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Leitfaden fiir kostengiinstige AuRenanlagen 23,7 %

Analyse von Wohnbauprojekten mit kosten und nutzenglinstigen Aufenanlagen.

- Kurzfassung -

Kosteneinsparungen sind nicht nur bei den Bauwerkskosten zu erzielen, sondern auch bei

anderen Kostenarten innerhalb der Gesamtkosten des Gebaudes.
Die Kosten der AuRenanlagen betragen nach Auswertung von 19 Projekten im Geschol3-

wohnungsbau etwa 2 % bis 8 % der Gesamtkosten des Geb&udes.

Kostenanteile der AuRenanlagen im Verhaltnis zu den anderen Kostengruppen im
GeschoRwohnungsbau

B Bauwerk (KG 300+400) B Baunebenkosten B Grundstlck u. ErschlieRung B Auenaniagen (KG 500)

Hannover, Langenforther Str., 1994

Hannover, Kénigsberger Ring, 1995 | :

Hannover, Nufriede, 1993

Hannover, Badenstedt-West, 1995

Hannover, Regenbogensiedlg., 1996

i h Europahaus, 1996

Hannover,Kithe-Steinitz Str., 1997 [

Regensburg, Kdnigswiesen, 1993 . ' . \
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Mainz, Bretzenheim, 1993

Lindenberg, An der Sége, 1991/92

Deggendorf, Bahnhofstrale, 1992
Baunatal, GroBenritte, 1992

Bad Bimbach,Stapferhof, 1992

Altusried, Geyersbihl, 1993 [TTE 1 @ L0 L

Nordhomn- Povelgelidnde, Stadtgracht, 1992 v
Algemmissen, Hildesheimer Strafie, 1994
Verden- Maulhoop, Oderplatz, 1991/93

Hannover-Nordstadt, Schneiderberg, 1991/92

Hannover-Misburg, Am Seelberg, 1990/91
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Anm.. Regenbogensiedlung: in den Grundstiickskosten sind die Baunebenkosten enthalten
Kathe-Steinitz-Stralle: Grundstlick aus Umlegung, ohne Erwerbskosten



In dieser Forschungsarbeit werden die Kostenelemente entsprechend der DIN 276 betrachtet.
Grundlage der Untersuchung ist der Stand der Praxis im Geschollwohnungsbau. Die

Gestaltung der AuBenanlagen ist dort von besonderer Bedeutung flur die Wohnzufriedenheit.
Fur die Gestaltung von Aufienanlagen bei Eigenheimen wird auf die Arbeit von\Weeber/Merkel,
Kostenfaktor Freianlagen (Okonomische und 6kologische Anforderungen und Méglichkeiten zur
besseren und wirtschaftlicheren Gestaltung des Wohnumfeldes auf den Baugrundstiicken von
Familienheimen, 1989) verwiesen. Die Gestaltung der Auflenanlagen von kostenglinstigen
Eigenheimen wird Uberwiegend in Eigenleistung erbracht. Eine professionelle Unterstitzung ist
bei Eigenheimen zur Gestaltung der Aullenanlagen ebenso wie bei Mietergarten im
GeschoRwohnungsbau aber unbedingt notwendig und fur die Dauerhaftigkeit einer
AuBenanlage ausschlaggebend. Mangelinde Konzeptionen fir AuRenanlagen kénnen hohe

Unterhaltungskosten verursachen.

Diese Untersuchung betrachtet die Gestaltung von Auflenanlagen im GeschoRwohnungsbau

bei folgenden Projekteigenschaften

o 3 bis 4geschossige Gebéaude,

. mit 20 bis 125 Wohneinheiten,

. mit 1500 m? Freiflache bis ca. 8000 m? Freiflache,
o in stadtischer bzw. Stadtrandlage,

° in ebener Topografie.

Die Ergebnisse der Untersuchung der einzelnen Kostenelemente sind auf dhnliche gelagerte
Strukturen im Geschoflwohnungsbau mittlerer Grée Ubertragbar, fUr Lagen extremer
Topografie sind andere Kostenverteilungen, insbesondere im Hinblick auf Hangabstttzung und
Verbaumaflnahmen, zu erwarten.

Die funf genauer Dbetrachteten Projektbeispiele sind alle in  Sud-Ost-Nieder-
sachsen gelegen, abgerechnete Neubauprojekte im GeschoRwohnungsbau und weisen eine
GFZ von 0,8 bis 1,0 auf.

