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1 EINLEITUNG

Im Bffentlich geforderten wie auch im privaten (steuerbeginstigten) Wohnungsbau
macht sich die enorme Kostensteigerung im Bauwesen und bei den Grundstiicksprei-
sen zunehmend nachteilig bemerkbar. Die Wohnraumversorgung wirft erneut Pro-
bleme auf, wihrend aligemein ein Trend zu gréBeren Wohnungen (Pro-Kopf-Wohn-
flachenbedarf) festzustellen ist.

Stadtstrukturen und stddtebauliche Entwicklungen verweisen auf eine riickldufige
Wohnnutzung der Innenstiddte bei gleichzeitig fortschreitender Zersiedelung der
Auflenbereiche und in ldndlichen Gebieten. "Das Beunruhigendste an den moder-
nen Stadtentwicklungen ist das amorphe ZerflieBen der Stddte - ein enormer Fla-
chenfrafl bei sinkender Einwohnerdichte.™

Die altbekannte Diskussion des verdichteten Wohnungsbaus erhalt erneut Prioritdt,
diesmal unter dem Aspekt, das Wohnungsangebot in Innenstadt-Gebieten wieder
zu erhshen und Stadtrandbebauungen zu arrondieren.

"Es l&Bt sich zeigen, daB unser Zeitalter trotz vertikaler Verdichtung in Wohnsi-
los und der Vernichtung innerstddtischen Griins insgesamt keine hsheren Bewohner-
dichten pro kmZ2 Stadtboden erzielt hat, sondern im Gegenteil viel zu verschwen-
derisch mit den kostbaren Fldchen umgegangen ist. Man denke nur an die breiten
Straflen neugebauter Stddte.

Nicht die Dichte selbst ist das Problem des Nachkriegsstadtebaues in Mitteleuropa,
sondern die Unfdhigkeit zur menschengerechten Bewdltigung der Dichtel™ 1

1) Lostsch,B.: "Okologische Uberlegungen fur Gebiete hoher baulicher Dichte®,
in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft 7/8. 1981, S.415



Aus den groBteils negativen Erfahrungen in Hochhaussiedlungen und als Anreiz fur
die Bestrebungen, der "Stadtflucht" entgegen zu wirken, mUssen Qualitdten des
Eigenheimes "auf der grinen Wiese" auch in der stddtebaulichen Verdichtung reali-
siert und angeboten werden. Alte Stadtstrukturen und zahlreiche Neubaubeispiele
stellen die vielfachen Msglichkeiten der "horizontalen Verdichtung" dar.

"Das Hauptargument, das der Errichtung von Flachbauten im Gegensatz zu hsherer
Bebauung entgegengehalten wird, ist der angeblich weit groBere Flachenbedarf,
Unwin und Schuhmacher haben bereits um 1920 zu beweisen versucht, daB dieser
Mehrbedarf an Boden nicht utopisch ist. Hilberseimer wies jedoch 1930 am Beispiel
Berlin nach, daf3 sich die Baugebiete der Stadt nicht vergréern wirden, wenn man
an die Stelle der bisherigen Bebauung eingeschossigen Flachbau setzen wirde. In
dem Buch 'Die gegliederte und aufgelockerte Stadt’ wurden vom Verfasser gemeinsam
mit Prof.Dr. Gtderitz und Prof.Dr.Rainer nach eingehenden Untersuchungen Bewei-
se dafur erbracht, dal die urbane Form des Flachbaues nur minimale Flachenvergros-
serungen gegenUber der Bebauungsweise mit Hochbauten erfordert. n1)

Solche Untersuchungen und Feststellungen aus weit zurickliegenden Jahren konn-
ten jedoch die weiter betriebene Abgrenzung, Geschofwohnungs-/Hochhausbau fir
die Stadt==Ein- und Zweifanilien-Eigenheim im Umland, bis heute nur wenig be-
einflussen,

Die Eigentumswohnung in der Stadt, als Alternative zum stadtfernen Eigenheim, fuhr-
te zwar zu Preisrelationen, die dem eigenen Haus nahekommen, aber nicht zu einer
spUrbar hsheren Wohnqualitat als in der vergleichbaren Mietwohnung. Eine Verbes-
serung des stddtischen Wohnstandards wurde weiterhin im GeschoBBwohnungsbau ge-
sucht (bei kontinuierlich steigenden Miet-/Kaufpreisen), Alternativen in Bauland-
zuweisungen am Stadtrand geboten.

"Wirtschaftlichkeitsvergleiche und der Hinweis auf das knappe Bauland haben be-
wirkt, daB sffentliche Stellen, die als Bautrdger oder Forderer fur den Wohnungs-
bau verantwortlich sind, den ”kollektiven” Wohnungsbau bevorzugten, widhrend

die recht beachtliche private Bautédtigkeit ihren Schwerpunkt vielfach im Einfami-
lienhausbau findet, der freilich nach iUberholten Leitbildern und im Rahmen veralte-
ter Baugesetze durchgefthrt wird. " 2)

Die Bauordnungen und Bebauungspldne schreiben fur den groten Teil der stddtischen
Erweiterungsgebiete immer noch die "offene Bauweise" vor, obwohl viele Fachleu-
te den hohen Landverbrauch und die zu geringe Dichte der Ublichen Einfamilien-
hausbebauung verbunden mit den bekannten stddtebaulichen Nachteilen langer We-
ge, hoher ErschlieBungskosten usw. ldngst erkannt haben.

1) Hoffmann, H.: "Fldchenbedarf des urbanen Flachbaues, " in: Deutsche Bauzei-
tung - Die Bauzeitung, Heft 3/66, Stuttgart, 1966, S.195

2) Potyka, H.: "Verdichteter Flachbau, " Forschungsarbeit des Osterreichischen

Instituts fur Bauforschung, Wien, "neues bauen - neues wohnen", Nr.8, Stutt-
gart, 1970



"Individuelles, preiswertes und flichensparendes Bauen stellt hohe Anforderungen auch
an die stddtebauliche Planung. Bereitschaft und Interesse der Gemeinden, individuel-
leren und fléchensparenden Wohnungsbau zu ermdglichen, sind unumgédngliche Voraus-
setzung, um diese stadtebaulichen Probleme zu lssen. Viele Experten empfahlen in
Bonn die Umorientierung des Wohnungs- und Stddtebaus hin zu niedriggeschossigen
Bauformen auf kleinen Grundsticken nach den ausldndischen Vorbildern. Diese Wohn-
formen bieten im Unterschied zum traditionellen GeschoBhochbau den Bewohnern

mehr Moglichkeiten zur Selbstentfaltung und einen breiten individuellen Ausgestai-
tungsrahmen fur die unterschiedlichsten Anspriiche. Sie wdren fur Miete wie fiur Eigen-
tum gleichermaflien geeignet." 1)

Der verdichtete Flachbau, in seiner Form von gereihten und enggruppierten Ein- und
Zweifamilienhdusern, wird heute als eine Moglichkeit angesehen, ginstigere Kosten
und eine hohere Wirtschaftliichkeit zu erreichen. Doch die Annahme, daf solche
Bauformen die Gesamtbaukosten mindern und die Wirtschaftlichkeit erhshen, ist bis-
lang nicht bewiesen, da systenatische Untersuchungen und Vergleiche der verschie-
denen Haus- und Gruppierungsformen it den Ublichen Einfamilienhaus- und Geschof3-
wohnungsbauten fehlen.

Aus diesem Grunde hat der

Bundesminister fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

im Rahmen der Bau~ und Wohnforschung zur Weiterentwicklung des Stddtebaues die
SIN-STADTEBAUINSTITUT-Forschungsgesel Ischaft mbH, Nurnberg

mit der Untersuchung beauftragt:

"Verdichteter Flachbau - Kosten/Wirtschaftlichkeit"

Die vorliegende Untersuchung soll diese Zusammenhdnge kldren, Hierzu wurden die
Kosten und die Wirtschaftlichkeit verschiedenartiger Beispiele des verdichteten Flach-
baues untersucht und gegenibergestellt, aber auch mit Bauten tblicher Art verglichen.
Bestimmungsfaktoren und Variablen fur Kosten und Wirtschaftlichkeit bilden anhand
eines Kriterienkatalogs die Arbeitsgrundlagen. Um Vergleiche durchfthren zu kénnen,
wurden einzelne ausgewthlte Beispiele auf einer einheitlichen Basis berechnet. Als
Ergebnis lassen sich Planungs- und Handlungshinweise ableiten, die zu einer kosten-
gUnstigen und wirtschaftlichen Planung und Ausfihrung fur die Errichtung von Ein-

und Zweifamilienhdusern im verdichteten Flachbau beitragen kdnnen.

Die Kosten-Wirtschaftlichkeits-Untersuchung des SIN ist Bestandteil eines dreiteili-
gen Forschungsprojektes zum Ubergeordneten Thema "Verdichteter Flachbau", wel-
ches in gegenseitiger Abstimmung mit zwei weiteren Forschungsinstitutionen bear-
beitet wurde:

1) “Preiswerter Bauen - aber wie? ¥, in: Bundesbaublatt, Heft 8/81, Bonn-Wies-
baden, August 1981, S.505



- Arbeitsgruppe Wohnbauforschung
der Gesamthochschule Kassel ~ Dipl.=Psych. K.F.Voss:

"Entwicklung von Leitlinien fUr optimierte Fldchennutzung und
bedarfsgerechte Baustrukturen".

- Institut fUr Bauforschung e.V.,
Hannover - [fB

"Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise. Vergleichende Unter-
suchung Uber stddtebauliche und gebtudetypologische Msglichkeiten
und deren Einflu8 auf Nutzung und Wohnwert."

Zwischen den drei Bearbeitern fanden bereits bei den Auftragserteilungen Absprachen
Uber die zu vergleichenden Planungsbeispiele aus realisierten Baumafnahmen statt.
Wahrend der Bearbeitungszeit entstanden jedoch neue Konzepte und gebaute Beispie~
le fur Losungsmoglichkeiten von verdichteten Reihenhdusern in Innenstadtgebieten
(z.B. "Stadthauskonzept" des BMBau und das Bundesprojekt 1979 - 1980 "Wohnen

in der stddtebaulichen Verdichtung"), so daf die anfangs festgelegten Planungs-
beispiele mit solchen aus neueren Modellvorhaben erginzt werden konnten und so
den aktuellen Stand und die vielfdltigen Geb&udeformen des verdichteten Flach-
bauves mit einbeziehen,

Planungsbeispiele IfB SIN  VOSS
1. Limburgerhof-Domholz + + +
2. Pforzheim=-Sonnenhof + + +
3. Uberherrn/Saar-"Waldstadt" + + +
4, Hannover-Buchholz + + +
5.  Essen-Kettwig - + -
6. Hamburg-Poppenbitte| (H.Bau ’78) + + -
7. Minchen~-Schwabing + + +
8.  Furth/Bay.- "Am Ginsberg" - + -
9. Fulda - "Hinter den Lshern" - + -
10. Norderstedt - Euro-Bau 76 + - -

Die gemeinsame Zielsetzung aller drei Untersuchungen bestand darin, die Msglich-
keiten fur Ein- und Zweifamilienhausformen im unterschiedlich hoch verdichteten
Flachbau aus mehreren Aspekten (Nutzungsmdglichkeiten, Wohnwert, Fldchen-
nutzung, Bedarfserfullung, Kosten und Wirtschaftlichkeit etc.) zu Uberprifen und
darzustellen, insbesondere auch hinsichtlich der Realisierbarkeit in innerstddti-
schen und zentrumsnahen Baugebieten. Damit verbinden sich Hinweise auf Bauformen



und Haustypen, die eine sinnvolle Ausnutzung von begrenzt verfigbaren Innenstadt-
flachen ermtglichen und - als Alternative zum Eigenheim auf dem Lande - mehr
Individualitdt und Wohnqualitidten als der Ubliche Geschofwohnungsbau bieten.

"... So ist der Mittelhochbau trotz seiner bekannten Nachteile fur das Wohnen
bisher noch die meist angewandte Bauweise fiirr das mehrgeschossige Haus geblieben. ™. ..
"Nocq)keineswegs ausgeschopft sind die Mdglichkeiten zur Verdichtung im Flach-
bau,"

1) Pernice, D.: "Auflockerung und Verdichtung", in: Bauwelt, Heft 5/64, Berlin,
1964, S.135



2 VERDICHTETER FLACHBAU - ENTWICKLUNG

Der verdichtete Flachbau kann im weitesten Sinne als eine traditionsreiche Bau-
form angesehen werden. Bereits aus der frihen Geschichte des Stddtebaues sind
Beispiele verschiedener planmdBig angelegter stddtischer Siedlungstypen bekannt,
die im Vergleich zu heutigen Stiddten bei einer geringen Gebdudehshe ven max.
zwei bis drei Geschossen erstaunlich hohe Dichten aufweisen.
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Crundrif3 der Reste von Kahun, eine der dltesten Siedlungen (1900 v.Chr.) als
dichtbebaute Kleinstadt mit Markt und Arbeiterquartieren.
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Arbeiterquartier Kahun

Ebenso wie in Agypten a8t sich die Dichtesituation der damaligen Stddte am Bei-
spiel der Stadt Babylon darstellen. Die Fldche der inneren Stadt maB wihrend ih-
rer letzten Glanzzeit (629 - 539 v.Chr.) 410 ha und durfte eine Bevslkerung von
ca. 70.000 - 80.000 Menschen aufgenommen haben. Die Gesamtstadt umschloR
eine Fldche von rund 2.000 ha und hatte damit eine Aufnahmefdhigkeit von

ca. 360.000 Einwohnern. Dies wirde eine Dichte von ca. 180 Einwohnern pro ha
bedeuten und durchaus den Dichtewerten heutiger verdic hteter Flachbausied-

lungen (150 = 250 E/ha) entsprechen. N =
(’)
4

\ AT

Milet: Plan der hippodanischen Stadt

Stadtplan von Babylon (innere Stadt)

Wohnquartier
in Babylon




Die spatere Entwicklung des verdichteten Flachbaues lieB insbesondere am Ende
des 18. und wihrend des 19.Jahrhunderts in England zahlreiche Siedlungen fur
Arbeiter zur Minderung des Wohnungselends als Folge der raschen Industriali-
sierung entstehen.

i
H

Diese Flachbausiedlungen bestehen in der Regel als "Cottages" und befinden sich im
Randbereich der Stdadte. Sie haben sich als eine besondere und individuelle Wohn-
form fur viele Bevslkerungsschichten durchaus als geeignet erwiesen und besitzen
auch heute noch einen hohen Wohnwert,




Der EinfluB des verdichteten Flachbaues macht sich nach der Jahrhundertwende,
verstdrkt durch das programmatische Buch von Ebenezer Howard "Tomorrow.

A Peaceful Path to Real Reform", auf dem europdischen Festland bemerkbar. Die
als Gartenstddte konzipierten Siedlungen tragen jedoch hdufig eine grofle Anzah!
typischer Merkmale des verdichteten Flachbaues. Als gute Beispiele hierfur kdn-
nen die um 1920 erbauten Flachbausiedlungen "Laaer Berg", "Flotzersteig" und
die "Kunstlersiedlung" in den Stadtrandgebieten von Wien angesehen werden,
wie auch eine Vielzahl vergleichbarer "Arbeitersiedlungen" in den Grof3- und
Mittelstddten Deutschlands.

Siedlungsanlage
"Kunstlersiedlung" 1922
Architekt: Kraus, Wien

Nach 1945 ging der Bau von verdichteten Flachbausiedlungen zundchst stark zurtck.
Selbst in England, wo der Flachbau bis 1950 die dominierende Bauform war, @nderte
sich das sttdtebauliche Konzept zur Abdeckung des quantitativen Wohnbedarfs.
Durch die Bebauung mit mehrgeschossigen Wohnblscken sollte eine msglichst maxi-
male Ausnutzung der GrundstUcke unter Verwendung rationeller Bauherstellungsme-
thoden garantiert werden.

Erst um 1960 trat an die Seite des mehrgeschossigen Wohnungsbaues als Alternative
wieder der verdichtete Flachbau.

NENEEES

\ [T

Siedlung

St.Sebastian, Amberg
Architekt: G, G. Dittrich,
Nurnberg
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Aber auch die verdichteten Flachbausiedlungen aus neuerer Zeit zeigen, daf3 mit
dieser traditionsreichen und bewdhren Bauform, im Mittel etwa 150 - 250 Einwoh~-
ner pro Hektar, fldchensparend aber durchaus individuell und human angesiedelt
werden kdnnen und zwar in Wohnlagen, die sowohl Stadtrandgebiete als auch in-

nerstddtische bis zentrale Verdichtungsgebiete umfassen.

Siedlung Sonnenberg,
Dubendorf/Schweiz

Architekten: R, Wienands,

M. Hshn




Rye Hill,

Newcastle upon Tyne
England

Architekten:
Napper, Errington,
Collerton & Ass.

1975
220 E/ha
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Wettbewerb Heinrich- Vormbrock-
Forderung 1977/78

engere Wah]|

Architekten:

¢ 7

~Ing

Fischer Manfred, Dipl.

Hannover
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Bundesprojekt 1979 - 1980
"Wohnen in der stddtebaulichen Verdichtung"

Das Bundesprojekt 1979 - 1980 "Wohnen in der stadtebaulichen Verdichtung” fur
Gemeinden in der Bundesrepublik Deutschland einschlieB8lich des Landes Berlin
wurde im Rahmen der stadtebaulichen Bundeswettbewerbe vom Bundesminister fur
Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau durchgefihrt und hat auch zum Thema
verdichteter Flachbau, insbesondere in innerstadtisch verdichteten Bereichen,
Materialien und Lsungsmdglichkeiten in auflerordentlich breiter Form gebracht.

Ziel war es, insbesondere in abwanderungsgefdhrdeten verdichteten Bereichen,
beispielhafte Wohnbedingungen vorzustellen, bei denen sich die Vorteile inner-
stddtischen Wohnens mit Qualitdten des Einfamilienhauses verbinden.

Beispiel Ludwigsburg

In Ludwigsburg war es Ziel des Wettbewerbs, auf einem z.Z. mit Gewerbe ge-
nutzten Grundstick der barocken Innenstadt, eine Umnutzung fur ein differenzier-
tes Wohnungsangebot durchzufUhren. Hierbei sollten in Hausgruppen zusammen-
gefaflite Eigenheime bzw. Geschof3wohnungen fir Bevslkerungsgruppen errichtet
werden, die vom Abwanderungsprozef3 gefdhrdet sind.

Foto: Luftaufnahme Wettbewerbsgebiet

15



Eine besondere Aufgabe bestand deshalb in der Beriicksichtigung der individuellen
Winsche dieser - meist jungeren - Bevslkerungsgruppen und einer Berticksichtigung
der ihnen nahe kommenden Bebauungsform als Uberwiegend verdichtete erdgeschos=-
sige oder mehrgeschossige Bauweise, mit einer Geschossflachenzahl von ca. 1.0.

In Ludwigsburg wurden in zwei Wettbewerbsbeitriigen sachliche Teilbereiche als

besonders beispielhaft ausgezeichnet:

Foto:  Wettbewerbsarbeit der Architekten
Englert, Sage, Mitarbeiter: Fajer, Stuttgart

16



Foto:  Wettbewerbsarbeit der Architekten
Wick und Partner, Stuttgart
Bearbeiter: Wick, Haag, Heggenberger, Knorr, Miklautsch, Schaufelberger

Aus dem Bericht der Bundesauswahlkommission:

“In dem Entwurf der Architekten Englert und Sage sind mehrgeschossige und eben-

erdige Wohnhduser sehr geschickt miteinander| zu rechtwinklig angeordneten
Gruppen kombiniert worden."
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"Obwoh! sie zusammen ein verhdltnism@Big dichtes Netz von Gebduden bilden,

ine ganze Anzah! von Vorteilen."
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"Jede Wohnung hat einen Garten oder eine Terrasse; Spiel- und Ruhepldtze sind
den Wohnungen zugeordnet. Die Wohnungen und Einfamilienhduser sind in Grafe
und Grundrif3 verschiedenartig und dirften das Interesse unterschiedlicher Bevsl-

kerungsgruppen finden; . . . "
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; + . . Fur das ganze Gebiet ergibt sich eine gute, lebendig gegliederte Architektur,

Wichtig ist nicht zuletzt, daB jede dieser Hiusergruppen als Typus verstanden werden
kann, der sich fUr viele analoge Situationen, wie sie sich in locker bebauten oder

~

ged; sfen Innenstddten gcuen, crrP.e..i n “eBe."
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Ansichten

"Hervorgehoben werden die besonders differenzierten Haus- und Wohnungsformen
und ihre Eignung fur unterschiedliche Bedurfnisse der Bewohner, in Verbindung
mit den den Wohnungen zugeordneten privat zu nutzenden Garten. Das Projekt

tragt zur Weiterentwicklung alternativer verdichteter innerstddtischer Bau- und
Wohnungsformen bei. "

Die Bundesauswahlkommission sah in dieser Wettbewerbsarbeit einen besonderen
Beitrag zur derzeitigen internationalen Grundsatzdiskussion und war einstimmig

der Auffassung, daB dieses Projekt vom Bund finanziell mitgefordert werden soll-
fe.
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3 VERDICHTETER FLACHBAU - MERKMALE/KRITERIEN

Der verdichtete Flachbau, auch hidufig urbaner oder suburbaner Flachbau genannt,
stellt sich heute Uberwiegend in Form von Wohnhausgruppen in linearem oder fla-
chenhaften Verbund dar. Die Bebauung der einzelnen Grundsticke mit in der Re-

gel ein- bis dreigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern erfolgt in einer Bauweise,
bei der die Zugdnge der Wohneinheiten einem &ffentlichen bzw. "halbsffentlichen"
Freiraum zugeordnet sind. Auch die Wohneinheiten der Obergeschosse sind Uber
Treppen, Rampen, Laubengiinge oder Terrassen von Wohnwegen aus erreichbar
("eigene Hausture" fur jede Wohnung).

