mustermietvertrag 1976
dnung sozialen Wohnungsbau und Geschidftsraum-
1z ge- 11.Juli, Wohnungsbaupramien-Durchfiihrungs- mietengesetz)
verordnung
etz 17.Nov., 10. Bundesmietengesetz
sgesetz -
rdnung
ngs-
:lung
ind Ar-
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Tabelle 2. 2: Ergebnisse der Volkszéhlung 1961, der Gebiude- und Wohnungszéhlung 1968, der
1 %-Wohnungsstichprobe 1972

Volksz#hlung Geb&ude- und Wohnungszéhlung 1 %-Wohnungs~
1961 1968 stichprobe 1972
BRD Bin
1.000 % 1.000 %o 1. 000 % 1. 000 %
Wohnungen insgesamt 16. 407 100, 00 19. 657 100, 0 971 100, 0 21.290 100,0
in Unterkiinften 1) 353 2,15 173 0,9 9 0,9 103 0,5
in Wohngelegenheiten 425 2,6 11 1,1
davon ohne Bad und WC 59,7 60, 3
WE mit 1 Raum 266 1,4 2,2 390 1,8
mit 2 Rdumen 1. 780 8,9 21,8 1.886 8.6
3 5.222 26,6 39,8 5.551 25,3
4 6. 246 31,8 23,9 6.936 31,6 -
5 3.149 16,0 7,9 3. 699 16,8
6 und mehr 3.017 15,4 4.4 3.495 16,2
Mietwohnungen 65,7 91,7 13,244 64,8
davon im Soz. WoBau 3.755 28.0
Eigentimerwohnungen 34,3 8,3 7.388 35,2
davon im Soz. WoBau 1.339 18,0
WE in Geb. mit 1-2 Wg3) 8.210 45,9 42,9 9.087 45,9
mit 3 und mehr WE 9.667 54,1 56,7 10. 687 54,1
offentl. gef. Soz. WoBau 5.074 25,8 278 28,9 5.194 25,0
davon Mietwohnungen 72,0 3.1755 74,0
davon Eigentiimer WE 1.339 26,0
WE erbaut bis 1300 27,0 ) 21,0 21,8 17 44
1901 - 1948 36,0 28,0 44,3 27
1949 - 1980 36,0 30,0 33 9 28,0
1961 und spéter 1,0 21,0 ’ 28,0
WE mit Bad, WC und
Sammelheizung 29,8 37,8 42,0
mit Bad, WC, ohne Saheizg. 37,9 33,1 36,0
ohne Bad, WC in der WE 11,6 15,8 7,0
ohne Bad, W(; auflerh. d. WE 20,7 13,3 6,0
sonstige 9,0
WE ohne Kiche 332 1,8
Figentiimerhaushalte 29,14) 34,0 7.463 33,0
Hauptmieterhaushalte 57,4 61,0 13.503 61,0
Untermieterhaushalte 13,5 5,0 1,299 6,0
Haushalte insgesamt 22.021 22.264
Einpersonenhaushalte N 3.7486
Belegung Haushl/WE 1,195 1,05 1,06
Personen/WE 3,55 3,00 2,83
Perscnen/Raum 0,88 0,72 0, 68
Wohnfldche pro Person 23,8 gm 26,2 qm

Quellen: - Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau: Das Wohnen in der Bundesrepublik,
Ausgabe 1975
- Bundesminister fiir Stddtebau und Wohnungswesen: Das Wohnen in der Bundesrepublik. Bonn-
Bad Godesberg 1972
- Stédtebaubericht 1975 der Bundesregierung
- Statistisches Bundesamt VIII C: 1 %-Wohnungsstichprobe 1972. Arbeitstabellen mit hochgerech-
neten Ergebnissen des Stiddtebaus.
- Zentralverband...: Wohnungswirtschaftliche Zahlen 1973
1) Unterkiinfte sind stindig bewohnte Behelfsheime, Baracken, Bretterbuden, Wohnlauben, Nissenhiitten,

o

o

Bunker u. 4., auferdem Wochenend- und Ferienhiuser mit weniger als 50 gm Fliche.