Die Projekte sind zum Teil in Landeswettbewerben fir die Gestaltung und Anlage
ausgezeichnet und haben einen mittleren Standard. Die Bauwerkskosten der Projekte betragen
zwischen 1.800,-- DM/m2 WF und 2.800,-- DM/m2 WF und liegen damit im Durchschnitt der
marktliblichen Kosten im GeschoRwohnungsbau.

Die Bauwerkskosten lagen in Niedersachsen (Geriach, 1997, Baukosten 97/98) im Mittel bei
2.204,-- DM (1997 incl. 15 % MwSt.). Der durchschnittliche Wert der betrachteten Projekte

kommt dem nahe.

Die Projekte sind im Ubrigen in ihren Rahmenbedingungen gut vergleichbar.



In einer Kostenanalyse wurden die Kostenkennzahlen der einzelnen Projekte gegenulbergestellt

und bewertet.

Vergleichender Uberblick der Kostenkennzahlen der AuBenanlagen der Beispielprojekte

WE 35 64 111 125 20

DM/m? WF 3.394 2.953 2.824 3.734 3.449
KG 100 = 700
DM/m? WE KG500 154, 207 - ** 109,-- 232.- 193,

Anteil Freiflache 7% 72 % %% 65 % 69 %
am Grundsttick : . : ‘

DMiny Freiflache 116 3gr 93 161 124

Durch die Auswertung der Projektbeispiele, die Recherche bei den Woaohnungs-
baugesellschaften und Freiraumplanern lassen sich folgende Schiulfolgerungen fur die

kostenguinstige Herstellung von AufRenanlagen im GeschofRwohnungsbau ziehen.

Der Kostenanteil der Aufienanlagen liegt bei 4 % bis 8 % an den Gesamtkosten. Dies ist
vergleichbar mit dem Anteil der ErschlieBungskosten an den Gesamtkosten (ca. 6 %). Die
AuRenanlagen sind als Kostenfaktor demnach nicht zu vernachlassigen, insbesondere bei den
Instandhaltungskosten und der Wohnzufriedenheit spielen die Auflenanlagen eine wichtige
Rolle.



Kostensenkungen bei den AuRenanlagen sind méglich durch

¢ Auswahl standortangepaliter Arten flr Gehdlze und Pflanzanlagen,

« standortangepalite Gestaltung der AuRenanlagen zur Reduzierung
des Pflegeaufwandes,

o Eigenleistungen in Mietergérten bei Pflanzarbeiten und Pflege,

o Koordination der HausanschluBarbeiten,

¢ gemeinsame Verlegung von Ver- und Entsorgung,

o Reduzierung der grundstticksinternen ErschlieRung
(Wege, Zufahrten, Stellplatze),

o Beschridnkung der Bodenversiegelung bei Wegen und Stellplatzen,

o Regenversickerung, statt Regenwasserableitung im Kanal.

Insbesondere die Kostensenkungspotentiale bei den Technischen Anlagen werden haufig
unterschatzt. Dort sind durch Koordination, Gemeinsamverlegung und Einsatz innovativer
Verfahren noch deutliche Kostensenkungspotentiale zu erwarten. Das Kosten-
senkungspotential, bezogen auf einen Hausanschiull Gas, betragt z. B. nach DVGW-Studie
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) ca. 37 %.

Die folgende Tabelle stellt die Kostensenkungspotentiale im Uberblick dar. Die prozentualen
Einsparpotentiale sind Anhaltswerte, die sich im Einzelfall anders darstellen kénnen. Die

Tabelle stellt eine Einschatzung der Wirksamkeit von Kostensenkungsmalnahmen dar.

Die anteiligen Kosten an den Gesamtkosten der AuRenanlagen werden entscheidend bestimmt
durch die Kostengruppe der Geldndeflachen und befestigten Flachen mit 21 % bis 39 %, sowie
der Technischen Anlagen mit 21 % bis 31 %.Dort sind die héchsten Kostensenkungspotentiale

Zu erwarten.

Die Schwankungsbreite der Kosten der Aufl)enanlagen variiert bei den ausgewerteten
Beispielen von 109,-- DM bis 232,-- DM/m? WF, d.h. bezogen auf den geringsten Wert um
212 %. Die Kosten der Freiflache variieren dagegen von 93,-- DM bis 161,-- DM/n? Freiflache,
d.h. bezogen auf den geringsten Wert um 173 %.