"Der verdichtete Flachbau im weitesten Sinne ist eine alte Wohnform. Die Burger-
stddtchen aus dem Mittelalter, heute groflenteils attraktive homo?ene stddtische
Wohnmilieus in unseren Altstidten, sind verdichteter Flachbau.™!) .
Das "wiederentdeckte" Stadthaus, als hochverdichtete Variante der Flachbauformen,
stellt eine sehr reale Alternative zwischen dem Geschoflwohnungsbau und dem Ein-
familienhausbau drauBen im Umland, "auf der grinen Wiese", dar. So ist der ver-
dichtete Flachbau insgesamt in erster Linie als eine innerstddtische Wohnform zu
verstehen, welche sich im wesentlichen durch folgende Anspriche vom ublichen
Wohnungsbau unterscheidet:

- mehr PRIVATHEIT als in der GeschoBwohnung,
- mehr INDIVIDUALITAT als im "Einheitswohnungsbau",
- mehr INFRASTRUKTUR als bei Einfamilienhaussiedlungen

in offener Bauweise.

1) Schelling,C.: "Verdichteter Flachbau als Siedlungskollektiv mit Gemeinschafts-
anlagen, " in: Bauen + Wohnen, Heft 11/74, Munchen, 1974, S.453
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"Als Ergebnis solcher Einsichten kommt der verdichtete Flachbau nun wieder ’ grof3
in Mode’ , eine Tradition, die eine mehrtausendjéhrige Bewdhrung hinter sich hat,
denn die alten Stadtkulturen wuf3ten sehr wohl, hohe Dichten bei maBvoller Ge-

schoBBhdufung (etwa zwei- bis dreigeschossig) samt Zuordnung privaten Grins zu
bieten."1)

3.1 DEFINITION - MERKMALE
ABGRENZUNG GEGENUBER ANDEREN BAUFORMEN

Eine Definition fur den verdichteten Flachbau ergibt sich aus den besonderen Merk-
malen seiner unterschiedlichen Gebdudeformen, die je nach Verdichtungsgrad und
Standort bis hin zum ’ Stadthaus’ vielfach kombiniert oder in ihrer Gesamtheit vor=-
handen sein kdnnen.

Im wesentlichen versteht sich die verdichtete Flachbauweise als

ein- bis mehrgeschossiges Ein- bis Zweifamilienhaus (mit Einliegerwohnung)
im innerstddtischen Bereich

auf kleinstmoglicher Grundsticksfldache

mit individuellen Gestaltungsmdglichkeiten

und weitgehenden Vorzigen und Qualitidten des freistehenden Eigenheimes.

Insgesamt lassen sich die wichtigsten Merkmale wie folgt zusammenfassen:

Der verdichtete Flachbau

- ist die Alternative zum heute noch vielfach bevorzugten freistehenden
Einfamilienhaus und soll der flachenzehrenden Bauweise und Landschafts-
zersiedelung im Umland der Stddte entgegenwirken, :

- weist als Ein- bis Dreifamilienhaus, auch als Mehrgenerationenhaus,
auf knapp bemessenem Grundstick méglichst viele Qualitdten des frei-
stehenden Einfamilienhauses auf und tragt zur Belebung der Stddte so-
wie zur Bereicherung des Stadtbildes bei,

- ermdglicht unterschiedliche orchitektonische und individuell gestaltba~
re Losungen, die miteinander zu kleinrdumlichen Hausgruppen und die-
se untereinander zu stddtebaulichen Einheiten kombinierbar sind, mit
Platzen und Wegen, Vorgdrten und Hausgdrten, auch mit sffentlichen
Grunfldchen, trigt so zu einer Verbesserung des Wohnumfeldes bei und
verhindert architektonische Uniformitat,

1) Latsch, B.: "Okologische Uberlegungen fﬁr Gebiete hoher baulicher Dichte",
in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft 7/8, 1981, S.421
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- ist geeignet fur BaulickenschlieBung und Bebauung von Restgrundstiicken,

- wird durch Wohnwege, Garagen im oder am Haus oder naheliegenden Ge-
meinschaftsgaragen erschlossen und schafft damit die Voraussetzungen fur
Verkehrsberuhigung und freizUgige und individuelle Gestaltung der sffent-
lichen Freirdume,

- hat 1 bis 4 Geschosse (einschlie3lich Dachausbauten und Sockelgeschossen)
und &8t sich nach Lebenszyclus und Wohnvorstellungen gednderten Wohn-
bedurfnissen anpassen,

- wird vorzUglich im Eigentum eines Einzelbauherrn errichtet, fsrdert damit
die Eigentumsbildung innerhalb der Stddte fur breitere Schichten und erhsht
den Wohneigentumsanteil an der Gesamtzahl der Wohnungen.

Aus diesen Merkmalen, die sich sowohl auf die individuellen Wohneinheiten wie
auch auf Wohnhausgruppen und Siedlungseinheiten beziehen, 4Bt sich der nied-
riger oder hsher verdichtete Flachbau recht anschaulich durch die Kennzeichnung
von Vorzigen () und Nachteilen () gegentber den vorherrschenden, zum Ver-

gleich herangezogenen, Bauformen abgrenzen.
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Abgrenzung des verdichteten freisteh. | Reihen- | Stadthaus | Geschof3-
Flachbaues gegen andere Einfam.- | haus am | inder In-| eigentumswoh.
Bauformen haus Stadtrand| nenstadt in der Stadt
+10]-{+10/-1+10 |- |+ 0= |

Geringe Grundsticksflache K| X X X
Eignung zur Einbindung in inner- ‘
stadtische Strukturen X X X X "
Eignung zu Reihung, Gruppierung,
Hofbildungen, Schlieung von ‘
Bauliicken X1 X X X [
Abwechslungsreiche Gestaltung des o
Stadtbildes X X, X | - X
Individuelle, vielfdltige Fassaden- i :
gestaltung X XX X
Angemessene Griin- und Freiflachen X X X X
‘ Geringe ErschlieBungsflachen 'I X i X X X

Gute Identifikationsmdglichkeiten durchi !

die Bewohner mit Wohnung und

Wohnumfeld X X X X
Zu-, An- u.Ausbaumsglichkeiten in |
Anpassung an die sich dndernden ‘
WohnbedUrfnisse X X X X '
Aufteilung in selbstindige Wohneinheit,
(Einliegerwohnung/ Generationen- :
haushalte) X X X X
Individuelle Nutzungsdnderungen

(Einrichtung von Laden=-, Buro-

oder Praxisrdumen) X Xi. |1X X
Stdrungen im Wohnbereich durch

Nachbarn, Verkehr usw. X ‘X X X
Wirtsch.Bauweise durch verschiedenar-

tige Bauarten u.Baustoffe, Elementie-

rung, Einsatz von Selhsthilfe % X i X X
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3.2  WIRTSCHAFTLICHKEITSKRITERIEN

Mit der Konzeption des verdichteten Flachbaues verbinden sich vordergrindig
gesellschaftspolitische und stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen:

1) er soll die Bildung von Wohneigentum fir breite Schichten der Stadtbevsl-
kerung unterstitzen, ausgewogene Sozialstrukturen regenerieren und den
Kommunikationsreichtum der [nnenstddte beleben;

2) er soll der Abwanderung von Einkommensstdrkeren und damit der Segrega-
tion der Stadtbevsikerung entgegenwirken und eine angemessene Aus-
lastung der vorhandenen stadtischen Infrastruktur fordern.

In Verbindung mit MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes soll der ver-
dichtete Flachbau dazu beitragen, die Attraktivitdt unserer Stddte, insbesondere
der innenstadtgebiete, zu steigern und den am urbanen Leben interessierten Be-
volkerungsteilen angemessene Wohnverhdltnisse zu bieten.

Aufgrund dieser Zielsetzungen mussen die Hausformen des verdichteten Flach-
baues Wirtschaftlichkeitskriterien erfillen, die einerseits fur den Nutzerkreis
akzeptable Erwerbskosten, bzw. Mietpreise und tragbare Betriebsaufwendungen
versprechen, andererseits aber auch einer sinnvollen Stadtentwicklung unter Be-

ricksichtigung einer angemessenen und vorteilhaften Flachenausnutzung Rechnung
tragen.

Bewohnerrelevante Kriterien:

- knapp bemessene Grundsticksflache,
- geringe Grundsticksbreite bei tiefem GrundstUckszuschnitt,

- gunstige Grundsticksausnutzung bei sparsamen Geschof3flachen
(Verhdltnis zu Nutzfldchen)

bestimmen die Hshe der Grunderwerbs- und Ersc hlieBungskosten und damit das
Verhdltnis von Gebdudekosten zu Gesamtbaukosten.
- rationelle Grundriplanung mit weitestgehend nutzbaren Geschof3fldchen

und reduziertem Verkehrsflachenanteil,

- relativ geringe aber gut nutzbare Wohnflédchen
(Raumprogramm und -zuordnung),

- Typengrundrisse mit-individuellen Variationsmsglichkeiten
fur Serienbau,

- Zu-, An- und Ausbaumsglichkeiten fur nachtrigliche
Nutzungserweiterungen,

- rationelle Bauweisen und Verwendbarkeit verschiedener
Bauarten und Baustoffe, sowie Eignung fur Fertigbauteile
(Teilelementierung),

- Einsatzmsglichkeiten von Selbsthilfe und Voraussetzungen
fur Teilausbaustufen,
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- Mehrfachnutzung von Freiflachen und individuell gestaltbare Au3en-
anlagen, auch als Gemeinschaftseinrichtungen,

- Gemeinschaftsriume und -anlagen fur Haustechnik und zur Ergéinzung

von Wohnfunktionen

bestimmen die Hshe der Baukosten, bzw. von Erst- und Folgeinvestitionen und
somit auch den Finanzierungskostenaufwand.

- geschlossene Bauweise (An- und Einbaufdhigkeit) mit mdglichst geringen
Grund-, Dach- und AuBenwandflachenanteilen,

- individuelle Gestaltbarkeit der Eigentimerwohnung und weitere, abgeschlossene
Wohnungen (Einlieger),

- Anpassungsfahigkeit an sich @ndernde WohnbedUrfnisse und Eignung fur
Mehrgenerationenhaushalte,

- Unterbringung von zusdtzlichen Nutzungen, wie geeignete gewerbliche
Rdume etc.,

- gemeinschaftlich nutzbare Einrichtungen, Rdume und Fldchen

bestimmen die Hohe der Betriebskosten und teilweise auch die Finanzierungskosten,
durch Verteilung der iaufenden Belastungen auf mehrere Nutzer (z.B.Vermietung).

Offentlichrelevante Kriterien:

- Einbindung in innerstddtische Strukturen durch entsprechende Geschossig-
keit, Moglichkeit von Reihung und Gruppierung und Eignung zur Schlies-
sung von Baulicken,

- Anzahl der Vollgeschosse, GeschoBfldchenzahl und Nettowohndichte,
bestimmen die erreichbare bauliche und demographische Verdichtung unter Bertck=

sichtigung von lokalspezifischen stddtebaulichen Gegebenheiten und Fldchenan-
geboten.

- sffentliche Verkehrsflachenanteile fur flieBenden (Ziel-) und ruhenden
Verkehr,

- sffentliche Einrichtungen zur haustechnischen Ver- und Entsorgung
(TrassenfUhrung und Leitungsldngen),

- sffentliche Freiflachenbedarfe und Gemeinbedarfseinrichtungen
bestimmen die Hohe des GesamterschlieBungsaufwandes, bzw. den Auslastungs-

grad von bereits bestehenden infrastrukturellen Einrichtungen im dffentlichen
Bereich.
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"Hohe Dichten sind auch bei neuen Stadtgrindungen und bei Stadterweiterungsge -
bieten notwendig, und dies nicht nur, um die ErschlieBungskosten zu verringern,
sondern auch, um in wirtschaftlicher Weise eine Bedienung mit tffentlichen Ver-
kehrsmitteln zu ermsglichen, eine gute Nahversorgung mit Geschidften in reicher
Auswahl zu sichern, sowie kommunale Einrichtungen - von Postémtern Uber Schu-
fen, Krankenhduser, Schwimmbdder bis hin zu Kinos, Vergnigungs- und Kultur-
stdtten - die ja alle erst ab einer bestimmten Dichte in hinreichender Qualitat an-
geboten werden kdnnen, zu ermdglichen. Eben darum war die Faszingtion, die
seit jeher von der Stadt ausging, eine direkte Funktion der Dichte."

1) Lstsch,B.: "Okologische Uberlegungen fur Gebiete hoher baulicher Dichte",
in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft7/8. 1981, S. 415
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4 BESTANDSAUFNAHME VON REALISIERTEN PLANUNGS- BEISPIELEN
- DOKUMENTATION

Die Auswahl der untersuchten Planungsbeispiele erfolgte nach Abstimmung mit dem
Institut fur Bauforschung (Hannover) und der Arbeitsgruppe Wohnbauforschung
(Kassel) aus Archiv-Unterlagen, Publikationen, Planer-/Bautrdgerauskinften etc.
und stellt keine Hervorhebung der dokumentierten Planungen gegeniber anderen,
thnlich konzipierten Wohnanlagen dar.

Vielmehr wurde angestrebt, méglichst vielfdltige Haustypen, Gruppierungen und
Siedlungsformen als charakteristische Vertreter des verdichteten Flachbaus darzu-
stellen und zwar gleichermaflen weit verbreitete, "erprobte" Hausformen (Reihen-,
Winkel-, Atriumhduser etc.) und aktuelle Konezpte fur individuellere Losungen
("Stadthduser™), Hausformen fur selbstdndige Siedlungseinheiten und solche fur in-
nerstddtische Einzelgrundsticke (Restflachen/Bauliicken).

Damit Uberspannen die Planungsbeispiele mit ihrem unterschiedlichen Grad der
Verdichtung kontinuierlich die Liicke zwischen aufgelockertem, fldchenintensiven
Flachbau und dem vertikal verdichteten GeschofBwohnungsbau, wobei die Ab-
grenzungen zum freistehenden Einfamilienhaus einerseits (s.Limburgerhof-Dom-
holz), wie auch zum Mehrfamilienhaus andererseits (s. Hannover-Buchholz/Mun~
chen-Schwabing) gewissermaflen fliessend verlaufen.

Die Beispiele kommen aus &ffentlich und mit Sondermitteln gefsrderten Demonstra-
tivbaumafBnahmen, z.T. fur besonders niedrige Einkommensgruppen, wie auch aus
dem frei finanzierten Wohnungsbau; sie erfillen unterschiedliche Anforderungen
an Wohnungsgréfen, Grundrifligestaltung und Ausstattungsstandards, wobei jedoch
in allen Fallen eine groBtmogliche Wohnqualitat erzielt werden sollte

Allen Beispielen gemeinsam ist daher das Bestreben, im individuell gesteckten
finanziellen Rahmen durch intensive Fldachenausnutzung, rationelle Planungen und
wirtschaftliche Bauweisen die groBtmsgliche persdnliche Freiheit im Wohnen zu
erreichen.



"Der aus hochst unterschiedlichen Voraussetzungen resultierende, in Zukunft noch
vorhandene oder entstehende Wohnbedarf zeigt, dafl es auf keinen Fall mehr da-
rum gehen kann (wie in der Masse bisher), eine Art 08/15-Wohnung zu bauen,
zugeschnitten auf den statistischen Mittelwert der Wohnwinsche der Bevslkerung
und festgeschrieben in Ober- und Untergrenzen behsrdlicher und steuerlicher
Bestimmungen und verkarsteter Wohn- und Stellfldchennormen. Unterschiedliche
Familienstrukturen, Bildungsgrad, berufliche oder freizeitbezogene Interessen
usw. verlangen ein breites mdglichst unreglementiertes Angebot. "1

Im folgenden Dokumentationsteil werden neun Siedlungen bzw. Wohnanlagen, die
in den Jahren 1964 bis 1981 entstanden, mittels fotografischer Aufnahmen und
Planen vorgestellt und verbal erldutert, so dafl die individuellen Dichtewerte,
Flachenbedarfe und Baukosten auch im Zusammenhang relevanter Merkmale und
Zielsetzungen der jeweiligen Baumafinahmen begriindet werden:

- Stddtebauliche Lage
(rdumliche, infrastrukturelle Voraussetzungen/Baulandangebot und
Grundstickskosten),

- Art der BaumaBinahme - Bauform/Gebdudetyp
(Zielsetzungen, besondere Anforderungen, &ffentliche Férderung/
planerische Anspriiche),

- Bauvolumen/Wohnungsangebot
(Serienvorteile, Kontinuitdt der Ausfihrung/ Wohnungsgrsfien
und ~gemenge),

- Flachenbedarf/Kosten _
(einzelhausbezogen und Siedlungsdurchschnitte/Wirtschaftlichkeits-
kriterien, Rationalisierungsmaf3nahmen).

DiesbezUglich wurden folgende Beispiele aus neun deutschen Stddten ausgesucht,
wobei die Reihenfolge keinerlei Wertung bedeutet:

1. Limburgerhof Rheinland-Pfalz
Domholz
Einfamilienhaussiedlung

Heimstatte Rheinland-Pfalz GmbH, Mainz (federfthrend) u.a.

1) Spengelin, F.: "Wohnformen und Dichte", Referat zum Thema "Sinn und
Grenzen stddtebaulicher Verdichtung" anldBlich einer Tagung des Instituts
fur Bauforschung e.V., Hannover am 14.12,1976, versffentlicht in:
Bauwelt/Stadtbauwelt 58, Berlin, 30.Juni 1978, S.913 . 123 ("These 1")
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Planung:  J.Lehmbrock, Architekt, DUsseldorf;
Bautrdger mit Architekturblro Koch & Steinhauser,
Ludwigshafen

Pforzheim Baden-Wirttemberg
Sonnenhof

Ein- und Zweifamilienhaussiedlung

GemeinnUtzige Baugenossenschaft Pforzheim-Arlinger GmbH
(federfthrend) v.a.

Planung:  M.Einsele mit Kilpper + Partner,

Arrk?{-nlr{-an hnrmci-ndi- and Skitbaares
I N 1K L LR A Ulv!lv‘-ﬂ.l,

THIICRICI, Ui

Stadtplanungsamt Pforzheim

Uoerherrn Saarland
"Waldstadt"

Ein- und Zweifamilienhaussiedlung

Heimstdtte Saarland GmbH, SaarbrUcken
(federfthrend) u.a.

Planung:  G. G.Dittrich mit K. Hanus und Schsnecker,

Architekten Nurnberg, Saarlouis und St. Ingbert
(Saar)

Hannover Niedersachsen

Buchholz
Einfamilien- und Stadthauswohnanlage

Private Bauherrengemeinschaft

Planung:  W.Lutz mit J.und F.Spengelin,
Architekten, Hamburg und Hannover

Essen Nordrhein-Westfalen
Kettwig
Atriumhauswohnanlage

Planung: E.Berning, Architekt, Essen

Hamburg Freie Hansestadt Hamburg
PoppenbUttel

Einfamilienhaus-Ausstellung/Stadthausgruppen
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GemeinnUtzige Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg,
SAGA (Erschliefungs- und Ausstellungstréger) u.a.