Die 1 %-Wohnungsstichprobe 1972 unterscheidet nicht mehr zwischen Wohnungen und Wohngelegenheiten,
als die bis dahin Wohnungen in Unterkinften (s.o0.), in Kellern, ohne Kiichen bzw. Kochnischen galten.
Die "mit allem Komfort ausgestatteten Wohngelegenheiten in Apartmenthiusern und Wohnheimen' gleicht
nach Ansicht der Statistik die ehemalige Minderwertigkeit der Wohngelegenheiten aus. Aus diesem
Grunde ''wird nunmehr die Bezeichnung 'Wohnungen’ als Oberbegriff fiir alle Wohneinheiten mit oder oh-
ne Kiiche in Gebiuden und Unterkiinften verwendet.” Bundesminister fiir Raumordnung...: Das Wohnen. ..
Ausgabe 1975, §. 3

Ohne WE in landwirtschaftlichen Wohngebiduden

Nach der 1 %-Wohnungsstichprobe 1965 reduzierten sich die Untermieterhaushalte auf 9 %, die der Haupt-
mieter erhthten sich auf 60 %. Die Geb#ude- und Wohnzahlung von 1956 ergab (ohne Saarland) die Pro-
zentzahlen: Eigentimer 28 %, Hauptmieter 51 %, Untermieter 21 %.

Zahlen von 1960. 1850 lebten 1,54 Haushalte/WE, 4,68 Personen pro WE und 1,19 Personen pro Raum.
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Tabelle 7: Gegenliberstellung einiger Daten und Charakteristika der 4 Phasen
der Wohnungsversorgung in der BRD

1 o 3 4.
Zeitraum 1950-1958 19571962 1963-1968 1969-1974/175
Charakterisierung stringente aufgelockerte Liberalisie~- Integration der
der Phase staatliche staatliche rung der Wohnungspoli-
Lenkung Lenkung Wohnungs- tik in die Wirt-
. versorgung  schaftspolitik
- Gesetze I. WoBauG, II. WoBauG. AbbauG. WoBauAnd, G
- Mietform "Richtsatz- "Kostenmie- "Bewilli-
- Subventionsform miete", Ka- te", Annui- gungsmiete..,,. "Wohnwert-
(itberwiegend) . pitalsubvens tétenhilfen Aufwendungs- miete", Indivi-
tion hilfen, Indi- dualsubv, Auf-

vidualsubyv, wendungshilfen

- Anteil der &ff, Sub-
vention an der Fi-
nanzierung des Woh-

nungsbaus 37, 0% 26,8% 18, 0% 7,3%
~ Anteil 6ff, Bauherren 5, 6% 2, 0% 2,7% 2,0%
~ Anteil der gemein=

niitzigen Unternehmen 40, 0% 32, 0% 28, 0% 21,1%

durchschnittl, Zahl
der Wohnungsfertiga

stellung pro Jahr 517,000 WE 563.000 WE 580,000 WE 585, 000 WE
- Anteil des Sozialen
Wohnungsbaus 58, 0% 48, 0% 37, 0% 27, 0%

durchschnittl, Zahl
der Fertigstellungen

im Soz, WoBau/Jahr 303.000 WE 268,000 WE 214.000 WE 156, 000 WE
- durchschnitt, Gesamt- '

herstellungskosten 14,5600 30,750 56,572 107,400

einer WE im Soz, Wo, B, DM/WE DM/WE DM/WE DM /WE
- durchschnittl, Anstieg 1,400 3,740 3,170 13,070

der Kosten pro Jahr DM/WE DM/WE DM/WE DM/WE

durchschnittl, Anstieg

des Preisindex’ fiir

Wohngebdude pro Jahr 2.7 Punkte 4,8 Punkte 3,5 Punkte 11,8 Punkte
durchschnittl, zu zahle

lende Miete pro gm

Wohnfliche im Soz,

Wo, Bau 1,10 DM/gm 1,53 DM/gm 2,52 DM/qm 3,87 DM/qm
durchschnittl, monatl,

Ausgaben fiir Miete }

"4-Pers, -Arbeitnehmer=-

haush., mit mittlerem

Einkommen, ., " 9, 5% 9, 5% 12, 4% 15, 6%
- durchschnitt, Anstieg
des Mietpreigsindex
pro Jahr 1,85 Punkte 3,32 Punkte 8,1 Punkte 12,0 Punkte

durchschnittl, Wohn-
fliche der neuerstell-

ten WE 58,0 gm 69,0 qm 79,5 qm 84,7 qm
- gm-Anstieg im Laufe

der Phase 6,9 qm 11,0 gqm 6, 3 qm 4,3 gqm
- durchschnittl, Anzahl

der Rédume pro WE 3,8 4,0 4,3 4,3
- Anteil der WE mit

Sammelheizung 9% 26, 5% 69, 8% 95, 1%

- Anteil der WE mit )

Bad oder Dusche 81% 94, 1% 98, 5% 99, 6%

- Wohnungsprogramme Versuchs« u, Demonstra=- Grofisied= Sanierungﬁ
Vergleichsbau- tionsbau- lungen Modernisie-
programme programme rungen

- Lage innerhalb der Umland: Stadtrand Innerstéddtisch
Stadtgebiete Stadterweitea
auf griinen rungen und
Zungen neue Stadtge-