GroRere Kostendifferenzen liegen nicht vorrangig in der unterschiedlichen Gestaltung und
Ausstattung der Gelandefldchen und befestigten Flachen, sondern bei der Kostengruppe der

Technischen Anlagen in den Auflenanlagen.



Kostensenkungspotentiale bei AulRenanlagen

Kostengruppe nach DIN 276 Kostensenkungspotentiale bis zu ( %)

Umwandlung von Rasen- in Wiesenfldchen, wo der Heuschnitt o
entsorgt werden mu

-~ i

Flachenreduzierung:der Stellplatze durch Verringerung der
Stellplatzbreite, Senkrechtaufstellung statt Langsaufstellung 10

Entsiegelung von befestigter Hofflache im Altbestand,

Vermeidung von Versiegelung beim Neubau bewirkt eine
Reduzierung der Entwasserungskosten (incl. kommunaler
Versiegelungsabgabe)

Hecke statt Maschendrahtzaun als Einfriedung 50

Gelandeabstitzung mit Bepflanzung ohne Verbau, statt
Geldndeabstitzung mit Verbau 70




Fortsetzung Kostensenkungspotentiale bei AuRenanlagen

\ ostens
MafRnahme Investitionskosten der Pflegekosten/

EinzelmaBnahmen instandhaltung

Gemeinsame ErschlieBung mit Stichstralie, Zuleitung, Ver- 10
und Entsorgung

Gemeinsame Legung von Gas, Wasser, Strom (anteilig
Hausanschiuf®) 17

Vorbereitete Mauerdurchfiihrung und Testpunktiosung beim
HausanschiuB ,

Naturbelassene Spielgerite statt vorgefertigte Standard-
Spielgerate 25

Eigenleistung bei der Pflege der Mietergarten mit fachlicher
Beratung durch die Wohnungsbaugesellschaft 50

Prozentangaben sind Einschatzungen nach Einzelbeispielen und nicht addierbar



Die mittleren Kosten im GeschoRwohnungsbau betragen fur

o die Aulenanlagen (KG 500) ca. 170,-- DM/m?2 Wohnflache,
. die Freiflachen (KG 510, 520, 530, 550) ca. 130,-- DM/n? Freiflache und
o die Pflegekosten der Freifldchen ca. 4,-- bis 6,-- DM/ n? Freiflache.

Die im Bericht zitierten Umfragen (empirica, Wohnungsgesellschaft der Stadt Nirnberg u.a.)
belegen, dall die Gestaltung des Wohnumfeldes fir alle Nutzergruppen (Kinder, Familien,
Altere, Berufstatige, Erwerbslose) einen hohen Stellenwert fir den Grad der Wohnzufriedenheit
hat.

Deshalb ist Kreativitdt und Augenmal fur eine differenzierte Wohnumfeldgestaltung gefordert.
die Schnittstellen zwischen 6ffentlichen Raumen (StraBen, Wege) und privaten, halb&ffentlichen

Bereichen (Hauseingangsbereich "Spielen vor der Haust(ir") sollten starker beachtet werden.

Mit der Verbesserung der Schnittstellengestaltung zwischen den &ffentlichen Freianlagen und
halboffentlichen Bereichen der Wohnanlagen lassen sich Qualitdtsgewinne in der

Wohnumfeldgestaltung erreichen.

Eine Uberforderung der AuRenanlagen von groRen Wohnanlagen resultiert zum Teil auch aus
den zurlickgehenden Angeboten in den kommunalen Freiflachen aufgrund von Sparzwéngen

der 6ffentlichen Haushalte.

Eine Kompensation von zuriickgehenden Mitteln bei den AuRenanlagen und o6ffentlichen
Freianlagen ist durch die Nutzung robuster Standards in der Flachengestaltung,
Eigenleistungen von Mietern in der Wohnumfeldgestaltung, intelligentes Freiflachen-
management, VerknlUpfung von &ffentlichen und halbéffentlichen Flachen und die Anwendung

innovativer Techniken bei den Technischen Anlagen méglich.

Interessant ware eine Untersuchung, wie die kostenglnstige Erschlieung von Wohngebieten

und eine attraktive Wohnumfeldgestaltung miteinander zu verzahnen sind.