Planung:  H.Mohr, Architekt, Hamburg;
O.Steidle + Partner, Architekten, Munchen;
von Gerkan-Marg und Partner, Architekten
und Ingenieure, Hamburg

Munchen Bayern
Schwabing
Stadthausgruppe

Baugesellschaft am Biederstein, Minchen

Planung: Q. Steidle und Partner, Architekten, MiUnchen
Furth Bayern
"Am Gtnsberg"

Stadthausgruppen

Landeswohnungs- und Stddtebaugesellschaft Bayern GmbH
(LWS), Zweigstelle Niurnberg

Planung:  Demmel + Muhlbauer, Architekten,
Munchen;
K.H. Grun, Architekt, Nurnberg;
Maier + Graf, Architekten, Stuttgart

Fulda Hessen
"Hinter den Lshern"
Stadthausgruppen

Hessische Heimstdtte GmbH, Kassel, Zweigstelle Fulda

Planung:  P.+ U.Trint, Architekten, K&ln;
J.Haack + P.Kruger, Architekten, Hannover
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TypenUbersipht
Einfamilienhaus freistehend
Einfami\ien- Atriumhaus
Einfamilien-Winkelhaus
Einfamilien-Gartenhofhaus
Einfa_milienheim-TeppichbebauungA
Einf‘amilien—Reihenhaus 2 Geschqsse
Zweifamilien-Reihenhaus 2 Gescho’sse

Stadthaus 2-3 Geschosse
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BEISPIEL 1 LIMBURGERHOF - DOMHOLZ
DEMONSTRATIVMASSNAHME

BAUJAHR . 1966 - 1972

BAUGEBIET : never Gemeindeteil in Randlage eines Ballungsgebietes

BAUTRAGER: Heimstdtte Rheinland-Pfalz GmbH, Mainz (federfuhrend);

14

GAG - Gemeinnutzige Aktiengesellschaft fur Wohnungs-
bau, Ludwigshafen;

KWV - Kreiswohnungsverband, Ludwigshafen;

GAGFAH - Gemeinnutzige Aktiengesellschaft fur Ange-
stellten-Heimstdtten, Zweignieder!. Frankfurt/Main;

GSG - Gemeinnitzige Siedlungsgeselischaft des Hilfs—
werks der ev.Kirchen in Deutschland mbH, Zweigstelle

Neustadt/Wstr.
PLANER

J.Lehmbrock, Architekt,
Dusseldorf

r. 6507/3, Wirtschaftsministerium
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LAGE IM STADTGEBIET

Domholz ist ein neuer Gemeindeteil am Sudwestrand von Limburgerhof, einer ur-
springlichen Arbeitersiedlung stdwestlich von Ludwigshafen/Rheinland-Pfalz.

Das gesamte Gemeindegebiet besteht Uberwiegend aus landwirtschaftlichen Fldachen
und Wohnbauland fir Industrieauspendler nach Ludwigshafen. Die Wohngebiete ver-
fugen Uber entsprechende Folgeeinrichtungen und liegen gunstig zu groen Wald-
flachen im Stden und Sudwesten.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUF ORM/GEBAUDETYP

im Rahmen einer umfangreichen Erweiterung und Neugliederung der Gemeinde Lim-
burgerhof wurde ein Teil des 1.Bauabschnittes - "Baugebiet Nord-West" - als
DemonstrativmafBnahme Domholz mit Sondermitteln von Bund und Land geférdert und
damit auch vielfdltigen Zielsetzungen unterstellt. Insbesondere sollten weitreichen-
de RationalisierungsmafBnahmen fur wirtschaftliche Bauformen mit hohem Wohnwert
erprobt und untersucht werden: 1)

- zwe ckmidBige Bebauung und ErschlieBung der Bau- und Wohngebiete;

- skonomische Form und Gestaltung der Bauten, der Wohnungen und ihrer
wichtigen Teile;

- sorgfdltige Vorbereitung der Arbeiten in zeichnerischer, technischer und
betrieblicher Hinsicht;

- Anwendung rationeller Bauarten und Arbeitsverfahren;

- wirtschaftliche Organisation der Arbeit an der Baustelle.

Als Bauform dominiert eine Einfamilienhausbebauung unterschiedlicher Dichte und
Gruppierung: eingeschossige, freistehende Einfamilienhduser; zweigeschossige
Reihenhduser und verdichtete, ein- bis zweigeschossige Gartenhofhausgruppen.
Daneben entstanden auf einem Teilgebiet (ca. 20 % der Grundstucksfldche) hsher
verdichtete Bauformen: vier gegeneinander versetzte, viergeschossige Gebdude-
zeilen (Zweispdnner) und drei vertikal stark gegliederte, neungeschossige Punkt-
hguser (FUnfspdnner).

Die erforderlichen Kfz.-Stellpldtze sind fur alle Hausformen zu verschiedenen Ga-
ragenhsfen zusammengefallt.

1) vergl.: Institut fur Bauforschung e.V., Hannover:

"Limburgerhof-Domholz, Zusammenarbeit und Koordinierung von Wohnungs-

unternehmen, Schriftenreihe BMBau 01.040, Bonn-Bad Godesberg, 1972, S.8
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BAUVOLUMEN/WOHNUNGSAN GEBOT

Die Demonstrativmanahme erstreckt sich auf einer Flache von etwa 15 ha (Wohn-

bauland, Verkehrs- und Grunfldachen) 1) und umfalt insgesamt 464 Wohneinheiten,
die sich wie folgt auf die Gebaudetypen verteilen:

92 WE in freistehenden, eingeschossigen Einfamilienhdusern, mit
4- und 41/2-Zimmerwohnungen
(112,5 und 99 m2 WEl.) ;

72 WE in zweigeschossigen Einfamilienreihenhdusern, mit
4-Zimmerwohnungen (100 m2 Wil )

53 WE in gruppierten, ein- bis zweigeschossigen

VoS

Sartenhofhdusern, mit

4~ bis 6-Zimmerwohnungen
(89 bis 143,5 m2 Wfl.) und
Einliegerwohnungen in 12 WE;

112 WE in viergeschossigen Mehrfamilienhtusern
(Zweispdnner-Zeilenbauksrper), mit
3 1/2- und 4 1/2-Zimmerwohnungen
(75 und 85,5 m2 Wfl.) ;

135 WE in neungeschossigen Mehrfamilienhdusern
(Funfspdnner - Punkthduser), mit

2- und 3-Zimmerwohnungen
( 57 bis 79,5 m2 Wil.)

Hieraus ergibt sich ein Anteil von 47 % des gesamten Wohnungsgemenges als
Wohneinheiten in Einfamilienhausformen. Diese sind zwar auf wenige Haustypen

beschrénkt, aber durch Variationenund Alternativen der Grundtypen differen-
zierbar.

1) Mit Ausnahme einiger Laden fur den tdglichen Bedarf sind Gemeinbedarfs-

flachen auBlerhalb der Demonstativmaf3nahme im Gesamtbaugebiet "Nord-
West'" ausgewiesen.
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VERDICHTETER FLACHBAU - FLACHENBEDARF/KOSTEN

Aufgrund der seinerzeitigen grofen Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern -
moglichst mit 500 m“ und groBeren Grundsticken - sahen die Zielsetzungen der De-
monstrativmaBnahme u.a. den weitaus gréBten Teil der Baufldchen fur diese Haus-
form vor. 1) Demgegeniber fuhrten Verdichtungsbestrebungen auch im Flachbau zu
einer Ergdinzung des Angebotes durch Reihenhaus~ und Gartenhofhausgruppen, so

daB im Bereich der Einfamilienhausbebauung der Grundstucksflachenanteil pro Haus

i .M. etwa 400 m2 betragt (GFZ = 0, 34). Der Fldachenbedarf je Hausform unterschei-
det sich im einzelnen wie folgt: :

-~ freistehendes Einfamilienhaus

1 Geschof3 / 570 m2 Grundstiick / GFZ=0,23

- Einfamilienreihenhaus

1]/2 Geschosse /290 m2 Grundstick / GFZ=0,47

- Einfamiliengartenhofhaus (z.T. mit Einlieger)

1-2 Geschosse /290 m2 Grundstick / GFZ=0,52

Die Umlegung der kommunalen Erschliefungskosten erfolgte in Limburgerhof nach
Grundstiicksflachen und dem zugehtrigen, hschstzuldssigen Maf3 der baulichen
Nutzung (Bebauungsplan). Zum Vergleich mit der Bemessungsmethode nach dem
FrontlingenmaRstab sind folgende Grundstiicksbreiten (StraBenanteil) zu unterschei-
den:

- freistehendes Einfamilienhaus

1 GeschoB /13,50 m Grundstiicksbreite

- Einfamilienreihenhaus

1]/2 Geschosse / 6,90 m Grundsticksbreite

- Einfamiliengartenhofhaus (z.T. mit Einlieger)

1-2 Geschosse /  ca.8-16 m Grundstiicksbreite

1) Die erst 1930 gegrindete Gemeinde Limburgerhof entwickelte sich in erster
Linie zur "Wohnstadt" fur Ludwigshafen mit entsprechend grozugigen Bau-
landreserven.
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Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber eine Wohnsammelstrafle mit Gemeinschafts=-
garagen am Rande des Baugebietes, von wo aus mit Ausnahme von zwei kurzen
Querverbindungsstraflen nur Wohnwege zu den Hausgruppen fihren. Letztere sind
nicht befahrbar ausgebaut, aber so breit bemessen (bis 3 m ), daB sie notfalls be~
fahren werden ksnnen.

Dieses ErschlieBungssystem ist im allgemeinen als fldchensparend zu bewerten, ob-
wohl hier ein relativ hoher Verkehrsflachenanteil von 23 % des Baugebietes an-
fallt und zwar aus lokalspezifischen Grinden:

- langgestrecktes Baugrundstick mit HauptverkehrserschlieBung von
Ubergeordneter Bedeutung,

- Uberdurchschnittlich breite Wohnwege wegen teilweiser Fulwegeentfernung
bis zu 125 m ( Befahrbarkeit in Notfallen ),

- mit in Sffentlichen Besitz genommene FuBiwege, Besucherstellpldtze und
Garagenvorplidtze (Unterhaltung und Haftung).

Offentliche Grunflachen erubrigten sich aufgrund des hohen Anteils von privaten

Freiflachen (41 % der Grundstiicksflichen ).

TABELLE : FLACHENBEDARF

VERDICHTETER 217 Hauser | 217  Wohnungen
FLACHBAU

. mit 12  Einliegerwoh.
Flachen- u.Dichtewerte insgesamt @ pro Haus # pro Wohnung
Wohnflzchen 23.075 m> 106 m2 106 m?
GeschoBfldchen 30168 m> 139 m? 139 m?
Uberbaute Flachen 24.739 m2 114 m2 114 m2
Grundsticksflachen T &7 710 m> 404 w2 404 m?
Freiflachen 35.984 2 166 m2 166 52
Stellplatzflichen 6.747  m? 3 w2 31 2

Geschof3flach .
- (;EZOC enzoh 0,34 18 m2 Wfl. /Bewohner

23 m“ Gfl. /B ewohner

Grundflschenzahl

GRZ 0,28
Bewohner 1.314 EW ' 6 EW 6 EW
Wohnungsdichte 26 WE/ha
+ Grundstiicksflache
Wohndichte 150 EW/ha = Netto-Wohnbauland
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Die Baukosten je m2-WohnH'dche lagen bei der Demonstrativmanahme Domholz
wihrend der gesamten Bauzeit - z.T.weit - unter dem vom Statistischen Bundes-
amt Wiesbaden ermittelten Bundesdurchschnitt der veranschlagten Kosten fur im
Jahre 1968 fertiggestellte Bauten. Auch die aufwendigeren freistehenden Einfa-
milienhtuser mit Uberdurchschnittlicher Ausstattung verursachten noch 5 % weni-
ger Kosten als der Durchschnitt fur Eigenheime im Lande Rheinland-Pfalz. 1)

Im Vergleich der Baukosten unterschiedlicher Haustypen zeigt sich zwnschen den
freistehenden, ebenerdigen und vollunterkellerten Eigenheimen und den 1 1/2-
geschossigen Reihenhdusern ein Preisunterschied von etwa 20 - 30 % zugunsten der
verdichteten Hausform.

Der grsBte Baukostenanteil fallt auf die Gartenhofhausgruppen, die jedoch in ih-
rer Bauform, GrundriBgestaltung und -ausstattung, Rdaumlichkeit und Gruppierung
Uber dem durchschnittlichen MaBstab fUr diesen Gebdudetyp liegen. Im Vergleich
der Gesamtbaukosten ndhern sich die Preise von freistehenden - und Gartenhof-
hdusern.

Um fur finanzschwdchere Familien Erleichterungen bei den Gesamtbaukosten zu
erzielen, wurde fur einige Grundsticke der freistehenden und gereihten Einfa-
milienhtuser ein Erbbaurecht eingetragen.

1) Im entsprechenden Zeitraum lag der Landesdurchschnitt fir Gebdudekosten
in Rheinland-Pfalz unter dem Bundesdurchschnitt.
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TABELLE

VERDICHTETER

GEBAUDEKOSTEN

217 Hauser 217  Wohnungen
FLACHBAU
mit12 Einliegerwohng.
N Geschof3- ] DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Baujahr Haus ~ Wohnung | mZ Wil m3 u.R.
freistehendes
Einfam . Haus 1 1968-71 76.760 76.760 &30 100
" 1 1968-70 66.360 66.360 670 100
Einfamilien- !
Reihenhaus 1 /2 | 1968-70 55.240 55.240 550 120
Einfamilien-
Gartenhofh. 1-2 1971 87.380 87.380 740 130
Gartenhofh.
mit Einlieg. 1-2 1971 109.700 109.700 770 120
+ Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | m2 WHfl. m3 u.R.
freistehendes 1981
Einfam . Haus 1 +72,8% 132.640 132.640 1.175 170
1981
H 1 +89,2 % 125.550 125.550 1.165 120
Einfamilien- 1 1981
Reihenhaus 1 /2 | 489,2% 104.510 104.510 1.040 225
Einfamilien- 1981
Gartenhofh. 1-2 +62, 5% 141.990 141.990 1.200 210
Gartenhofh. 1981
mit Einlieg. 1-2 +62, 5% 178. 260 178 .260 1.250 195
Gesamtkosten i. M. 1981 136.590 136.5%90 1.165 200
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TABELLE

GESAMTBAUKOSTEN

VERDICHTETER

217 Haguser 217 Wohnungen
FLACHBAU
mit 12 Einliegerwohng.
5 Geschof3- ) DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Baujahr Haus Wohnung | mZ WFL m3 u.R.
freistehendes
Einfam. Haus 1 1968-71 110.950 110.950 990 150
n 1 1968-70 99.600 99.600 1.010 150
Einfamilien- !
Reihenhaus 1/2 1968-70 79.680 79.680 800 170
Einfamilien-
Gartenhofh. 1-2 1971 119.770 119.770 1.020 170
Cartenhofh.
mit Einlieg. 1-2 1971 146,510 146.510 1.030 170
+ Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | m2 Wil. mS u.R.
freistehendes 1981
Einfam . Haus 1 +72,8 % 191.720 191.720 1.710 260
" 1981
‘ 189,2% |188.440 | 188.440 1.910 | 285
Einfamilien- : 1981
Reihenhaus 1 /2 +89,2% |150.750 150.750 1.515 320
Einfamilien- 1981
Gartenhofh. 1-2 + 62,5 % |194.630 194. 630 1.660 275
Gartenhofh. 1981
mit Einlieg. 1-2 + 62,5 % | 238.080 238.080 1.675 275
Gesamtkosten i. M. 1981 192.720 192.720 1.695 285
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LAGE IM STADTGEBIET
Sonnenhof liegt am sUdwestlichen Stadtrand von Pforzheim/Baden-Wirttemberg
auf einem Hohenriicken mit Nordgefdlle zum Nagoldtal.

Zur Stadimitte hin grenzt die neue Siedlung an ein bestehendes Wohngebiet
Sonnenberg mit vorherrschender freistehender Ein- und Zweifamilienhausbebay-
ung. Ein interner Griinzug erschlief3t die umliegende Naturlandschaft.

Wohnfolgeeinrichtungen sind zentral zusammengefaB3t (tdglicher, z.T.periodi-
scher Bedarf), bzw. in der 4 km entfernten innenstadt verfigbar.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUFORM/GEBAUDETYP

Die DemonstrativmaBBnahme entstand aus den Zielsetzungen, die bestehende

sich nach Stdwesten ausdehnende Hshenbebauung abzurunden und dem Wohnungs-

bedarf entsprechende Familieneigenheime fur mittlere Einkommensgruppen zu
schaffen.

Neben den Uberwiegenden Ein- und Zweifamilienhdusern auf relativ kleinen
Grundstiicken im 1.Bauabschnitt (Teppichbebauung) wurden nach einer Bebau-
ungsplandnderung im 2.Bauabschnitt zur Erreichung einer hsheren baulichen
Dichte auch GeschoBBwohnungsbauten mit bis zu 16 Geschossen errichtet.

Die verschiedenartig gereihte und raumbildend gruppierte Flachbebauung be-
steht aus freistehenden und gereihten, eingeschossigen Einfamilienhdusern (Win-
kelhduser) sowie aus zweigeschossigen Ein- und Zweifamilien-Reihenhdusern.
Die Mehrfamilienhausgruppen aus Ein- und Mehrspénnertypen sind vertikal ge-
gliedert und von 3 bis 16 Geschossen gestaffelt.

Fur den ruhenden Verkehr gibt es unterirdische Sammelgaragen.

BAUVOLUMEN / WOHNUNGSANGEBOT

Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens fir 3 Bauabschnitte, das u.a. wegen
der schwierigen topografischen Lage einen langen Zeitraum in Anspruch nahm,
erfolgten mehrere konjunkturell bedingte Anderungen des Bauvolumens und der
baulichen Dichte. Nach einer 1973 beginnenden wirtschaftlichen Rezession
wurde auf dem etwa 40 ha groBen Baugeldnde der Demonstrativmafnahme

ein vorldufiger Bautenstand von insgesamt 1.367 Wohneinheiten erreicht:
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356 WE in freistehenden und gereihten eingeschossigen Einfamilienhtusern, mit
41/2-Zimmerwohnungen (118 m2 WHl.) ;

in zweigeschossigen Einfamilienreihenhdusern, mit
41/2- ynd 6-Zimmerwohnungen
(96 und 139 m2 Wil.) ;

136 WE  in zweigeschossigen Zweifamilienreihenhdusern, mit
31/2- und 41 /2-Zimmerwohnungen
(87 und 100 m2 WFl.) ;

697 WE in unterschiedlichen Mehrfamilienhausgruppen von 3 bis 4,
3 bis 7 ynd bis 16 Geschossen (Mehrspdnner), mit
2- bis 5]/2—Zimmerwohnungen
(61 bis 131 m2 Wfl.);

178 WE in einem 2- bis 6-geschossigen Seniorenwohngebdude, mit
1- und 2-Zimmerwohnungen
(42 und 53 m2 WFl.), sowie

in Mehrfamilienhdusern
auBerhalb des DB-Programms.

Das Wohnungsangebot in Ein- und Zweifamilienhdusern umfaBt 36 % des Ge-
samtbauvolumens und wird mit vier Haustypen unterschiedlichen Familien-
gréBBen, Wohnansprichen und Finanzierungsmsglichkeiten gerecht.

Die Neubausiedlung Sonnenhof sollte den " Gartenstadt=Charakter™ der an-
grenzenden, bestehenden Wohngebiete fortsetzen und Eigenheime, auch fur
kinderreiche Familien, anbieten. Aus wirtschaftlichen und aus stddtebauli-
chen Grinden beschrénkte sich die Gebdudeplanung auf vier zweckmdflige
Grundtypen.

Wihrend im ersten Bauabschnitt (nordliches Baugebiet) das freistehende Ein-
familienhaus vorherrscht, wurde in den folgenden Abschnitten eine stirkere
Verdichtung aus zweierlei Griinden angestrebt:

- Die relativ groBen Einzelgrundstiicke verursachten hohe Gesamtbaukosten;
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- die GrundstUcksbreiten verhinderten eine wirtschaftliche ErschlieBung,
insbesondere fur die Versorgung mit Fernwdrme .

Bebauungsplandnderungen fihrten so zu unterschiedlichen Baudichten bei den Ein-

und Zweifamilienhdusern, obwoh! die Haustypen im Grunde beibehalten wurden.
Wegen des erheblichen Anteiles der freistehenden und angebauten, eingeschossi-
gen Eizqenheime betrdgt der GrundstUcksfldchenanteil pro Haus i. M. noch etwa
330 m4 (GFZ = 0,51), obwohl die einzelnen Fldachenbedarfe je Hausform tUber-

wiegend niedriger liegen:

freistehendes Einfamilien-Winkelhaus

I GeschoB  / 360 m2 Grundstuck / GFZ = 0,38
- eingebautes Einfamilien-Winkelhaus
1 GeschoB  / 250 m2 Grundstuck / GFZ=0,55
- Einfamilien-Rei henhaus
2 Geschosse / 200 m2 Grundstick / GFZ = 0, 84
2 Geschosse / 180 m2 Grundstuck / GFZ = 0,70
- Zweifamilien-Reihenhaus
2 Geschosse / 270 m2 Grundstick / GFZ = 0,83
Die Reduzierung der GrundstUcksbreiten im Il. und Il1l.Bauabschnitt erfolgte nicht

nur zugunsten einer wirtschaftlicheren GesamterschlieBung, sondern vorrangig zur
besseren Ausnitzung des Fernwédrmenetzes. 1)

Die aufgrund von Gutachten s.Z. als am wirtschaftlichsten erachtete Fernwirme-
versorgung erfordert eine Mindestbebauungsdichte, die in der Regel im GeschoR-
wohnungsbau gegeben ist. Durch den verdichteten Flachbau in Verbindung mit
den Mehrfamilienhausgruppen konnte die "Warmedichte™ (Kcal/ha) gegentber
dem |.Baudbschnitt um 25 % erhsht werden, so daB8 auch die Ein- und Zweifa-
milienhguser an die Heizzentrale angeschlossen sind.