: biete
- Stidtebauliche Zeilenbauweise ''Streulage', ''Stadtland- Blockbauweise,
Struktur parallel, aufge- ausufernd, schaften", hohe Grund-
lockert, 3-4ge- Eigenheime, vertikale u. stiickausnutzung
schossig gestaffelte horizontale verdichtet aber

Zeilen und Staffelung, geordnet, iber-
Hochhaus im meist liber schaubar
- Zentrum der 8-geschossig,

Siedlung verdichtet,
geballt
- Leitkonzept Nachbarschafts- "Frejheit "Urbanitat" 'Integrierte &
einheiten und Indivi- Gesamtplanung" :

dualismus"
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Tabelle 7: Gegeniiberstellung einiger Daten und Charakteristika der 4 Phasen

der Wohnungsversorgung in der BRD ) . .
Literaturverzeichnis

1. 2, 3. 4, i

durchgchnittl, zu zahle
lende Miete pro qm
Wohnfliche im Soz,

Wo, Bau 1.10 DM/qm

durchschnittl, monatl,
Ausgaben fiir Miete je
"4-Pers, «Arbeitnehmer-
haush, mit mittlerem

Einkommen, ., " 8, 5%

9,5%

1.53 DM/qm  2.52 DM/gm 3,87 DM/qm

12,4% 15, 6%

Zeitraum 1950-1956 1957-1962  1963-1968  1969~1974/75 i - . ;
; Abrefl, Hubert: Zur Lage. Okonomische Aspekte des novellierten Bundes-
Charakterisierung stringente aufgelockerte Liberalisie- Integration der i . reo - . It Nr 41/1974
der Phase gtaatliche staatliche rung der Wohnungspoli~ baué’ebetzes° In: Stadtbauwe " /
Lenkung Lenkung Wohnungs- tik in die Wirt- . : ., 3 i icc i ot
. versorgung  schaftspolitik Alter, L.: Regulierung und Programmierung der kapitalistischen Wirtschaft:
T Gesetze FaaoBauG. L WoBauG. AbbauC. WoBaulnd. G 3 Wesen, Methoden und Widerspriiche, - In: Esser/Naschold/Vith
- tetform ichtsatz- ostenmie- '‘Bewillia i . . . - - . .
- Subventionsform miete”, Ka-  te", Anmui- gungsmiete!. .., "Wohnwert- ! (Hrsg.): Gesellschaftsplanung in kapitalistischen und sozialistischen
{iiberwiegend) pitalsubvene titenhilfen Aufwendungs- miete', Indivi- : System en Giitersloh 1972 S 2901f
tion hilfen, Indi- duailsubv, Auf- i * > * '
! vidualsubv. wendungshilfen . . PRERE] : 5 ~
< Anteil der off, Sub- & : ‘ Arbeitsgruppe I "Wohnungspolitik und Konjunkturpolitik'' des Arbeitskreises
vention an der Fi- '! "Sozialer Wohnungsbhau' beim Bundesministerium fiir Raumordnung,
nanzierung des Woh- ; R . - haft i
nungsbaus 37, 0% 26, 8% 18, 0% 7,3% Bauwesen und Stéddtebau: Wohnungswirtschaft und Bauwirtschaft im
- Anteil 5ff. Bauherren 5, 6% 2, 0% 2,7% 2, 0% ! Umbruch, Bonn 1975
- Anteil der gemein~ : *
niitzigen Unternehmen 40, 0% 32, 0% 28, 0% 21,1% . i sas s st : 3 -
- durchachnittl, Zahi : i Arbeitsgruppe I "Wohnungspolitik und Kon]unkturpoht_lk d?s Arbeitskreises
dfruWohnungifehrtig- 17000 WE 565,000 WS 580,000 W o6 s i "Sozialer Wohnungsbau beim Bundesministerium flir Bauwesen:
stellung pro Jahr 7. . 580,000 WE 585, 000 W, : o . A N e
- Anteil des Sozialen | Uberlegungen zur weiteren bau- und wohnungswirtschaftlichen
Wohnungsbaus 58, 0% 48, 0% 37, 0% 27, 0% ; Entwicklung, Bonn 1976
- durchschnittl, Zahl {
der Fertigstellungen . Ty . . o "o " : rei
im Soz, WoBau/Jahr 303,000 WE _ 268. 000 WE 214.000 WE 156. 000 WE Arbeitsgruppe II "Konzeption des sozialen Wol?rl}lnbsbaus "1m Arbeitskreis
- surchsl«ihnm;( Gesamt- 4500 50,75 "Sozialer Wohnungsbau” beim Bundesministerium f{ir Bauwesen:
erstellungskosten 14, . 750 56,572 107. 400 | o e . - " : .
einer WE im Soz. Wo. B. DM/WE DM /WE DM/WE DM /WE | Vorschlag zur Einfilhrung eines einkommensabhidngigen Wohnungs
- durchschaittl, Anstieg 1,400 3,740 3.170 13,070 | zuschusses. Tatigkeitsbericht I. Bonn 1975
n der Kosten pro Jahr DM/WE DM/WE DM/WE DM/WE i
-~ durchschnittl, Anstie g - . -
des Preisindex’ fur ders.: Téatigkeitsbericht II. Bonn 1976
Wohngebiude pro Jahr 2.7 Punkte 4.8 Punkte 3,5 Punkte 11,8 Punkte