1) Nach den "Grundsdtzen fur Demonstrativbauvorhaben des Bundesministeriums
fUr Raumordnung, Stadtebau und Wohnungswesen" sind Demonstrativbaumal3-
nahmen mit zentraler Warmeversorgung auszustatten.
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Damit beeinflussen die Grundsticksbreiten auch die ErschlieBungsldngen der
Heizkanile:

- eingebautes Einfamilien-Winkelhaus

1 Geschof / 14.00 m Grundsticksbreite

- Einfamilien-Reihenhaus

2 Geschosse / 8,50 m Grundsticksbreite
2 Geschosse /5,70 m Grundstucksbreite

- Zweifamilien-Reihenhaus

2 Geschosse /11,20 m GrundstiUcksbreite

Die Verkehrserschlieung erfolgt Uber eine Wohnsammelstrafle mit Stichen und einer
Schleife in die Flachbaugebiete, zu den Gemeinschaftstiefgaragen. Von dort aus
sind die Hausgruppen Uber Wohnwege verbunden. Der &ffentliche Verkehrsfidchen-
anteil bewegt sich dadurch in einem wirtschaftlichen Bereich und betragt fir das
Gesamtbaugebiet knapp 18 %.

Offentliche Freifldchen beschriinken sich im wesentlichen auf einen Larmschutz-
wall am Westrand der Eigenheimbebauung. Sie werden ersetzt durch groBzigige
private Freifldchen, die etwa 65 % der GrundstUcksflachen ausmachen.
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TABELLE : FLACHENBEDARF

VERDICHTETER
FLACHBAU

424 Hduser | 492 Wohnungen

Flachen- u.Dichtewerte insgesamt @ pro Haus @ pro Wohnung
2
Wohnflachen 56.141 m2 132 m 114 m2
. 2 2 2
Geschof3fldchen 71.368 m 168 m 145 m
Uberbaute Fldchen 49.338 m2 116 m2 100 m2
7
Grundstucksflachen N '1139.042 m2 328 m 283 m2
. 2 2 2
Freiflachen 89.705 m 212 m 182 m
Stellplatzfldachen 1) m2 m2 m2
Geschélfzile'dchenzohl 0,51 20 mg WFI. /Bewohner
26 m~ Gfl./Bewohner
Grundfldchenzahl
GRZ 0,35
Bewohner 2.743 EwW 6,5 Ew 56 EW
Wohnungsdichte 35 WE/ha

Wohndichte. -

197 E v"/hc

1) Kfz.-Stellplatze Uberwiegend in Tiefgaragen

Aus den Planungsgrundlagen, Eigenheime auch fur finanzschwichere und kinder-

+ Grundstiicksfldche
= Netto~Wohnbauland

reiche Familien zu schaffen, stellte sich bereits die Aufgabe, moglichst wirt-
schaftlich zu bauen und weitestgehend kostenddmpfende Msglichkeiten einzu-

setzen.
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Wesentliche Rationalisierungsmanahmen in Planung und Ausfuhrung, die zu an-
nehmbaren Baukosten fUhrten; waren:

- Rationalisierung und Koordinierung der Gebdudeplanung
sowie die Beschrdnkung auf vier Haustypen;

- koordinierte und wirtschaftliche Planung und Ausfuhrung
der ErschlieBung;

- Bauablaufplanung nach Netzplanmethode mit EDV-Einsatz
auf der Grundlage integrierter Ablaufplanung
(Koordinierungsausschul3)

Da die allgemein hohen Grundstiickspreise auch in Stadtrandlagen von Pforz=-
heim einen preisgUnstigen Wohnungsbau kaum ermsglicht hdtten, beginstigte
die Gesamtbaukosten in Sonnenhof der Umstand, daB sich das Baugeldnde be-
reits in stddtischem Besitz befand.
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TABELLE

GEBAUDEKOSTEN

VERDICHTETER

424 Hauser 492  Wohnungen -
FLACHBAU
. Geschof3~ . DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Bavjahr Haus . Wohnung | mZ WIl. m3 u.R.
Einfamilien-
Winkelhaus 1 1971 128.000 128.000 1.080 190
" 1 1973 154.700 154.700 1.310 230
Einfamilien-
Reihenhaus 2 1972 122.500 122.500 880 200
" 2 1972 96.300 96.300 1.000 210
Zweifam. -
Reihenhaus 2 1972 194.000 97.000 970 210
+ Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | mZ2 Wfl. m3 u.R.
Einfamilien- 1951
Winke lhaus 1 + 62,5 % | 208.000 208.000 1.760 310
1981
" 1 + 48,4 % | 229.600 229.600 1.940 340
Einfamilien- 1981 :
Reihenhaus 2 + 55,7 % | 190.700 190.700 1.370 310
981
" 2 + 55,7 % | 149.900 145.500 1.560 330
Zweifam. -~ 1981
Reihenhaus 2 + 55,7 % | 302.100 151.000 1.510 330
Gesamtkosten 1. M. 1981 216.100 185.800 1.630 320
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TABELLE

GESAMTBAUKOSTEN

VERDICHTETER 424 Hguser 492 Wohnungen
FLACHBAU
. GeschoB3- ) DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Baujahr Haus Wohnung | m<Z WAL m3 u.R.
Einfamilien-
Winke lhaus 1 1971 196.000 196.000 1.660 290
" 1 1973 233.900 233.900 1.980 340
Einfamilien-
Reihenhaus 2 1972 182.700 182.700 1.310 300
" 2 1972 149.000 149 .000 1.550 320
Zweifam. -
Reihenhaus 2 1972 291.000 145.500 1.460 310
+ Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | m2 WHl. m3 u.R.
Einfamilien- 1981
Winkelhaus 1 + 62,5 % | 318,500 318,500 2.700 470
) 1981
! +48,49% | 347.100 | 347.100 2.940 | 500
Einfamilien- 1981
Reihenhaus 2 + 55,7 % 284.500 284,500 2.040 470
" 1981
-2 + 55,7 % | 232.000 232.000 2.410 500
Zweifam. - 1981
Reihenhaus 2 + 55,7 % | 453.100 226.500 2.770 480
Gesamtkosten i. M. 1981 327.000 | 281.700 2.470 480

56



BEISPIEL 2

PFORZHEIM
SONNENHOF

LAGEPLAN

PLAN

QUELLE: SIN-Planarchiv

57




BEISPIEL 2

PFORZHEIM
SONNENHOF

EINFAMILIENHAUS

GRUNDRISS = SCHNITT

WINKELHAUS I GESCHOSS

PLAN

A

5885

: ]
i)
HIHHE R
3=F
Wohnfidche (DIN 283) TYP WURMIL
Wohnraum 36,45
Schlafzimmer 15,09
Kinderzimmer 1 11,92
'Kinderzimmer 2 12,96
Essdiele 14,22
Kiche 8,25
Diete 9,00
Flur 2,82
Bad 6,42

T — _—
o e 3
Setes = T
7 EE
0 = % s
 oom— F
-
—dr“? 8
D@
L]
'1 13.49 4
Grundrif}
:F H
E
i
B
1

Schnitt

QUELLE: SIN-Planarchiv

58



BEISPIEL

2

PFORZHEIM
SONNENHOF

EINFAMILIENHAUS
GRUNDRISSE - SCHNITTE
REIHENHAUS 2 GESCHOSSE

PLAN

A

EG 1.0G

H

T
RN

NN

ey

LT T
oy

11

I=
T

8.24

Typ Nagold II.

1.0G

| 2628

Typ Pfinz |

1T
1

549

T

-

QUELLE: SIN-Planarchiv

59



BEISPIEL 2 PLAN
ZWEIFAMILIENHAUS
PFORZHEIM GRUNDRISSE - SCHNITT 10
SONNENHOCF REIHENHAUS 2 GESCHOSSE
UG EG 106G
X~

=% EEEl ﬂ SSEET TaEEEY

e Fiss

B (lakEn) =P 2 el 2

n EE,E HH 1 H:

gEs j ingss i

i

] o
00 0 5
L]
12 z [
s L1 1T
z L]
Z ag [ ]
533 . {4 -
4 -
Wohnflache (DIN 283) ENZI1- EG ENZII- 1.0m
Wohnraum 20,07 20,07 | 2% 1
Schlafzimmer 15,75 15,75
Kinderzimmer 10,07 10,07 Grundrif}
Kinderzimmer 13,34 13,34 ’
Essdiele 16,47 15,99 10707 - = — — |
Kiche 8.24 8.2 ‘ mm M U R
J - e o~ K
Flur 3.98 3.98 ' _ A
Garderobe 3,12 3,13 1 —-21 — JU
—=2 w
Bad 6.42 6,42 S i BN L L d@
[ -
wC 1,36 1,36 - == e 5 -
Absteliraum 1.36 1,36 - _"'.’;
T
insgesamt 100.18 99,71 [
9 ——bee i) 1T
Schnitt

QUELLE: SIN-Planarchiv




"FOTO : Pforzheim-Sonnenhof, verdichtete Flachbauten:
Ein- und zweigeschossige Einfamilienhduser




BEISPIEL 3 UBERHERRN - SAAR
DEMONSTRATIVMASSNAHME
"WALDSTADT"

BAUJAHR . 1964 - 1969

BAUGEBIET neuer Ortsteil im Kohlenrevier
an der Staatsgrenze

BAUTRAGER : Heimstédtte Saarland GmbH,
Saarbricken (federfuhrend) ;
Allgemeine Baugenossenschaft
V&lklingen 1904

PLANER :

FOTO

Prof. G. G.Dittrich, Architekt, Nurnberg ;
Dr.-Ing.K.Hanus, Architekt, Saarlouis ;
Dipl.-Ing.Schtnecker, Architekt, St.Ingbert (Saar)

Luftaufnahme




LAGE IM STADTGEBIET

Die Neubausiedlung aus Familienheimen liegt am Stdrand der Ortschaft Uber-
herrn im Saar-Kohlenrevier, etwa 20 km westlich von Saarbriicken und 10 km
sUdwestlich von Saarlouis, direkt an der deutsch-franzssischen Grenze.

Das Gemeindegebiet mit Nord-Hanglage wird wegen geringer Bodenqualitdten
kaum landwirtschaftlich genutzt und besteht Uberwiegend aus Wohnbaufldachen
mit sstlich, stdlich und westlich angrenzenden Waldern.

Im Neubaugebiet entstanden auch die notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUFORM/GEBAUDETYP

Mit der DemonstrativmaBnahme wurde der "Stadtteil Nord" eines Siedlungs-
projektes "Waldstadt Uoerherrn" realisiert, das fur eine der Entwicklung im
Bergbau folgende Wohnungsnachfrage konzipiert war:

“Nach den Vorstellungen des saarldndischen Ministeriums fur sffentliche Ar-
beiten und Wohnungsbau sowie der Arbeitsdirektion der Saarbergwerke sollte
als Erweiterung des Ortes Uberherrn im Verlauf von etwa 20 Jahren eine Wohn-
stadt mit insgesamt rund 5000 Wohnungen erbaut werden. Ein erster Abschnitt
sollte 900 Wohnungen fur Bergarbeiter in 600 Eigenheimen, davon die Halfte
mit Einliegerwohnung, umfassen. Die Saarbergwerke hatten sich zundchst ver-

pflichtet, diese Eigenheime abzunehmen und ihren Beschi&ftigten zuzuteilen. nl)

Der erste Bauabschnitt aus drei Wohnquartieren wurde wegen verdnderten wirt-
schaftlichen und raumordnerischen Voraussetzungen zundéchst auf zwei Wohn-
quartiere reduziert, die sich entlang je einer zentralen WohnsammelstraBle er-
strecken. In verdichteter Flachbauweise entstanden differenzierte Gruppie-
rungen von Teppichbebauung, Gartenhof-, Winkel- und Reihenhdusern. Das
Zentrum jedes Wohnquartiers bilden jeweils eine kleine Gruppe von gewerb-
lichen Bauten. An den WohnsammelstraBen liegen drei Garagenhsfe.

1) Quelle: Forschungsgemeinschaft Bauen und Wohnen (FBW), Stuttgart:
Demonstrativbauvorhaben des Bundesministers fur Stddtebau und Wohnungs-
wesen UBERHERRN/SAAR", AbschluBbericht Teil I, Stuttgart, Januar 1970,
5.18
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BAUVOLUMEN / WOHNUNGSANGEBOT

Die DemonstrativmaBnahme umfaBt auf einem ca. 55 ha groflen Plangebiet in
zwei bis 1970 kontinuierlich erstellten Wohnquartieren 470 Ein- und Zweifa-
milienhduser mit 509 Familienwohnungen fur etwa 2.200 Bewohner:

123 WE in gruppierten, eingeschossigen Einfamilien-Gartenhofhdusern, mit
3~ bis 5-Zimmerwohnungen

(87 bis 114 m2 WFl.) ;

150 WE in gereihten, eingeschossigen Einfamilien-Winkelhdusern, mit
3 1/2- bis 5 1/2-Zimmerwohnungen
(86 bis 106 m2 Wfl.) ;

158 WE in zweigeschossigen Einfamilien-Reihenhtusern, mit
5-Zimmerwohnungen

(96 m2 WHl.) ;

78 WE in zweigeschossigen Zweifamilien-Reihenhdusern, mit
3-Zimmerwohnungen

(78 m2 WHl.)

Die Ausfuhrung des dritten Wohnquartiers auf dem Plangebiet wurde 1970 be-

gonnen, erzielte jedoch wegen geringer Nachfrage keinen bedeutenden Bau-
fortschritt.

Die Beschrankung der Gebtudeplanung auf vier variable Grundtypen ermsg-
lichte ein vielfdltiges Wohnungsangebot bei rationeller Herstellung von gros-
sen Serien gleichartiger Hduser.

VERDICHTETER FLACHBAU - FLACHENBEDARF/KOSTEN

Der in densearldndischen Bergmannsfamilien traditionell stark verwurzelte Wunsch
nach dem Wohnen im eigenen Heim, die progressive Entwicklung des Kohleberg-
baus mit zunehmendem Arbeitskriftebedarf, die Frage der Einburgerung von Flicht-
lingen und Vertriebenen 1) und schlieBlich die finanziellen Magli chkeiten dieser
Nutzergruppen fuhrten zu dem Planungskonzept einer Wohnsiedlung in verdichteter
Flachbauweise.

Die Teppich- und Reihenbebauung verbindet das Bedirfnis der Bewohner nach aus-
reichenden privaten Freifldchen (ebenerdige Gartenanteile) mit der gebotenen

1) nach der politischen Ruckgliederung des Saargebietes im Jahre 1957



wirtschaftlichen Nutzung des Baugebietes bei einem Grundstucksflachenanteil pro
Haus i.M. von 310 m2 (GFZ = 0, 46). Der Flachenbedarf je Hausform betrdgt da-
bei i.M.:

Einfamiliengartenhofhaus

1 GeschoB / 280 m2 Grundstuck / GFZ = 0, 48

Einfamilienwinkelhaus

1 GeschoB / 400 m? Grundstuck / GFZ =0, 32

Einfamilienreithenhaus

2 Geschosse / 220 m2 Grundstick / GFZ = 0, 64

Zweifamilienreihenhaus

2 Geschosse / 360 m? Grundstick / GFZ =0, 62

Die Auflockerung des Bebauungsplanes durch abwechselnde Gruppierungen von Gar-
tenhof- und Winkelhaustypen auf anndhernd quadratisch zugeschnittenen Grundsticken
mit Reihenhauszeilen auf langgestreckten Grundsticken hat zwangslaufig recht unter-
schiedliche GrundstUcksbreiten zur Folge:

~ Einfamiliengartenhofhaus

1 GeschoB / 17,00 m Grundstiicksbreite

- Einfamilienwinkelhaus

1 GeschoB /12,70 - 15,40 m Grundstucksbreite

- Einfamilienreihenhaus

2 Geschosse / 6,25 m GrundstUcksbreite

- Zweifamilienreihenhaus

2 Geschosse / 12,10 m GrundstUcksbreite

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von einer teilweise gebauten und fur das nicht
realisierte Gesamtbaugebiet geplanten Ringstrafle Uber drei 5-6 m breite Stichstraflen
(3 Nachbarschaften), an welchen Besucherstellplidtze und die zu Garagenhsfen zu-
sammengefalten Fldchen fur den ruhenden Verkehr liegen. Mit der Anbindung der
Hausgruppen durch schmale Wohnwege 1,50 m, und der Zysammenfassung der Stell-
platzflachen ist der Verkehrsfldchenanteil relativ niedrig.]

1) Die verfigbaren stadtebaulichen Daten beziehen sich auf das gesamte Planungs-
gebiet "Stadtteil Nord", das jedoch nicht in dem urspringlichen MaB3 angefthrt
wurde. Exakte Nutzungswerte konnten deswegen nicht ermittelt werden.
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Offentliche Grunfldchen befinden sich als schmale Streifen zwischen den Nachbar-
schaften und bilden Abstandsflachen zur "RingstraBe". Ihr Fldchenanteil ist relativ
gering, dafir machen die privaten Freifldchen etwa 65 % des Netto-Wohnbaulan-

des aus.

TABELLE : FLACHENBEDARF

VERDICHTETER 470 Hauser 509 Wohnungen
FLACHBAU
Flachen- u.Dichtewerte insgesamt g pro Haus @ pro Wohnung
Wohnflachen 49.295 m? 105 m2 97 m?
. 2 2 2
GeschoBfldchen 66.793 m 142 m 131 m
2 2 2
Uberbaute Fldachen 51.365 m 109 m 101 m
Grundstucksfldchen + 145.795 m2 310 m2 286 m2
Freiflachen 94.430 m2 201 m2 185 m2
2 2
Stellplatzflachen 1) 5.500 m2 12 m 11 m
GeschoBflachenzahl 22 m” Wfl./Bewohner
GFZ 0,46 30 m?2 Gfl./Bewohner
Grundflachenzahl
GRZ - 0,35
Bewohner 2.200 EW 4,7 EW 4,3 EW
Wohnungsdichte 35WE/ha
+ Grundsticksflache
Wohndichte 151 EW/ha = Netto-Wohnbauland

1) Kfz.-Stellplatze in 3 Garagenhsfen auflerhalb der Wohnbaufldchen (insgesamt

250 STPI. bzw. Garagen)
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Standortwahl, Planung, Organisation und Durchfthrung der Demonstrativmanahme
verfolgten vordergrindig und kor:: quent die Zielsetzung, niedrige Baukosten anzu-
streben, um Eigenheime fur finanzschwdchere Bewerber anbieten zu kdnnen. Die
verhaltnismaBig geringen Gesamtbaukosten sind die Folge von strukturellen Gege-
benheiten und planerischen RationalisierungsmaBnahmen:

- Sehr ginstige Grundstickspreise, da das Baugebiet frihzeitig in staatlichem

Besitz war (Bereitstellung von Haushaltsmittein zum Geldndeankauf fur Flicht-
lingssiedlungen);

- Rationelle Gebdudeplanung mit vier Haustypen ( zwei davon in jeweils drei
Varianten);

- Rationalisierung der Bauarbeiten (Vorbereitung und Durchfihrung);

- sparsame Erschliefung und wenig aufwendige AuBenanlagen.

Durch den Einsatz von niedrig verzinslichen Bundes-, Landes- und Arbeitgeberdar-

lehen waren auch die monatlichen Belastungen fur die Erwerber nicht hoch - sie

lagen 1970 bei 240, -- bis 350, -~- DM/Monat.

TABELLE

VERDICHTETER

GEBAUDEKOSTEN

470  Hduser 509  Wohnungen

FLACHBAU

N Geschof3- . DM DM DM DM
Gebtudetyp zahl Bavjahr Haus Wohnung | m?Z Wl m3 u.R.
Einfamilien-
Gartenhofh, 1 1970 62.000 62.000 620 130
Einfamilien-
Winkelh. 1 1970 64.000 64.000 660 130
Einfamilien-
Reihenhaus 2 1970 61.000 61.000 640 120
Zweifam .~
Reihenhaus 2 1970 94,000 47 .000 600 130

+ Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | m2 WHl. m3 u.R.

Einfamilien- 1981
Gartenhafh 1 +72,8% 107 .100 107.100 | 1.070 220
Einfamilien- 1981
Winke thaus 1 +72,8% 110. 600 110.600 | 1.140 220
Einfamilien- 1981
Reihenhaus 2 +72,8% 105.400 105.400 | 1.110 210
Zweifam. - 1981
Reihenhaus 2 +72,8% 162.400 81.200 | 1.040 220
Gesamtkosten i. M. 1981 121.400 101.100 | 1.090 220
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TABELLE : GESAMTBAUKOSTEN

VERDICHTETER 470  Hauser 509 Wohnungen
FLACHBAU

i Geschof3- . DM DM DM DM

Gebdudetyp zahl Bavjohr Haus Wohnung | mZ Wil m3 u.R.
Einfamilien-
Gartenhofh. 1 1970 74.500 74.500 750 160
Einfamilien-
Winke lhaus 1 1970 78.200 78.200 810 140
Einfamilien-
Reihenhaus 2 1970 73.300 73.300 760 150
Zweifamilien-
Reihenhaus 2 1970 108.100 54.000 690 140
+ Preisindex-{ DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | mZ WHl. m9 u.R.

Einfamilien- 1981
Gartenhoth 1 +72,8% 128.7Q0 128.700 1.300. 280
Einfamilien- 1981
Winke lhaus 1 +72,8% | 135.100 135.100 _ |1.400 280
Einfamilien= 1981
Reihenhaus 2 +72,8% 1126.700 126,700 1.310 240
Zweifamilien- 1981
Reihenhaus 2 +72,8% | 186.800 93.300 1.120 240
Gesamtkosten i. M. 1981 144.300 121.000 1.300 270
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BEISPIEL 4 HANNOVER-BUCHHOLZ
WOHNANLAGE
HABICHTSHORSTSTRASSE
BAUJAHR 1974
BAUGEBIET : Einfamilienhausgebiet an innerstadtischer
Grinzone
BAUTRAGER : Private Bauherren zusammen mit den Planern
PLANER : Prof.W.Lutz, Architekt, Stuttgart;

FOTO

Dipl.-Ing.J.Spengelin und
Prof.F.Spengelin, Architekten, Hamburg/
Hannover

Ansicht Sud




LAGE IM STADTGEBIET

Die Eigenheim~Wohnanlage befindet sich in einer groBen Grinzone ("Eilenriede")
im Stadtgebiet von Hannover/Niedersachsen, dstlich des Zentrums. Sie grenzt an
einen Waldrand im Norden und an eine Einfamilienhausbebauung in offener Bau-
weise im Suden.

Die HabichtshorststraBie hat als Sackgasse nur Anliegerverkehr. Offentliche Erhol-
lungs- und Freizeiteinrichtungen sind auf den Freifldchen zahlreich vorhanden.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUF ORM/ GEBAUDETYP

Auf [nitiative der drei Architekten, "die einmal ihre Vorstellungen von Wohnen
und Wohnumwelt moglichst ohne Abstriche realisieren wollten", 1) bildete sich
eine private Bauherren-Gruppe mit dem Ziel, eine nach einheitlichen gestalteri-
schen Gesichtspunkten geplante Anlage verschiedenartiger Wohnformen mit ge-
meinsamer Erschliefung zu erstellen und damit ein Modell fUr modernen Stddte-
bau zu schaffen.

Um einen drei- bis viergeschossigen, terrassierten Mitteltrakt gruppieren sich ein-
und zweigeschossige Einfamilienhduser, die z.T.dem Haupttrakt vorgelagert,

bzw . "untergeschoben™ sind. Alle Haus- und Wohnungstypen-"Hduser im Haus" ~
haben separate Zugdnge und weitgehend uneinsehbare Freirdume als Vorgdrten,
Innenhsfe und Freiterrassen in ausreichender Crofle. Die Gebdude~ und Woh-

. nungstypen sind Varianten von Winkel- und Atriumhdusern sowie terrassierte Mai-
sonettes. Fir den ruhenden Verkehr gibt es Garagen bei den Einfamilienh&usern
und Uberdachte Stellpldtze unter dem Laubengang an der Nordseite des Haupt-
traktes (Erschliefung der Maisonettes).

BAUVOLUMEN / WOHNUNGSANGEBOT

Auf dem Baugrundstick von ca. 6.600 m2 GrsBe wurden 23 Wohneinheiten mit
integriertem Architekturbiro und Gemeinschaftsschwimmhalle mit Sauna erstellt:

6 WE in gruppierten, 1- bis 1]/2—geschossigen Gartenhofhdusern mit
31 /2- bis 8-Zimmerwohnungen
(105 bis 231 m? W¥l.) und

1) Quelle: Erlduterungsbericht der Architekten
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9 WE in gereihten, z.T, eingebauten, 1- bis 2-geschossigen Atriumhdusern, mit
31/2- bzw. 2 2/2-Zimmerwohnungen
(95 bis 127 m2 Wfl.) und

2 Einliegerwohnungen

8 WE in gereihten 1]/2— bis 2-geschossigen Maisonette-Wohnungen, als
31 /2- bis 51 /2-Zimmerwohnungen
(92 bis 131 m2 Wfl.)

Das differenzierte Wohnungsangebot enthélt verschiedenartige Raumkombinationen,

z.T. Wohnen auf versetzten Ebenen, und enge Verflechtungen von Wohn- und pri-
vaten Freibereichen.

VERDICHTETER FLACHBAU - FLACHENBEDARF / KOSTEN

Die Entwurfsgrundlage war der Gedanke, "grofle Wohnungen auf kleinen Grundstiicken"
zu bauen und "Rickgewinnung eines Teils der bebauten Fldche in Freifléiche durch
bepflanzte Terrassen und Ddcher. "1) S5 entstand eine Gebdudeplanung, die vor-
wiegend Wohn- und Nutzfldchen bei weitgehender Reduzierung der Erschliefungs-
und Verkehrsfldchen aufweist.

Die flidchensparende, stark verdichtete Bebauung (bis GFZ = 1,0 bei 3]/2 Geschos~
sen) ist charakterisiert durch die weitgehende Mehrfachnutzung der Grundstiicksfla-
che fur Verkehrs=, Wohn- und Gemeinschaftseinrichtungen sowie durch die bauliche
Verflechtung von Wohnformen aus dem Einfamilienhaus - und GeschoBwohnungsbaus

- Ubereinander gebaute Maisonettewohnungen
mit separater ErschlieBung,

- vorgelagerte und eingeschobene Atriumhduser,

- integrierte Kfz-Stellpldtze und Wohnungszugidnge
(Laubengang im OG),

- integrierte Gemeinschaftsschwimmhalle mit Sauna und
Gemeinschafts-Zentralheizung.

Der Grundstucksflachenanteil pro Haus ( 2 WE ) betragt i. M. 425 m2 (GFZ = 0,75)
fur die gesamte Hausgruppe ("Mitteltrakt" der Wohnanlage) mit 1-, 11/2—, 3- und
3]/2 Geschossen, wobei die eingebauten Hduser eine hshere Dichte aufweisen.

1) Quelle: Erlduterungsbericht der Architekten
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Der Flachenbedarf je Hausform mit zwei bis drei Wohnungen auf einem gemeinsamen
GrundstUck betragt beispielsweise:

- eingebautes Einfamilien-Stadthaus

2 Geschosse / 1/2 x 325 m2 Grundstuck/GFZ = 092

~ eingebautes Einfamilien-Atriumhaus

]]/2 Geschosse / 1/2 x 325 m? Grundstuck / GFZ=1,13
Beide Haus-/Wohnformen ergeben ineinander verflochten ein:

- eingebautes Zweifamilien-Stadthaus

3]/2 Geschosse / 325 m2 Grundstuck / GFZ = 1,02

In einer Hausachse des dreigeschossigen Gebdudeteils befindet sich, der Schwimm-
halle vorgelagert, ein

- eingebautes Einfamilien-Atriumhaus

2 Geschosse / 153 m2 Grundstick / GFZ = 0,84

Die Grundsticksbreiten sind mit Ausnahme der erdgeschossig erweiterten Endh&user
einheitlich:

- eingebaute Stadthduser = 6,25 m Grundstiicksbreite
- angebaute Stadthduser - 10/12 m Grundsticksbreite.
Den sffentlichen Verkehrsflachenanteil bildet die bestehende Habichtshorststrafe,

an die das Privatgrundstiick in einer Lange von 140 m angrenzt. Das ergibt 420 m2
sffentliche ErschlieBungsflachen, 12 % des Nettowohnbaulandes.

Die Zufahrt zu den Stellpldtzen (2 StPl/Haus) und zugleich zu den Garagen der
Gartenhofhduser fuhrt Uber die privaten CrundstUcksflachen (zugleich FuBweger-
schlieBung).
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TABELLE : FLACHENBEDARF

VERDICHTETER

8  Hduser LW Wohnungen

FLACHBAU 1 Biro
i§f_adfh'duser“
Flachen- u.Dichtewerte insgesamt g pro Haus @ pro Wohnung
Wohnfldchen 2.048 m2 256 m2 120 m2
Geschoffldchen 2.550 m2 319 m2 150 m2
Uberbaute Fldchen 1.500 m2 188 m2 88 m2
Grundstucksflachen N 3.400 rn2 425 m2 ' 200 m2
Freiflachen 1.900 m:2 238 m2 112 m2
Stellplatzflachen D) 256 m2 32 m2 15 m2
Geschof3flachenzahl

GFZ 0,75
Grundflachenzahl

GRZ 0,44 _
Bewohner EW EW EW
Wohnungsdichte 50 WE/ha

+ Grundsticksfldache

Wohndichte. - EW/ha = Netto-Wohnbauland

1)

Kfz.-Stellpldtze Uberdacht auf Grundstucksflache

Die Zielsetzungen des Entwurfskonzeptes strebten neben stddtebaulichen und woh-
nungsplanerischen Qualitdten auch eine modellhafte Lsung hinsichtlich der Wirt-
schaftlichkeit von Ausfihrung und Betrieb an:

- Der ZusammenschluB privater Bauherrn mit den planenden Architekten brach-
te die Vorteile der Serie Bauvolumen, Kontinuitdt), z.B. durch gemeinsame
Ausschreibungen und Baustelleneinrichtungen etc. bei getrennter Abrechnung,
ohne daf3 die Wirtschaftlichkeit in der Addition einheitlicher Wohnungsgrund-

risse gesucht wurde.
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- Eine von Anfang an bestehende Bauherrengemeinschaft erméglicht wesentliche
Einsparungen bei den Finanzierungskosten, beispielsweise gegenUber dem
"Vorratsbau" unter einem Bautridger fur Erwerber, die erst nach Bezugsfertig-
stellung die Wohnungspreise aufgerechnet bekommen.

- Die Grundstickserwerbskosten und die Erschliefungskostenanteile verringer-
ten sich entsprechend der hohen Verdichtung.

- Gemeinschaftseinrichtungen (Schwimmbad, Sauna, Heizanlage), die z.T.fur
den einzelnen Haushalt unwirtschaftliche Kosten/Nutzen Relationen er-
bringen, kdnnen von mehreren Haushalten leichter finanziert und effektiver
genutzt werden.

- Gemeinsame Energieversorgung von Wohnungsgemengen mit wenig Auen-
wandanteilen (eingebaute Hauser) bringt erhebliche Einsparungen bei den
Betriebskosten.

-  Die Beschrdnkung der eingesetzten Materialien (z.B.Sichtbeton, gestriche-
nes Mauerwerk) zugunsten wirtschaftlicher AusfGhrungskosten war zugleich
Gestaltungsmerkmal .

TABELLE

GEBAUDEKOSTEN

VERDICHTETER 4  Hauser 8 Wohnungen.
FLACHBAU
" Geschof3- . DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Bavjahr Haus Wohnung | mZ WHI. m3 u.R.
Zweifamilient 1
Stadthaus 3 /2 1974 433.700 | 216.800 1.690 -
+ Preisindex-| DM DM _ DM DM
steigerung Haus Wohnung | mZ Wil m3 u.R,
Zweifamiliend  j 1981
Stadthaus 3 /2 +41,1 % | 612.000 305.900 2.380 -
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TABELLE

GESAMTBAUKOSTEN

VERDICHTETER 4 Hauser 8 Wohnungen
FLACHBAU
. Geschof3- . DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Bavjahr Haus Wohnung | mZ WA, m3 u.R.
Zweifamilien- 1
Stadthaus 3 /2 1974 500.000 250.000 1.950 -
T T Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | mZ Wfl. m3 u.R.
Zweifamilien- ! 1981
Stadthaus 3 /2 + 41,1 % | 705.500 352.800 2.750 -
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BEISPIEL 5 ESSEN-KETTWIG
WOHNANLAGE
RUHRSTRASSE

BAUJAHR 1971/72

BAUGEBIET : Innenstadtlage im Randbereich
eines Ballungsgebietes

PLANER : E.Berning, Architekt, Essen




LAGE IM STADTGEBIET

Der Ortsteil Kettwig liegt rechts der Ruhr am stdlichen Stadtrand von Essen/
Nordrhein-Westfalen und bildet eine in sich geschlossene Einheit mit klein-

stadtischem Charakter.

Nahe der Ortsmitte, 150 m zum Marktplatz, befindet sich das Grundstiick an
der Ruhrstrale, an drei Seiten von mehrgeschossiger Bebauung umgeben, die

teilweise bis zur Grundsticksgrenze reicht.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUFORM/GEBAUDETYP

Die Teppichbebauung entstand aus den Zielsetzungen und spezifischen ortli-
chen Gegebenheiten:

- Alternativangebot zum Einfamilienhaus am Stadtrand,

- moglichst hohe Nutzung des innerstddtischen Baugrundes
mit niedrigen Hausformen,

- weitgehende Abschirmung von optischen und akustischen
Storfaktoren aus der Nachbarbebauung aulerhalb des
Grundstickes, sowie der Neubaueinheiten untereinander.

Die dem Gel d@ndeverlauf entsprechend terrassierte Atriumwohnanlage ist eine
Addition von gegeneinander geschlossenen und nur zum Innenhof hin orientier-
ten Wohneinheiten mit Stdost- und West-Belichtung fur die 1- und 11/2-ge-
schossigen Hduser.

Die Wohnungsgrundrisse wurden den Bewohnern als disponible Funktionsfldchen
angeboten; gewiinschte Abtrennungen einzelner Rdume erfolgte mittels ver-
setzbarer Wandelemente. Der gesamte Ausbau, d.h. alle inneren Raumbegren-
zungen, Installationen und Einrichtungen, besteht aus verdnderbaren Montage-
konstruktionen und kann sich den jeweiligen Wohnbedurfnissen anpassen oder
sich mit ihnen verdndern.1)

Fur den ruhenden Verkehr gibt es 15 Tiefgaragen=-Stellpldtze am Nordwest-
Rand der Atriumbebauung; die einzelnen Hduser sind Uber kurze Wohnwege er-
schlossen.

1) Quelle: Erlduterungsbericht des Architekten
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BAUVOLUMEN/WOHNUNGSAN GEBOT

Auf dem insgesamt ca 3.000 ni2 groflen Grundstick wurden 15 Wohneinheiten in
Form von 12 Atriumhgusern und 3 GeschoBBwohnungen erstellt.

. 2 . .
Die mit 2.200 m~ Grundsticksanteil vorherrschende Atriumhaus-Bebauung enthalt
in zwei Haustypen ein Uberwiegend einheitliches Wohnungs angebot fur maximal

58 - &40 Bewohner:

2 WE  in eingeschossigen Einfamilien-Atriumhdusern, mit

41/2 Zimmern und 119 m2 Wil ;

10 WE  in zweigeschossigen Einfamilien-Atriumhdusern, mit

41/2 Zimmern und 106 m2 W¥l.

Varianten der beiden Gebtudetypen beschrinken sich auf Anderungen der Ein-
gangsseiten mit entsprechenden Grundrifispiegelungen und z.T. zusdtzlichen
Zugtngen zum Innenhof.

Die privaten Freifldchen stehen in enger Beziehung zu allen Wohnrdumen und
sind in den zweigeschossigen Hdusern jeweils durch eine grofe Dachterrasse er-
weitert.

VERDICHTETER FLACHBAU - FLAC HENBEDARF/KOSTEN

Lage und Zuschnitt des Baugeldndes mit einer Grundsticksbreite von ca. 18 m

an der &ffentlichen ErschlieBungsstrae und einer Grundstickstiefe von ca. 85 m,
mit teilweise benachbarter Grenzbebauung, fihrten zu der verdichteten Flachbe-
bauung im rickwirtigen Grundsticksbereich.

Die aus Grinden des Ldarmschutzes und zur Vermeidung von Einsichten nach auBlen
geschlossenen und nur zu einem kleinen Innenhof getffneten Haustypen bewirken
eine weitgehende Uberbauung der Grundsticksfldchen (ca.50 %). AuBerhalb der
privaten Grundsticke sind "halbsffentliche™ Grundstiicksteile nur fur die notwen-
dige GuBwegerschlieBung und als schmaler Grinstreifen (3 m) an der sUdost|i-
chen und stUdwestlichen Grundsticksgrenze von der Bebauung freigehalten.

Damit betrtigt der Grundsticksflachenanteil pro Haus i.M. 183 m2 (GFZ = 0,7¢).
Der Flachenbedarf je Hausform unterscheidet sich wie folgt:

- eingebautes Einfamilien-Atriumhaus

1 Gescho3 / 166 m2Grundstck/ CGFZ=0,85

- eingebautes Einfamilien~Atriumhaus

2 Geschosse / 103 m2 Grundstick / GFZ =1,35
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Die GrundstUcksbreiten sind bei der Verwendung von nur zwei Haustypen Uberwie-
gend einheitlich; Unterschiede ergeben sich nur bei abgednderten Hauseingdngen:
- eingeschossiges Atriumhaus - 12,60 m Grundsticksbreite
- zweigeschossiges Atriumhaus = 9,00/ 11,40 m Grundsticksbreite

Die offentliche ErschlieBungsstrale tangiert das tiefe Grundstick auf eine Lidnge
von nur 18 m, woraus sich ein minimaler Verkehrsfldchenanteil von ca. 80 m2
oder knapp 3 % des Nettowohnbaulandes ableitet.

Offentliche Grunfldchen sind auf dem Baugrundstick nicht vorhanden.

TABELLE : FLACHENBEDARF

VERDICHTETER 12 Hauser 12  Wohnungen
FLACHBAU
Flachen~ u.Dichtewerte insgesamt @ pro Haus g pro Wohnung
Wohnfldchen ‘ - 1.298 m2 108 m2 108 m2
" Geschoffldchen 1.6649 m2 139 m2 139 m2
Uberbaute Fldchen 1.058 m2 88 m2 88 m2
Grundstucksflachen + 2.200 m2 183 m2 ' 183 m:2
Freiflachen 1.142 m:2 95 m2 95 m2
Stellplatzflachen P m2 m2 m2
GeschofB3flachenzahl 22 m2 Wfl./Bewohner
GFZ 0,76 29 m2 Gfl./Bewohner
Grundflachenzahl
GRZ 0,48
Bewohner 2) 58 Ew 4-5 Ew 4-5 EW
Wohnungsdichte 55 WE/ha
+ Grundstucksflache
Wohndichte 264 EW/ha = Netto-Wohnbauland

1) Kfz-Stellpldtze in Tiefgaragen
2) Bewohner nach Zahl der Betten
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Die auf das Notigste reduzierten tragenden Konstruktionen - hauptsdchlich Auflen-
widnde und Dacher - (wegen schwieriger Grindungsverhdltnisse in Ortbeton ) sowie
die elementierten Montagekonstruktionen (Wandelemente) und vorgefertigten In-
stallationskandle (Elektro- und Sanitdrinstallation) fur den Innenausbau ermsglich-
ten gUnstige Gebdudekosten. ‘Mit der Verwendung von nur zwei Grundtypen in un-
erheblichen Varianten wurden diese RationalisierungsmaBnahmen fUr eine kleine Se-

rie von 12 Hdusern noch unterstttzt.

Durch die Moglichkeit des weitgehend flexiblen Innenausbaues ist es dartber hi-
naus dem Erwerber groflenteils freigestellt (sofern er rechtzeitig eingeschaltet wer-

den kann), seinen Ausbaustandard selbst zu bestimmen.