Arbeitsgruppe Stadterneuerunyg - Altbauerneuerung - Berlin- Architekten
HBK Professor H, W, Himer, M.B, Himer-Biiro: Altbauerneue-
rung in Sanierungsgebieten, Berlin 1975

Arbeitskreis der Fachgruppe der Angestellten in Architektur- und In-
genieurbiiros in der IABSE: Materialien zur Entstehung der In-
dustriegewerkschaften, Unveré&ffentlichtes Manuskript. Berlin 1973

= durchschnitt, Anstieg

des Mietpreisindex

pro Jahr 1,85 Punkte 3,32 Punkte 8,1 Punkte 12, 0 Punkte
- durchschnittl, Wohn-

fliche der neuerstell-

Arbeitskreis zur ''[.age in der Wesiberliner Bauwirtschaft'' in der Fach-
gruppe der Angestellten in Architektur- und Ingenieurbiiros in
der IG Bau, Steine, Erden, Verwaltungsstelle Berlin: Zur Lage

ten WE 58,0 gm 69,0 qm 79,5 qm 84,7 qm . . : ¢
- qm-Anstieg im Laufe in der Westberliner Bauwirtschaft. - In: Arch+ 27/1975
der PhaseA 6,9 gm 11,0 gm 6,3 qm 4,3 gm
: gzicgs:;i:?;mmwzém 3,6 1,0 43 Arbeitsstelle fliir Verkehrssoziologische Forschung: Die Rolle der Bau-
- Anteil der WE mit ! herrn im dffenilich geférderten Wohnungsbau bei der Wohnungs-
Sammelheizung 9% 26,5% 69, 8% 95, 7% o a i oo re o i - i 4 inc
- Anteil der WE mit o versorgung @nkwmmens sch\_zvacheru Schlchienﬁ im Raum Miinchen,
Bad oder Dusche 31% 94, 7% 98, 5% 99, 6% ' Unverdffentlichtes Manuskript, Minchen 1973
- Wohnungsprogramme  Versuchs~ u, Demonstra- Grofsied= Sanierungen/ .
Vergleichsbau- tionsbau- lungen Modernisie- ! Arbeitsstelle flir Verkehrssoziologische Forschung: Wohnungsmarktstudie II.
programime programme rungen . : ; . ” ri = /
- Lage innerhalb der  Umland: Stadtrand  Innerstidtisch Mégliche Auswirkungen und Grenzen der Entw icklungsplanung des Woh
Stadtgebiete Stadterweite- nungsmarktes. Unveraffentlichtes Manuskript, Minchen 1972
auf griinen rungen und )
V4 eue Stadtge~ . . . . . .
e biete o Architekten und Ingenieur Verein zu Berlin (Hrsg.): Berlin und seine
- Stidtebauliche Zeilenbauweise "Streulage', "Stadtland- Blockbauweise, : Bauten, Teil IV-Wohnungsbau Band A, Berlin-Miinchen-Diisseldorf 197
o
Struktur parallel, aufge- ausufernd, schaften', hohe Grund-
lockert, 3-4ge~ Eigenheime, vertikale u stitckausnutzung i k ot ‘i ¢ N i 1 i
) 4 . Dp “chite m Kapitalismus.
schossig gestatlelte . horizontale.  serdimen ng Architektur Extra, Architektur und Stadtplanung i Kap IS]

Frankfurt a, Main 1971

Zeilen und Staffelung, geordnet, ibher-
Hochhaus im meist iiber schaubar

Zentrum der 8-geschossig, Arndt, Erich: Wohnungsbau und stddtische Bodenreform. Hamburg 1950

Siedlung verdichtet,
geballt
- Leitkonzept Nachbarschafts- "Freiheit "Urbanitat" Mintegrierte
einheiten und Indivi- Gesamtplanung'

dualismus'




- 268 -

Arndt, Klaus Dieter: Wohnverhiltnisse und Wohnungsbedarf in der sowje-
tischen Besatzungszone, Berlin 1960

Autorenkollektiv: Halle-Neustadt, Plan und Bau der Chemiearbeiterstadt,
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