TABELLE GEBAUDEKOSTEN

VERDICHTETER 12 Hduser 12  Wohnungen
FLACHBAU
.. Geschof3- . DM DM DM DM
Gebtudetyp zahl Baujahr Haus Wohnung | mZ Wil. m3 u.R.
Einfamilien-
Atriumhaus 1 1972 109. 500 109.500 920 280
Einfamilien-
Atrimhaus 2 1972 97.500 97 . 500 920 260
+ Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | mZ Wfl. m° u.R.
Einfamilien- 1981 '
Atriumhaus 1 + 55,7% 170,500 170,500 1.430 440
Einfamilien- 1981
Atriumhaus 2 + 55,7% | 151.800 151,800 1.430 400
Gesamtkosten i. M. 1981 161.200 161.200 1.430 420
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BEISPIEL 6 HAMBUR G-POPPENBUTTEL
EINFAMILIENHAUS-AUSSTELLUNG
HAMBURG BAU 78

BAUJAHR : 1977 /78

BAUGEBIET : Einfamilienhausgebiet am Rande einer GroB3stadt
BAUTRAGER : GemeinnuUtzige Siedlungs-Aktiengesellschaft

Hamburg, SAGA
(ErschlieBungs- und Ausstellungstréger);

Hamburger Stadtentwicklungsgesellschaft mbH.,
HSTG
(Organisation)

PLANER : Landesplanungsamt Hamburg
(Stadtebaulich-planerische Oberleitung)
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LAGE IM STADTGEBIET

Poppenbuttel ist ein Stadtteil Hamburgs, etwa 20 km nsrdlich des Zentrums,
mit Einfamilienhausbebauung in offener Bauweise und z.T.landlicher Umge-
bung.

Das Planungsgebiet "Ohlendiek" verdichtet diesen Stadtteil als reines Wohn-
gebiet unter Einbezug von bestehenden landschaftlichen Elementen.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUFORM/GEBAUDETYP

Die Neubausiedlung entstand aus der Zielsetzung der Hamburger Einfamilien-
hauspolitik, den Bau verdichteter Hausformen auf kleinen Grundsticken be-
vorzugt zu unterstUtzen. (Einfamilienhausprogramm von 1974/75).

Mit der bisher grslten Einfamilienhausausstellung, fur die ein Architektenwett-
bewerb sowie die Weiterentwicklung vorhandener Planungen vielfdltige Baufor-
men erbrachte, konnten einer breiten Offentlichkeit die Mdglichkeiten des
verdichteten Flachbaues aufgezeigt werden.

In offener, halboffener und geschlossener Bauweise umfalit die ein- bis drei-
geschossige Bebauung freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser, gegen-
einander versetzte Reihen-, Ketten-, Gartenhofhduser sowie Stadthduser und
unterschiedliche Hausgruppen, wobei die stddtebauliche Planung mit der Ge-
staltung des Wohnumfeldes eng verzahnt war (Funktions-, Strukturpldane und
Ceneralgriunplan).

Caragen sind groflenteils an oder in den Hdusern untergebracht, ansonsten
in Garagenhdfen zusammengefallt, die nicht mehr als 50 m von den Wohnungen
entfernt liegen.

BAUVOLUMEN / WOHNUNGSAN GEBOT

Innerhalb eines Gesamtplangebietes von etwa 20 ha fur 400 Wohneinheiten
(die Halfte in offener Bauweise) erstreckt sich das Ausstellungsgeldnde auf
12 ha mit 223 Wohnungen in 221 Hagusern:

63 WE in freistehenden Einfamilienhdusern, mit 85 bis 199 m2 WIFI.;

4 WE  in zwei freistehenden Doppelhdusern,

mit 111 bis 122 m2 WHl.;

32 WE in Gartenhofhidusern (1 x Einliegerwohnung)
mit 62 bis 159 m2 Wfl;
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4 WE in Atriumhdusern
mit 130 bis 167 m2 WFl.;

43 WE in Kettenhdusern -
mit 108 bis 159 m2 W¥l.;

8 WE in Reihenhdusern
mit 122 bis 140 m2 Wl ;

62 WE in Stadthdusern (1 x Einliegerwohnung),
mit 89 bis 192 m2 WF. ;

7 WE in Gruppenhdusern
mit 93 bis 108 m2 WFl.;

Fur die Dokumentation von Planungsbeispielen wurden drei Stadthaustypen aus-
gewdhlt:

Haus 104 und 105 (A)
Haus 106 (B)
Haus 107 bis 110 (C)

Diese s:eben Einfamilienhduser sind 3- bis 3 /2 geschossig und haben insgesamt
sieben 4 /2- und 5'/2- bis é-Zimmerwohnungen auf gegeneinander versetzten
Ebenen mit 152 bis 162 m2 Wfl. Kfz. -Stellpldtze oder Garagen befinden sich
in den Hiusern, private Freifldchen sind auf Haus- und Vorgdrten, Balkone,
Loggien und Dachterrassen verteilt. In den Unter- bzw. Kellergeschossen ist
jeweils ein natirlich belichteter und belUfteter Hobby- oder Spielraum.

Bei den Hdusern des Beispiels C wurde ein Grundtyp in verschiedenen Varian-
ten ausgefihrt.

VERDICHTETER FLACHBAU - FLACHENBEDARF/KOSTEN

Mit der Eigenheim=-Ausstellung sollten nicht nur unterschiedlichste Hausformen
vorgestellt und "erprobt" werden, sondern auch sffentliche und private Er-
schlieBungssysteme aufeinander abgestimmte, attraktive Freiflachen und Erleb-
nisrdume bilden. Neben freistehenden Einfamilienhdusern auf z.T.recht groflen
Grundsticken erfolgte die hshere Verdichtung der Reihen- und Gruppenbaufor-
men zugunsten von grof3zligig bemessenen und gestalteten Freifldachen.

Den vielfaltigen Haustypen und -grslen entsprechend sind auch die einzelnen
Grundsticksgrsflen sehr unterschiedlich:

31 Grundsticke mit GrdBen bis 250 m:2
29 n weooow von 251  bis 300 m2
72 X n " von 301  bis 400 m?
56 n n n von 401  bis 600 m?2
20 n " n von 601  bis 800 m?2
13 " " " Uber 800 m2
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Darunter befinden sich auch einige Extrembeispiele fur Grundsticksfldachenbedarf
und Bebauungsdichte: 1

- grofites Einzelhcusgrundsfﬁck in offener Bauweise mit
1.050 m?2 Grundstucksflache und GFZ = 0,21;

~  kleinstes Einzelhausgrundstiick in offener Bauweise mit

430 m2 Grundsticksflache und GFZ = 0, 41;

- kleinstes Einzelhausgrundstick mit Grenzbebauung,

424 m? Grundstucksflache und GFZ = 0, 48;
- kleinstes Gartenhofhausgrundstick mit

240 m2 Grundsticksfléche und GFZ = 0,70;

Die hier dargestellten und untersuchten Stadthausgruppen (A/B/C) haben einen
Grundstucksfldchenanteil pro Haus von i.M. 235 m2 (GFZ =0,90). Der Flachen-
bedarf je Haus betrdgt dabei im einzelnen:

~  eingebautes Einfamilien-Stadthaus (A)
3 Geschosse / 220 m2 Grundstick / GFZ = 1.09

- eingebautes Einfamilien-Stadthaus (B)
31/2 Geschosse / 210 m2 Grundstick / GFZ = 0.90

- eingebautes Einfamilien-Stadthaus (C)
3 Geschosse / 250 m2 Grundstick / GFZ = 0,83

-  eingebautes Einfamilien-Stadthaus (C)
3 Geschosse / 225 m2 Grundstick / GFZ = 0,89

- angebautes Einfamilien-Stadthaus

3 Geschosse / 278 m2 Grundstuck / GFZ = 0,76

Die Grundstiicksbreiten der eingebauten Hauser an der dffentlichen Erschliefungs-
strafle sind bei den Grundtypen der drei Gruppen fast identisch, unterscheiden
sich jedoch bei den Varianten und einem Endtyp:

-~ 3-geschossiges Stadthaus (A) - 5,86 m Grundsticksbreite
- 3]/2-geschossiges Stadthaus (B) - 5,75 m Grundstiicksbreite
- 3-geschossiges Stadthaus (C) - 5,74 bis 7 m Grundstucksbreite

1) Quelle: Freie Hansestadt Hamburg, Landesplanungsamt:
"Hamburg Bau 78, Dichte-Zonen-Plan"
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Als Straenrandbebauung grenzen die sieben Stadthduser in einer Lange von etwa

50 m an &ffentliche ErschlieBungsflachen von ca. 250 m
licher KFZ-Stellpldtze); das ist ein Verkehrsflachenanteil von 15 % des Netto-

wohnbaulandes.

Offentliche Grunfléchen sind im gesamten Baugebiet von untergeordneter Be-

(einschlieBlich sffent-

deutung (mit Ausnahme eines Spielplatzes und eines Sees nur Stralenbegleitgrin),

dafur macht der private Freiflachenanteil bei den Stadthausgruppen 63 % der

Grundstiucksfldchen aus.

TABELLE

FLACHENBEDARF

VERDICHTETER 7 Hauser 7 Wohnungen
FLACHBAU
Flachen- u.Dichtewerte insgesamt @ pro Haus @ pro Wohnung
Wohnfldchen .105 m2 158 m2 158 m2
GeschoRfldachen .482 m2 212 m2 212 m2
Uberbaute Fldchen 614 m2 88 m2 88 m2_
Grundstucksflachen 643w 235 m? 235 m*
Freifldchen .029 m2 147 m2 147 m2
Stellplatzfldachen R m2 m2 m:Z
Geschof3fltchenzahl 38 m2 WFl. /Bewohner

GFZ 0,90 51 m2 Gfl./Bewohner
Grundfldachenzahl

GRZ 0,37
Bewohner 2 29 EW 4,1 EW 4,1 EW
Wohnungsdichte 43 WE/ha

+ Grundstucksflache

Wohndichte. - 177 EW/ha = Netto-Wohnbauland

1) Garagen in den Hiusern

2) Bewohner nach Zahl der Betten
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Die Typenvielfalt der Gesamt-Ausstellung bietet auch hinsichtlich der Baukosten
bzw . Kaufpreise Vergleichsmdglichkeiten zwischen den unterschiedlichen Baufor-
men des mehr oder weniger verdichteten Flachbaues.

Trotz den eine Vergleichbarkeit unterstitzenden Merkmalen - einheitlicher Ent-
stehungszeitraum und weitestgehend gleichwertige Grundsticks-Einheitskosten -
muB jedoch beriicksichtigt werden, daf3 innerhalb der einzelnen Hausformen Mas-
siv= und Fertigbauten, bekannte Serien- und individuelle Prototypen vertreten
sind, die sich in Ausbaustandards, Grundrifiqualitdt, technischem Aufwand etc.
z.T.wesentlich unterscheiden konnen.

Deshalb sollen die folgenden Durchschnittswerte der Erwerbskosten pro m?2 Wohn-
fliche eine GrsfRenordnung der Preisunterschiede vermitteln:!)

Gesamtbaukosten
Cebdudetyp DM/m2 W¥l. Preisindexsteigerung
1978 1981 (& 24,2 %)
Gartenhofhaus 2.680,-- 3.330, -~
Doppe lhaus 2.580, -~ 3.200, --
Kettenhaus 2.520,-- 3.130,--
freistehendes Einfamilienhaus .2.510,-- 3.120,--
Stadthaus 2.470,~- 3.060, --
Cruppenhaus 2.090, -- 2.590, -~
Gesamtschnitt aller Haustypen 2.510, -~ 3.120,--

Die hier ntiher dargestellten und untersuchten Stadthausgruppen (A/B/C) liegen in
ihren Gesamtbaukosten sowoh! unter dem Durchschnittswert aller Stadthduser der
"Hamburg Bau" als auch unter dem Gesamtschnitt, obwohl sie als individuelle
Prototypen entwickelt wurden und hohen Wohnwert besitzen.

1) Quelle: Verkaufspreise aus dem Ausstellungskatalog Hamburg Bau 78:
"Wohnen im Einfamilienhaus", Hrsg.: Hamburger Stadtentwicklungsgesell-

schaft mbH (HSTG)
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TABELLE

GEBAUDEKOSTEN

VERDICHTETER 7 Hguser 7 Wohnungen
FLACHBAU
" Geschof3- . DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Baujahr Haus Wohnung | mZ Wil m3 u.R.
Einfamilien-
Stadthaus A 3 1978 297 .200 297 .200 1.840 400
" B 3][2 1978 220.000 220.000 1.400 -
" C 3 1978 230.000 230.000 1.520 -
+ Preisindex-| DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | m2 Wil. m3 u.R.
Einfamilien- 1981
Stadthaus A 3 +24, 2% 369.100 362.100 2.290 500
Einfamilien- 1 1981
Stadthaus B 3 /2 +24, 2% 273.200 273.200 1.740 -
1981
" C 3 +24,2% 185.700 285.700 1.890 -
Gesamtkosten i. M. 1981 309.300 309.300 1.970 -
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TABELLE

VERDICHTETER

GESAMTBAUKOSTEN

7 Hauser 7 Wohnungen

FLACHBAU
y GeschoB-| ., . DM DM DM DM

Gebdudetyp zahl Baujahr Haus Wohnung | mZ Wi m3 u.R.

Einfamilien-

Stadthaus A 3 1978 376.200 376.200 | 2.340 500
"B 32 | 1978 358.000 | 358.000 | 2.210,--| -
"nC 3 1978 351.600 351.600 | 2.260,--| -

+ Preisindex-] DM DM DM DM
steigerung Haus Wohnung | m2 WHl. m3 u.R.
Einfamilien= 1981
Stadthaus A 3 + 24,2 % | 467.200 467.200 | 2.900 620
1981
1
"B 3 /2 + 24,2 % | 444.600 444 600 | 2.740 -
1981
" C 3 + 24,2 % | 436.700 436.700 | 2.800 -
Gesamtkosten i. M. 1981 449 .500 449.500 | 2.800
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BEISPIEL ¢ PLAN

HAMBURG GESAMTLAGEPLAN 29
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BEISPIEL ¢ PLAN

HAMBUR G LAGEPLAN 30
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BEISPIEL ¢ PLAN
HAMBURG GRUNDRISSE 31
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BEISPIEL « PLAN

HAMBURG ANSICHTEN - SCHNITT 32
POPPENB UTTEL HAUS 104/105
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BEISPIEL ¢ PlLAN
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BEISPIEL 7 MUNCHEN-SCHWABING
STADTHAUSER
OSTERWALDSTRASSE

BAUJAHR : 1976/77

BAUGEBIET innerstddtisches Wohngebiet
am Rande einer Parklandschaft

BAUTRAGER : Baugesellschaft am Biederstein,
Miinchen

PLANER : Prof.Dipl.~Ing. O. Steidle und Partner,
Architekten, Munchen
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LAGE IM STADTGEBIET

Die OsterwaldstraBle liegt knapp 5 km nordlich des Stadtzentrums in einem reinen
Wohngebiet am Rande des Englischen Gartens und der Isar-Auen im Minchner
Stadtteil Schwabing.

Die Verkehrsverbindungen zur Stadimitte sind Uber SchnellstraBen, sffentliche
Nahverkehrsmittel, Rad- und FuBwege gleichermaBen gunstig; Wohnfolgeeinrich-
tungen befinden sich innerhalb kurzer Fulwegeentfernungen.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUFORM/GEBAUDETYP

Ahnlich wie zwei fruher realisierte Hausgruppen in unmittelbarer Nachbarschaft
(Genterstrafle und Peter-Paul-Althaus-Strafe) entstanden die gereihten Stadt-
hduser aus einer weitgehend flexiblen Baustruktur, die den spdteren Nutzern
ein hohes Mafl an Selbstgestaltung und Typenvielfalt bei der Wohnungsplanung
und ~ausfthrung ermsglichte.

Die Tragkonstruktion aus vorgefertigten Stahlbetonstitzen, Balken und Platten
ist vom Ausbausystem (Gipskartonwdnde und Fassadenelemente) getrennt und
bildet einen nutzungsneutralen Rahmen fur die drei- bis viergeschossigen Hauser

mit individuell ausgebauten Wohnungen auf gegeneinander versetzten Geschossen .

Das sichtbare Tragsystem erlaubt nachirdgliche Umbauten oder Erweiterungen
innerhalb der einheitlichen Achsmafe und wirkt zugleich als gestalterischer Rah-
men fur die vielfach gegliederten Fassaden.

Private Freifldchen befinden sich Uberwiegend auf Loggien und Dachterrassen.
Pkw=Stellplidtze sind in einer Gemeinschaftstiefgarage untergebracht.

BAUVOLUMEN/WOHNUNGSAN GEBOT

Das 1.240 m2 groBe Grundstick ist auf 473 mZ mit sechs Hausern (= 6 Stutzen-
achsen) fur 10 Wohneinheiten Uberbaut:

Haus 1 bis4 = 8 WE als 1- bis 4]/2-Zimmerwohnungen
mit 22 bis 97 m2 Wil.;
Haus 5und 6 = 2 WE als 4]/2— und 5]/2-Zimmerwohnungen

mit 123 und 110 m2 Wfl.
(Einfamilienstadthduser).
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Die beiden Einfamilien-Stadth&duser sind zur Halfte unterkellert, fur die restlichen
8 Wohnungen gibt es zusammengeFoBfe Kellerrdgume in den Untergeschossen von
zwel Hdusern.

Der Haupt-Eingangsbereich ist als Uberdachte Gemeinschaftsspielflache gestaltet,
an der als weitere gemeinschaftliche Einrichtungen ein Werkraum mit Duschbad
sowie ein Wasch- und Trockenraum liegen.

VERDICHTETER FLACHBAU - FLACHENBEDARF/KOSTEN

Die Hausgruppe, die mit z.T. vier Vollgeschossen bereits die Grenzen des als

"Stadthaus” definierten Haustyps erreicht, entstand aus der Aufgabenstellung,

grofzigige und individuelle Wohnungen mit separater ErschlieBung auf kleinen
innerstdadtischen Grundsticken zu errichten.

Durch Mehrfachnutzung der Grundsticksflache mittels Ubereinander liegenden
Funktionsflichen konnte eine hohe Grundsticksausnutzung erreicht werden:

-  Flachen fur den ruhenden Verkehr in einer Tiefgaragé unter Wohngebdu~
de und Gemeinschaftsfreifldche;

-  ErschlieBung, tberdachte Gemeinschaftsfreifldche und Gemeinschaftsein-
richtungen im Sockelgeschof;

- Wohnungen auf gegeneinander versetzten Ebenen in Erd- und Oberge-
schossen;

- private Freiflaéchen in verschiedenen Ebenen als Geschof3~ und Dachter-

rassen.

Bei der vorhandenen Grundstiicksgrsle ergab sich insgesamt ein Grundstucks-
flachenanteil pro Haus von i.M 207 m2 (GFZ = 0,89). Im einzelnen betrégt
der Flachenbedarf je Haus:

- angebautes Einfamilien-Stadthaus

?1/2 Geschosse / 280 m2 Grundstick / GFZ = 0,50

-  eingebautes Einfamilien-Stadthaus

2]/2 Geschosse / 170 m2  Grundstick / GFZ = 0,82

- angebautes Zweifamilien-Stadthaus

3]/2 Geschosse / 280 m2  Grundstiick / GFZ=0,72

-  eingebautes Zweifamilien-Stadthaus (+ Einlieger)

3‘/2 Geschosse / 170 m2 Grundstick / GFZ = 1,18
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Die hier genannten Ausnutzungsziffern (Geschof3fldchenzahlen) verweisen auf
mogliche Grade der Verdichtung bei einheitlichem Konstruktionssystem und
Achsmal3. Sie kénnen sich bei gleicher GrundstucksgroBe durch spdtere An-
oder Einbauten - Nutzung der "wachsenden" Bereiche - noch erhshen (Einbau-
ten in zweigeschossige Rdume, Ausbaubereiche im UG etc.).

Aus dem StUtzenabstand der tragenden Konstruktion ergab sich eine, mit Aus-
nahme der Endgrundstiicke,
einheitliche Grundsticksbreite von 5,70 m.

Die sechs Hduser grenzen als Straenrandbebauung in einer Ldnge von etwa
40 m an bestehende &ffentliche ErschlieBungsfléchen von ca. 380 m2 (Stras-
senanteil + Gehweg); das ist ein Verkehrsflachenanteil von 30 % des Netto-
wohnbaulandes (breit ausgebaute Stadtstrasse).

TABELLE : FLACHENBEDARF

VERDICHTETER 6 Hdguser 10 Wohnungen
FLACHBAU
Flachen~ u.Dichtewerte insgesamt g pro Haus g pro Wohnung
Wohnfldchen 890 m2 148 m2 89m2
Geschoffldchen 1.100 m? 183 m? 1102
Uberbaute Flachen _ 440 m2 73 m:2 44m2
GrundstUc'ksf!‘dchen+ 1.240 m2 207 m2 ‘ ]24m:2
N 2 2 2

Freiflachen 800 m 133 m 80m*
Stellplatzfldchen - D) m2 m2 m2
Geschoflflachenzahl

GFZ 0,89
Grundfldchenzahl

GRZ 0,35
Bewohner EW EW EW
Wohnungsdichte 81 WE/ha

+ Grundstiucksfldache

Wohndichte. -+ - EW/ha = Netto-Wohnbauland

1) Kfz-Stellplatze in Tiefgarage.
) p garag 124



Mit dem Konstruktions= und Ausbausystem dieser Haustypen ksnnen die Gebgude-

kosten in zweierlei Weise giinstig beeinflu3t werden:

- Wenige elementierte und teilweise bereits handelsubliche Bauteile, wie
StUtzen, Balken, Platten und Ausbauelemente, ermsglichen kurze Bau-
zeiten und Rationalisierungsgewinne, insbesondere bei Serien von mehreren

Hausern.

~ Die Trennung von Primdr=- und Sekundarstruktur (Tragsystem und Ausbau)
laBt spatere Erweiterungen in beiden Bereichen zu, womit dem Haus-/ Woh-
nungserwerber die Entscheidung Uber Grundrilgestaltung, Wohnfldachen-
gréBe, Ausbau- und Ausstattungsstandards weitestgehend offen steht.

Die geringen notwendigen Grundstucksfldchen und -breiten kdnnen je nach &rt-
lichen Gegebenheiten (Grundstuckspreise und ErschlieBungskosten) die Gesamt-

baukosten vergleichsweise niedrig halten.

TABELLE GEBAUDEKOSTEN
VERDICHTETER 4 Hduser 8 Wohnungen
FLACHBAU
mit 1 Einliegerwohng.
s Geschof3- . DM DM DM DM

Gebdudetyp zahl Bavjahr Haus Wohnung | mZ WAL m3 u.R.
ZweifamilienH
Stadthaus 3-4 1977 280.000 140.000 1.300 -

+ Preisindex-| DM DM DM DM

steigerung Haus Wohnung | m< Wi, ms u.R
Zweifamilien- 1981
Stadthays 3-4 +30,4% | 365.100 182.400 1.700 -
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BEISPIEL 8 FURTH/BAYERN
DEMONSTRATIVMASSNAHME
STADTHAUSER "AM GANSBERG"

BAUJAHR : 1980/81

BAUGEBIET verkehrsberuhigter innenstadtbereich
am alten Stadtkern

BAUTRAGER : Landeswohnungs~ und Stddtebaugesellschaft
Bayern Gmbh (LWS)
- Organ der staatlichen Wohnungspolitik -
Zweigstelle Niurnberg

PLANER : A) Demmel + Muthlbauer, Architekten,
Munchen
B) Dipl.-Ing.K.H.Grin, Architekt, Nurnberg
C) Maier + Graf, Architekten, Stuttgart

FOTO : Lage im Innenstadt- Gebiet
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LAGE IM STADTGEBIET

Das Baugrundstiick liegt auf einer leichten Anhshe am Rande des alten Stadtkerns
von Furth/Bay. in einem Wohngebiet mit grof3teils modernisierungs- bzw. sanie-
rungswirdigem Bestand (Entsprechende Erneuerungsmafinahmen sind insbesondere
in unmittelbarer Nachbarschaft der Stadthausgruppen z.T. bereits ausgefuhrt.)

Nordsstlich des weitgehend verkehrsberuhigten Baugebietes erschlieBt eine Haupt-
verkehrsstraBe (Bus, StraBenbahn) Einkaufsmoglichkeiten und alle Versorgungsein-
richtungen in unmittelbarer Ndhe, wie auch weiterreichende Infrastrukturange-
bote des Ballungsraumes Nurnberg-Furth-Erlangen.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUFORM/GEBAUDETYP

Auf der Grundlage eines 1978 entwickelten "Stadthauskonzeptes" der Bundesre-
gierung wurden Uber Architektenwettbewerbe Losungsmdglichkeiten fiur solche
innerstddtische Wohnformen ermittelt und als Modellvorhaben in den Stédten
Berlin, Furth/Bay., Fulda und Unna im Rahmen der "Versuchs- und Vergleichs-
bauten und DemonstrativmaBnahmen" des Bundesministers fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stddtebau realisiert. Die zustdndigen Landesministerien in Berlin,
Bayern, Hessen und Nordrhein-Westfalen beteiligten sich an diesem stadtebau-
lichen Experiment.

Das Modellvorhaben Firth umfaBt drei Hausgruppen aus unterschiedlichen, ge-
reihten und gegeneinander versetzten Haustypen. Die Zweifamilienh&user
(Hauptwohnung mit Einliegerwohnung) sind drei- bis 4-geschossig mit teilaus-
bauféhigen Dachgeschossen und haben vorwiegend Wohnungen auf gegeneinander
versetzten Ebenen. Ein befahrbarer Wohnweg erschlie3t die in den Hdusern lie-
genden Garagen bzw. Uberdachte Stellpldatze am Haus.

BAUVOLUMEN,/WOHNUN GSAN GEBOT

In zwei Bauabschnitten entstanden 17 Stadthduser mit insgesamt 34 Wohneinhei-
ten (zur Halfte als abgeschlossene Einliegerwohnungen). Das Wohnungsangebot
schlief3t beziglich der Wohnungsgrsen die Msdglichkeit mit ein, die zweige-
schossigen Hauptwohnungen durch Ausbau der Dachgeschosse zu erweitern, so
daB folgende Varianten zur Verfugung stehen:

17 Hauptwohnungen mit 3 bis 4]/2 Zimmern
und 109 bis 123 m2 Wil.
(2-geschossig),
bzw., bei ausgebautem Dach,
mit  5bis 61/2 Zimmern
und 130 bis 152 m2 Wil.
( 2]/2-geschossig).
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17 Einliegerwohnungen mit 1 bis 2 Zimmern
und 48 bis 54 m? WHl.
(erdgeschossig)

Das Angebot an Eigenheimen umfafit somit HausgréBen von insgesamt 184 bis
205 m2 WHl. und erfullt die Voraussetzungen des § 7 b ESt G fur steuerliche
Beginstigungen bei Zweifamilienhdusern.

Private Freiflachen sind als Vor- und Hausgdrten, Loggien und Balkone eng
mit den Wohnbereichen verknupft.

VERDICHTETER FLACHBAU - FLACHENBEDARF/KOSTEN

Als vom Bundesminister fur Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau gefsrdertes
Modellvorhaben betrafen die besonderen Zielsetzungen in erster Linie eine
wirtschaftliche Ausnutzung von begrenzt verfigbaren innerstddtischen Bauland-
reserven durch Familienheime, die aufgrund ihres Wohnraumangebotes und ihrer
Wohnqualitidt als Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus am Stadtrand
gelten kdnnen.

Daraus wurden Losungen entwickelt, die in gereihten Hdusern auf knappen
Grundsticksflachen Wohnungen mit Ubereinanderliegenden Wohnbereichen und
zusdtzliche Einliegerwohnungen sowie Garagen oder Stellpldtze im bzw. am
Haus anbieten - gewissermafen vertikal erweiterte Reihenhduser mit ausge-
pragt individueller Gestaltung im MafBstab alter Innenstadtbebauung.

Die drei Stadthausgruppen haben insgesamt einen Grundstiicksflachenanteil pro
Haus von i.M. 174 m2 (GFZ = 1, 5). Innerhalb der unterschiedlichen Haus-
gruppen betrdgt der Flachenbedarf je Haus:

- eingebautes Zweifamilien=-Stadthaus

3 1/2 Geschosse / 190 m2 Grundstuck / GFZ = 1,40

-  eingebautes Zweifamilien-Stadthaus

3 Geschosse / 150 m> Grundstuck / GFZ = 1,78

-  eingebautes Zweifamilien-Stadthaus

31/2 Geschosse / 150 m? Grundstuck / GFZ = 1,80

Mit Ausnahme eines variierten Endtyps gibt es innerhalb der Hausgruppen
einheitliche Grundstiicksbreiten von 6,00 = 6,17 m.
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Zwei Hausgruppen mit 12 Hdusern grenzen auf eine Linge von ca. 70 m an eine
sffentliche ErschlieBungsstrae, die einschlieBlich Gehweg und 18 Besucherstell-
pldtzen eine Flache von 840 m? beansprucht. Eine Hausgruppe von 5 Hdusern ist
Uber einen befahrbaren Wohnweg erschlossen. Das ergibt insgesamt einen offent~
lichen Verkehrsflachenanteil von ca. 28 % des Nettowohnbaulandes.

TABELLE

FLACHENBEDARF

Garagen in den Hdusern

1)
2) Wohnflidchen = ohne Ausbaureserven in DG oder KG,

3) Geschofifldchen = alle fur Wohnzwecke geeigneten Rdume
4)

Bewohner nach Zahl der Betten

VERDICHTETER 17 Hauser 34 Wohnungen
FLACHBAU
17 Einliegerwoh.
Flachen- u.Dichtewerte insgesamt @ pro Haus @ pro Wohnung
2)
Wohnflachen 2.800 m> 165 m2 82’
Geschoffldachen 3) 4,500 m2 266 m2 133 m2
tberbaute Fldchen 1.330 m? 78 2 39 2
Grunds’rUckstchen+ 2.950 m2 174 m2 87 m:2
" Freiflachen 1.620 m2 96 m2 48 m2
Stellplatzfltchen D) m? m’ m?
GeschoBfldchenzahl 24 m?2 Wfl. /Bewohner
GFZ 1,53 38 m2 Gfl./Bewohner
Grundflachenzahl
GRZ 0,45
Bewohner 4) 119 EW 7 EW 3,5 EW
Wohnungsdichte 115 WE/ha
+ Grundstiicksfldache
Wohndichte. - 403 EW/ha = Netto-Wohnbauland
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Fur die Auswah! der Modellvorhaben wurde ein bundesweiter Architekten-Wettbe -

werk ausgeschrieben, bei dem der Leistungsumfang fur die Teilnehmer neben den

Ublichen Plan- und Modelldarstellungen der Entwirfe sowie Flachen- und Volumens-
nachweisen auch Unternehmerangebote fur die Realisierung der jeweiligen Projekte

beinhaltete.

So konnte bereits im Preisgericht der Kostenaspekt als wesentliches Kriterium des

"Stadthaus-Konzeptes" in die Entscheidung mit einflieRen,

Bei den Stadthdusern in Furth weichen die tatsdchlichen Gesamtbaukosten (Kauf-

preise) im Mittel nur ganz unwesentlich von den veranschlagten Kosten ab.

TABELLE GEBAUDEKOSTEN
VERDICHTETER 17 Hauser 34 Wohnungen
FLACHBAU
17 Einliegerwohn.
. GeschoB3- . DM DM DM DM
Gebdudet
ebivdelyp zahl Baujahr Haus Wohnung | mZ Wi, m3 u.R.
Zweifamilien- 1 226.000
Stadthaus | 3 /2 1981 320.655 95.000 1.907 322
210.000
" I 3 1981 311.885 102.000 1.961 306
) ! 210.000
1 3 /2 1981 311.885 102.000 1.922 331
T " 215.000
Gesamtkosten i. M. 1981 314.808 100.000 1.930 320
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TABELLE GESAMTBAUKOSTEN
VERDICHTETER 17 Haduser 34 Wohnungen
FLACHBAU -
17 Einliegerwoh.
. Geschof3- ] DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Bavjahr Haus Wohnung | mZ WL m3 u.R.
o r sls 304.000
Zs iien-
qfﬁlﬁm' ; i 3]/2 1981 433.700 130.000 | 2.579 435
" 290.000
I 3 1981 420.185 130000 2.642 412
’ 1 295.000
11 3 /2 1981 424.670 130..000 2.617 451
1 26.185
| Gesamtkosten i. M. 198 4 130,000 2.613 433
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LAGE IM STADTGEBIET

Das Stadthaus-Baugrundstick "Hinter den Lshern", im Sanierungsgebiet westliche

Innenstadt von Fulda/Hessen, liegt gleichermafen gunstig zum nahen Stadtzentrum

mit dem SchloBgarten im Osten und Norden sowie groBen Grunfldchen mit Sport-
anlagen an der Fulda im Westen (500-Meter-Umkreis).

Die Neubebauung ist in das bestehende stddtische Infrastrukturangebot integriert.

ART DER BAUMASSNAHME - BAUFORM/GEBAUDETYP

s.a.Beispiel 8, FURTH/BAYERN

DemonstrativmaBnahme Stadthduser "Am Gansberg”

Das Modellvorhaben Fulda besteht aus drei Einfamilienhausgruppen mit unter-
schiedlichen, zwei- bis dreigeschossigen, gereihten Stadthdusern. Die Dachge-
schosse sind ausgebaut bzw. alternativ fUr eine spdtere Wohnungserweiterung
oder fur nicht einsehbare Dachgdrten vorgesehen, die Wohnungen liegen z.T.
auf gegeneinander versetzten Ebenen, alle Garagen befinden sich mit einer
Ausnahme (Anbau) in den Erdgeschossen.

Ein Haustyp ist durch planerische Vorgaben in der "Normalausstattung" (Dach-
einschnitt, Balkendecke zum Dachraum, Kellerlichtschacht) besonders fur spa-
tere individuelle Verdnderungen durch den Eigentimer geeignet.

BAUVOLUMEN / WOHNUN GSANGEBOT

Die drei Baugruppen umfassen 15 Hauser (vier davon haben Einliegerwohnungen)
mit insgesamt 19 Wohneinheiten. In den Kellergeschossen gibt es natirlich be-
lichtete und belUftete Mehrzweckrdume sowie teilweise zusdtzliche Hauswiri-
schaftsraume mit Lichtschacht. Das Wohnungsangebot beinhaltet fertig ausge-
baute Hduser und solche mit Ausbaureserven im Dachgescho3. Die Grundrisse
der drei unterschiedlichen Haustypen sind teils wiederholt, teils variiert:

11 Einfamilienhguser mit 4! /2 Zimmern
und 111 bis 140 m2 Wl .,
bzw., bei ausgebautem Dach und
Mehrzweckraum,
mit 61 /2 bis 71/2 Zimmern
und 133 bis 189 m2 Wil.;
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in Zweifamilienhdusern

4 Hauptwohnungen mit 4]/2 Zimmern
“ und 111 bis 126 m2 Wl
bzw., bei ausgebautem Dach und
Mehrzwe ckraum
mit 6 /2bis  71/2 Zimmern
und 133 bis 189 m2 WFl.;

4 Einliegerwohnungen mit 2 Zimmern
und 50 bis 66 m2 W,

Als private Freifldchen gibt es bei jedem Haus Vor- und Hausgérten mit Ter-
rassen, sowie als Sonderausstattung Balkone oder Dachgarten.

VERDICHTETER FLACHBAU - FLACHE NBEDARF/KOSTEN

Das Modellvorhaben Fulda entstammt demselben Bundeswettbewerb wie die
Stadthduser in Furth/Bay. und hatte die gleichen Zielsetzungen beziglich
hoher Ausnutzung innerstddtischer Grundsticke mit Familienheimen (vergl.:
Planungsbeispiel 8)

Die Wettbewerbsergebnisse unterscheiden sich jedoch insofern, als in Fulda
Uberwiegend reine Einfamilienhduser entstanden und nur die Endtypen der
Hausergruppen eine Einliegerwohnung haben.

Fur die drei Stadthausgruppen betrégt der Grundsticksfldchenanteil pro

Haus i.M. 189 m2 (GFZ = 1,3), wobei anzumerken ist, dal wegen der vor-
handenen schiefwinkligen Hausgruppengrundsticke zufdllige GrsBenunter-
schiede bei den Einzelgrundsticken entstanden. Innerhalb der unterschiedli-
chen Hausgruppen wird deshalb die mittlere GroBe fur ein eingebautes Haus
zum Vergleich herangezogen, womit sich als Fldchenbedarf je Haus ergibt:

- eingebautes Einfamilien-Stadthaus

3 Geschosse / 160 m2 Grundstuck / GFZ = 1,72

- eingebautes Einfamilien-Stadthaus

2 1/2 Geschosse / 150 m2 Grundstuck / GFZ = 1,77

- eingebautes Einfamilien-Stadthaus

2 1/2 Geschosse / 150 m2 Grundstuck / GFZ = 1,36
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Mit Ausnahme der variierten Endtypen (z.T. Einliegerwohnungen) gibt es innerhalb
der Hausgruppen ,
einheitliche GrundstUcksbreiten von 6 - 6,55 m.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt fur zwei Hausgruppen tber bestehende sffentliche
Straflen, ansonsten Uber eine gemischt genutzte Wohnstrale, wobei &ffentliche
Verkehrs- und Griunflachen ohne exakte Abgrenzung ineinander Ubergehen:
Hausgruppe 1 grenzt auf eine Lange von 36 m an eine bestehende Strafle mit einer
Fliche von 180 m2, das macht einen Verkehrsfldchenanteil von 19 % des Netto-
wohnbaulandes.

Bei der Hausgruppe 3 betrdgt die Straflenldnge 39 m und der Fldchenanteil etwa
170 m2, das ergibt einen Verkehrsflachenanteil von ca. 17 % des Nettowohnbau-
landes.

Hausgruppe 2 liegt an einem 43 m langen, begriinten und bepflanzten Wohnweg
fur Fahr- und FuBwegerschlieBung, mit einer Gesamtfliche von 344 m2. Diese
mehrfach genutzte Fldache bedeutet einen sffentlichen Grin- und Verkehrsflachen-
anteil von 39 % des Nettowohnbaulandes.

Daneben gibt es auf einer Fldche von etwa 1 000 m?2 in zwei Gruppen angeordnete,
weitgehend begriinte und bepflanzte Besucherparkplatze (27 StPl.) und sffentliche
Grunstreifen. Das ist, auf die drei Hausgruppen bezogen, ein Griun- und Verkehrs-
flichenanteil von 35 % des Gesamtnettowohnbaulandes.
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TABELLE : FLACHENBEDARF

VERDICHTETER 15 Hduser 15 Wohnungen
FLACHBAU
L mit 4 Einliegerwoh.
Flachen- u.Dichtewerte insgesamt # pro Haus @ pro Wohnung
2)
Wohnfldchen 2.030 rn2 135 m2 135 m2
GeschofSfldchen 3) 3.730  m° 249 m” 249 m*
Uberbaute Fldachen 1.210 m2 81 m2 81 m2
GrundstcksH'dchen+ 2.830 m2 189 m2 189 m2
. 2

Freiflachen 1.620 m 108 m2 108 m2
Stellplatzflichen D) m2 m:2 m2
Geschof3flachenzahl 24 m2 Wfl./Bewchner

GFZ 1,32 44 m2 GFfl./Bewohner
Grundfléchenzahl

GRZ 0,43
Bewohner 4 g5  EW 5,7 EW 5,7 EW
Wohnungsdichte 53 WE/ha

+ Grundsticksflache

Wohndichte. -~ 300 EW/ha = Netto-Wohnbauland

1) Garagen in den Hgusern

3) Wohnfldchen = ohne Ausbaureserven im DG oder KG,
Geschof3flachen = alle fur Wohnzwecke geeigneten Rdume
4) Bewohner nach Zahl der Betten
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Die zu erwartenden Baukosten fur die unterschiedlichen Entwurfskonzepte wurden
- auch hier, wie bei den Stadthdusern in Firth, bereits im Rahmen des Wettbewerbs~
verfahrens ermittelt. (vergl.: Planungsbeispiel 8).

Wihrend die tatsdchlichen Gebdudekosten mit den vorangegangenen Festpreis-
angeboten identisch sind, ergaben sich bei den Gesamtbaukosten Erhshungen von

etwa 10 - 15 %.

TABELLE : GEBAUDEKOSTEN

VERDICHTETER 15 Hauser 15 Wohnungen
FLACHBAU
mit 4 Einliegerwoh.
" Geschol3- ) DM DM DM DM
Gebdudetyp zahl Bavjahr Haus Wohnung | mZ WIl. m3 u.R.
Einfamilien-
Stadtbaus | 3 1981 274.900 | 274.900 | 2.090 300
" i 21/2 1981 274.900 274 .900 2.090 300
" 111 21/2 1981 278.900 278 .900 2.230 300
Gesamtkosten i. M. 1981 276.200 276.200 2.140 300

TABELLE : GESAMTBAUKOSTEN

VERDICHTETER i 15 Hauser 15 Wohnungen
FLACHBAU
mit 4 Einliegerwoh.
.. GeschoB3- . DM DM DM DM
Gebdudet d
ebdudetyp zahl Baujahr Haus Wohnung | mZ WL m3 u.R.
Einfamilien-
Stadthaus | 3 1981 346.800 346.800 2.640 380
" l 2]/2 1981 346.800 346.800 2.640 380
! [l 2]/2 1981 329.400 329.600 2.640 350
Gesamtkosten i. M. 1981 341.100 341.100 2.640 370
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5 ANALYSE DER PLANUNGSBEISPIELE -
WIRTSCHAFTLICHKEIT/KOSTEN

Die Wirtschaftlichkeitsfaktoren im verdichteten Flachbau - z.T.Kriterien fur wirt-
schaftlichen Wohnungsbau Uberhaupt - zielen in erster Linie auf eine, je nach La-
ge des Baugebietes (Grundsticksangebot und -kosten), optimale Ausnutzung des
Baulandes, sowie auf kostenddmpfende MaRnahmen bei der Ausfuhrung und Finan-
zierung der Gebdude, ohne jedoch, daBl Flachen- und Kosteneinsparungen zu
Lasten der Vielfalt, Individualitdt und angemessenen GroRzigigkeit des Wohnungs-
angebotes fallen.

"Aber welche Bau- oder Hausform ist denn nun angemessen; welche garantiert zu-
gleich individuelle und stddtische Wohnqualitat, bietet ungestsrte Privatheit

und direkten Bezug zur Offentlichkeit, ja macht sffentliches stddtisches Leben
erst mdglich, bietet eine sinnvolle Nutzung und Ausnutzung (Dichte)? Oder vor-
weg gefragt: was sind die wesentlichen Anforderungen an die Wohnung und an die
Wohnungsumgebung?" 1)

1),

Der Fragesteller antwortet mit den Kriterien

- Wohnungsgrsfie "(30 - 35 m2 brutto je Kopf)",

- wenig Zwangskontakte zum Nachbarn,

- ruhige Wohnseite " (geschlossene Bauweise)"

- iden’ri{:ibaﬂor"\sm'dglichkeifen,

- privater Freiraum "(griines Wohnzimmer von 60> - 80 m2),

- eigene HaustUr mit direkter Verbindung zur Strafle,

- durchgehend orientierte Wohnungen.

1) Schmalscheidt, H.: "Neue Wohnform oder Ruckbesinnung auf eine alte Bau-
tradition", in: Bauwelt, Heft 21, Berlin, 1.Juni 1979, $.855
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All diese hinreichend bekannten Anforderungen werden von den untersuchten Pla-
nungsbeispielen in unterschiedlichem aber hohen MaRe erfullt:

Das genannte MindestmalB3 fur die WohnungsgroBen wird im Durchschnitt erreicht
(34 m2 GeschoBflache/Bewohner), im einzelnen ebenso oft unter- wie Uber-
schritten (23 m2 - 51 m2 Gfl/EW).

Hierzu ist allerdings anzumerken, daB solche GrdBenanforderungen R in der ak-
tuellen Diskussion der Wohnraumversorgung umstritten sind und aus Wirtschaft-
lichkeitserwdgungen eher zurickgestuft werden als weiter anwachsen sollten
(GeschoBfldchenreduzierung durch GrundriBlqualitat).

Abschimung zu Nachbarn, geschlossene Bauweise, ldentifikationsmglichkeiten
(auch durch freiztgige Nutzungs-, Aus- oder Anbaumdglichkeiten) und beidsei-
tig orientierte Wohnungen (Entscheidungsfreiheit zwischen belebtem &ffentlichen
und ruhigem privaten Freiraum) sind weitestgehend gegeben.

Die ebenerdigen privaten Freifldchenanteile mit im Mittel 125 m2 pro Wohnung,
das sind 58 % der GrundstUcksfléchenanteile/WE (80 - 185 m2/WE bzw. 41 -
65 %) liegen weit Uber dem Durchschnitt, wobei die z.T. sehr groBzigigen
obergeschossigen Freisitze und Terrassen nicht mitgerechnet sind.

Ebenso haben alle Wohnungen separate ErschlieBung (eigene Haustir), z.T. Uber
private oder halbsffentliche Fldchen, mit direkter Verbindung zu dffentlichen
Freirdumen.

Insgesamt ist zu unterstellen, daf3 alle untersuchten Wohnformen und Haustypen

- der Planungsbeispiele eine mehr oder weniger groBle Vielfalt im Wohnungsangebot
darstellen und bezuglich der Wohnqualitit die heute gesetzten MaBstsbe erfillen,
bzw. vielfach Ubertreffen.

Die im folgenden aufgezeigten Dichtewerte, Fldachenbedarfe und Kosten ~ auch
im Vergleich mit anderen Hausformen - beeinflussen daher die Wirtschaftlich-
keitsfaktoren (ob positiv oder negativ) ohne den Wohnwert im verdichteten Flach-
bau gegeniber anderen Bauformen herabzusetzen. Vorab ist vielmehr festzustel-
len, daB die Haus~ und Wohnungstypen des verdichteten Flachbaus in vieleriei
Hinsicht die Vorteile des freistehenden Einfamilienhauses erreichen (kleinere
Grundsticke werden durch innerstddtische bzw. innenstadtnahe Lagevorteile
kompensiert) und gegenuber dem GeschoBwohnungsbau gréBere Individualitdt,
Privatheit und Gestaltungsfreiheit bieten.2)

1) Tamms, F.,Wortmann, W. nennen eine "Ubliche Bruttogeschof3fldche von 30-35 m2
je Einwohner, in:"Stddtebau, Umweltgestaltung"”, Damstadt 1973, S.128 - wih-
rend Fickert, H.C.,Fieseler, H. von einem BruttogeschoBfldchenanteil von 28 m2/EW
. ausgingen, in: "Baunutzungsverordnung" (Kommentar), 3.Aufl.Ksln, 1971,5.195

2) Diese objektiven Feststellungen schlieBen natirlich nicht aus, daB nach individuel-
len, subjektiven Bedurfnissen und Wohnwiinschen jede der drei Bauformen andere
entscheidungsrelevante Vorzige aufweist.
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5.1 BAULICHE DICHTE - FLACHENBEDARF

Von den unterschiedlichen Bemessungseinheiten fur bauliche Dichte und Fldachenaus-
nutzung hat die GeschoB3fldchenzahl (GFZ) vorrangige Bedeutung. "Sie ist die
wichtigste unter den zur Festsetzung des MafRles der baulichen Nutzung verwendeten
Einheiten."!) Zusammen mit der Grundfléchenzahl (GRZ) kennzeichnet sie die
bauliche Dichtesituation einer Hausform, einer Hausgruppe oder eines Wohngebie-
tes in Bezug auf die notwendige Grundstucksflache und die vertikale Entwicklung
der Baukdrper:

Geschof3flachen GRZ = Uberbaute Fliche
Grundsticksflache’ Grundsticksfldche ’

GFzZz =

(Grundstucksfldche ist gleichzusetzen mit Nettowohnbauland)

% = Zahl der Vollgeschosse

Obwohl die untersuchten Planungsbeispiele des verdichteten Flachbaus eine ziem-
lich heterogene Zusammensetzung mit unterschiedlichen Anteilen der einzelnen
Hausformen darstellen - z.B. unter Einbezug von freistehenden oder aufgelockert
gereihien eingeschossigen Einfamilienhdusern erreichen sie insgesamt eine bauliche
- Dichte, die weit Uber der von Einzelhaussiedlungen liegt und sich bereits den Dich-
tewerten im Geschowohnungsbau néhert: 2)

- Gesamtdurchschnitt der Planungsbeispiele

GFZ = 0,83/ GRZ = 0,39 / rd. 2 Vollgeschosse

Zum besseren Vergleich mit den o.genannten Bauformen sollte jedoch bei den Pla-
nungsbeispielen unterschieden werden zwischen grsleren Flachbausiedlungen, vor-
wiegend in Stadtrandlagen, und hsher verdichteten Hausgruppen, vorwiegend fur

1) Mduller, W.: "Stddtebau", Stuttgart 1974, S.62. Vgl.a.: Baunutzungsverordnung
BauNVQO) § 17, zulassiges MaB3 der baulichen Nutzung.

2) Zum Vergleich wurden willkurlich ausgewdhlte Demonstrativbauma3nahmen mit
Uberwiegender Einzel haus~ und aufgelockerter Flachbebauung, sowie solche mit
ausschlieBlicher Mehrfamilienhaus~ und Hochhausbebauung herangezogen.
Quellen: BMBau - Schriftenreihe, Heft 24, Heft 01.050, Heft 01.063, Heft
01.067 (1971/1974/1979)
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Innenstadtgebiete. Die daraus ersichtliche zunehmende Verdichtung entspricht der
abnehmenden Entfernung der fur die einzelnen Hausformen geeigneten Baugebiete
vom Stadtrand (bzw.aus dem Umland) zur Innenstadt.

Der hsher verdichtete Flachbau zeigt gegentber dem Geschofibau eine weitgehen-
de Anndherung in der baulichen Dichte mit knapp der halben Anzahl von Vollge-
schossen:

- @ freistehende und aufgelockerte Ein-/Zweifamilienhduser

GFZ = 0,24 / GRZ = 0,20 / rd. 1 Vollgescho

- @ verdichteter Flachbau 1 - 2 Geschosse
GFZ = 0,52 / GRZ = 0,37 / rd. 11/2 Geschosse

- @ verdichteter Flachbau " Stadthaus" 2-4 Geschosse
GFZ = 1.08 / GRZ = 0,41 / rd. 21/2 Geschosse

- @ Geschofwohnungsbau = Mehrfamilienhduser

GFZ = 1,28 / GRZ 3 0,20 / rd. 6 Geschosse

Eine noch deutlichere Abgrenzung des verdichteten Flachbaus gegentber dem frei-
" stehenden Einfamilienhaus in Bezug auf bauliche Dichte und Fldchenbedarf ergibt
eine Gegeniberstellung mit ausschlieBlich freistehenden Einfamilienhdusern aus
dem Demonstrativbauprogramm. 1)

Diese erreichen (nicht ndher bestimmte) Geschof3fldchenzahlen von unter 0,20

bei durchschnittlich 140 m2 GeschoRflache (gut 100 m2 Wohnfldche) - daraus
resultieren Grundstiicksgrsfen von i.M. 690 m?2 / Haus (= WE ).

Der Grundstucksflachenanteil pro Wohnung, bezogen auf das Nettowohnbauland,
ist eines der anschaulichsten Merkmale fur die Wirtschdftlichkeit von unterschied-
lichen Hausformen und ein Ubertragbarer Vergleichsfaktor bei regional wie lokal
sehr unterschiedlichen Grundstickskosten. Im "Stadt-Land Preisgefille" fur Bau-
land gibt er AufschluB daruber, inwieweit sich die geringeren Grundsticks- und
ErschlieBungskostenanteile von freistehenden Einfamilienhdusern im Umland auf
den verdichteten Flachbau am Stadtrand oder in Innenstadtgebieten Ubertragen
lassen.

1) Quelle: Institut fur Bauforschung e.V., Hannover: "Stddtebauliche Verdich-
tung und ihre Bewertung, " Schriftenreihe BMBau, Heft 01.067,
Bonn 1979, S. 76 f, 82f, 92f, 94
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Hier zeigen sich natUrlich die geringsten Fldchenbedarfe / WE beim vertikal
hochverdichteten GeschoBbau, der den zum Vergleich stehenden Durchschnitt
fur Mehrfamilienhduser entsprechend beeinflu3t. In Einzelvergleichen mit Mehr-
familienhdusern weisen die GrundstUcksgrsfen des verdichteten Flachbaus z.T.
weit geringere Unterschiede nach (vgl. Tabelle und ).

- Gesamtdurchschnitt der Planungsbeispiele
221 m% Grundstucksflache pro Wohnung

Im Vergleich der unterschiedlichen Bauformen nimmt der Grundsticksfldchenan~
teil / WE mit steigender vertikaler Verdichtung (GeschoBzahl) ab:

- @ freistehende und aufgelockerte Ein-/Zweifamilienhduser
540 m2 GrundstUcksflache pro Wohnung

- @ verdichteter Flachbau 1-2 Geschosse
289 m2 GrundstUcksfldche pro Wohnung

- @ verdichteter Flachbay "Stadthaus™ 2-4 Geschosse
167 mZ Grundstucksfldche pro Wohnung

- @ GeschoBwohnungsbau = Mehrfamilienhduser
87 mZ Grundstucksflache pro Wohnung

Abgesehen von Mehrfamilienhdusern mit in etwa dem hsher verdichteten Flachbau
(z.B. "Stadthduser") vergleichbaren Geschofzahlen haben die Geschoflbauten Uber-~
proportional geringere Grundstiicksfldchenanteile je Wohnung (Nettowohnbauland).

Hierzu muf jedoch angemerkt werden, daf3 die Beispiele fur den verdichteten Flach-
bau in Bezug auf den Bruttowohnbauland-Bedarf

- duBerst geringe offentliche Verkehrsfléchenanteile haben (entweder durch
wirtschaftliche ErschlieBungssysteme mit FuBwegverbindungen auf privaten
Grundstucksflachen oder durch Angrenzen an bestehende sffentliche Stras-
sen),

- keine sffentlichen Grunfldachenanteile aufweisen (mit Ausnahme von ge-
legentlichem "Abstandsgrin") und Uber hohe private Grin- bzw. Freiflachen-
anteile verfugen (ebenerdig ca. 40 - 65 % des Nettowohnbaulandes). 1)

1) vgl .Erlduterungstexte in der Dokumentation der Planungsbeispiele.
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Dagegen liegen im GeschofBwohnungsbau (Vergleichsbeispiele) die sffentlichen Ver-
- kehrsflachenanteile bei rund 20 % und die Grunfldchenanteile bei etwa 5-25 % des
Bruttowohnbaulandes. :

Die Gegentberstellung verdichteter Flachbau (insbesondere Stadthduser) und frei-
stehende Einfamilienhduser (auch aufgelockerte Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung) verweist eindeutig auf den Grundstucksvorteil der verdichteten Hausformen und
zwar mit einer Fldchendifferenz, welche die Hypothese bestdtigt, daR die niedrige-
ren Fldchenbedarfe des verdichteten Flachbaus (mit dem Vorteil innenstadtnahen Woh-
nens) die hsheren Grundsticks- und ErschlieBungskosten gegentber dem stadtfernen

Eigenheim kompensieren kdnnen.

5.2 DEMO GRAPHISCHE DICHTE - FLACHENAUSNUTZUNG

Die bauliche Dichte der Wohnformen und Haustypen bedeutet schlieBlich aus der
Sicht der Stadtentwicklungsplanung eine wirtschaftliche Ausnutzung von begrenzt
vorhandenen Wohnbaufléchen im Stadtgebiet bzw. wirtschaftliche Nutzung von
Infrastruktureinrichtungen fur Stadterweiterungen. HierfUr interessiert als MafBstab
fur die Wirtschaftlichkeit die demographische Dichte, d.h. die erreichbare An-
zahl von Wohnungen und Einwohnern pro Fldcheneinheit. Da die betroffenen Pla-
nungs- und Vergleichsbeispiele vorwiegend (bis ausschlieBlich) mit Wohngebduden
_bebaute Gebiete darstellen, eignet sich fur die wichtigsten demographischen MeR3-
zahlen in erster Linie das Nettowohnbauland als BezugsgroRe:

'Wohnungsdich’re = Anzahl der Wohnungen (WE)
auf 1 ha Wohnbauland,

Wohndichte = Anzahl der Einwohner (EW)
auf 1 ha Wohnbauland.

Die Anzah!l der Wohnungen bzw. der Bewohner ist fur die untersuchten Planungs-
beispiele nicht exakt feststellbar, da gerade die hsher verdichteten Hausformen
z.T. Erweiterungs~ und Ausbaumsglichkeiten beinhalten oder verschiedene End-
typen noch kleine Einliegerwohnungen haben.1) Bei zwei der Stadthaus-Wohnan-
lagen war die Einwohnerzahl nicht zu ermitteln, so daf der Durchschnittswert

mit Sicherheit noch etwas hsher anzunehmen ist. Verschiedene Vergleichsberech-
nungen mit geschdtzten Einwohnerzahlen haben jedoch die GrdBenordnung der
Mittelwerte bestatigt:

1) Bei den angegebenen Wohnungszahlen sind einige Einliegerwohnungen in
Varianten der Grundtypen nicht beriicksichtigt.
Stadthduser mit Einliegerwohnungen auf mind.einem VollgeschoB wurden
als Zweifamilienhduser bewertet.
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- Gesamtdurchschnitt der Planungsbeispiel e
55 u.m.Wohnungen / ha - 235 u.m.Bewohner / ha

Zum Vergleich mit anderen Bauformen ist auch hier eine Gegeniberstellung aussage-
krdftiger, wenn im verdichteten Flachbau zwei Gruppen unterschieden werden - wo-
bei die genannten Erweiterungsmdglichkeiten fur die Gruppe "Stadthduser" (teilwei-
se) zutreffen:

P freistehende und aufgelockerte Ein-/Zweifamilienhtuser

19 Wohnungen / ha - 99 Bewohner / ha

- @ verdichteter Fiachbau 1-2 Geschosse
38 Wohnungen / ha - 191 Bewohner / ha

- @ verdichteter Flachbau "Stadthaus™ 2-4 Geschosse
é8 u.m.Wohnungen / ha - 293 u.m.Bewohner / ha

- § GeschoBwohnungsbau - Mehrfamilienhduser

127 Wohnungen / ha - 392 Bewohner / ha

. Das erreichbare quantitative Wohnungsangebot bzw. die msglichen Einwohnerzahlen
pro Fldcheneinheit, verweisen auch hier auf eine weit groBere Abgrenzung des ver-
dichteten Flachbaus gegentber den aufgelockerten - und Einzelhaussiedlungen

(etwa 2- bis 3 1/2-fache Flachenausnutzung) als zum Mehrfamilien-/GeschoBwohnungs-

bau hin (etwa 1/2- bis 3/4~fache Flachenausnutzung).

Wihrend die ein- bis zweigeschossigen Hausformen bereits vergleichsweise hohe Ein-
wohnerzahlen fur entsprechende Baugebiete in den Gufleren Stadtbereichen oder fur
Erweiterungsgebiete am Stadtrand ermdglichen (rd.200 EW/ha), erreichen die zwei-
bis viergeschossigen Hausformen (z.B."Stadthaus") Einwohnerzahlen, die einer mas-
sierten innerstadtischen Bebauung gleichkommen. (rd.300 EW/ha)l).

1) Fickert, H.C., Fieseler, H. benennen beispielsweise in einer Darstellung des
Zusammenhanges zwischen GFZ und Nettowohndichte:

- Landhausgebiet 35EW/ha - 0,08 GFZ
- 210 EW/ha - 0,60 GFZ
- massierte stddt.Bebauung 350 EW/ha - 1,00 GFZ

385EW/ha - 1,10 CFZ

in: "Baunutzungsverordnung” (Kommentar), 3.Aufl., Kgln, 1971, S.195

169



5.3 TABELLARISCHE GE GENUBERSTELLUN G
DER UNTERSUCHUN GS- UND VERGLE! CHS GEBIETE

Die untersuchten Flachbausiedlungen / -wohnanlagen wie auch die zum Vergleich
herangezogenen "konventionellen" Siedlungsformen zeigen innerhalb der einheit-

lichen Bauformen teilweise recht unterschiedliche stddtebauliche und architektoni-
sche Losungen.

Trotzdem sind die ermittelten Durchschnittswerte fur die baulichen und demographi-
schen Dichteziffern sowie fur die Grundsticksflachenbedarfe zur Vermittlung von
GrsBenvorstellungen brauchbar - fur einen konkreten Vergleich Ubertragbare
Einzelwerte sollten jedoch unter Bericksichtigung von stadtebaulicher Lage, Um~
fang und charakteristischem Erscheinungsbild etc. der jeweiligen BaumaBnahme

den folgenden, nach Planungs- und Vergleichsbeispielen differenzierten Tabellen
enthommen werden.
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TABELLE : UNTERSUCHTE PLANUNGSBEISPIELE
VERDICHTETER FLACHBAU
FLACHENBEDARF / DICHTE

Verdichtete cEz | GrRZ NETTOWOHNBAULAND
Ein- und Zweifamilienhduser m2/WE WE/ha EW/ha
Limburgerhof

Domholz 1) 0,34(0,28 | 404 26 150
Uberherrn-Saar

"Waldstadt" 0,4610,35 286 35 151
Pforzheim

Sonnenhof 0,51{0,35 283 35 197
Essen-Kettwig

RuhrstrafBe 0,760, 48 183 55 264
Hannover-Buchholz

HabichtshorststraBe 0,7510,44 200 50 -
¥ FLACHBAU 1-2 GESCHOSSE 0,5210,37 289 38 191
Hamburg Bau ' 78

Hausgruppe 104 - 110 0,9010,37 235 43 177
MuUnchen-Schwabing

Osterwaldstrafle 0,891(0,35 124 81 -
Fulda

"Hinter den Lshern" 1,3210,43 189 53 300
Furth/Bay.

"Am Gidnsberg" 1,530,45 87 115 403
[4] STADTHAUSER 2-4 Geschosse 1,08 10,41 167 68 (293)
GESAMTDURCHSCHNITT 0,8310,39 221 55 (235)

1) Verdichteter Flachbau mit noch relativ groBem Anteil freistehender

Einfamilienhduser
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TABELLE

: AUS GEWAHLTE DEMONSTRATIVBAUMASSNAHMEN

EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSBEBAUUNG
FLACHENBEDARF/DICHTE

Freistehende/aufgelockerte . NETTOWOHNBAULAND
Ein- und Zweifamilienhduser m4/WE WE/ha | EW/ha
He Imstedt .

Steinmuhlenkamp ) 0,150,15 | 670 15 90
Eisenberg/Pfalz

Wohnstadt-Steinborn 0,21(0,16 614 16 82
Berlin/West

Zehlendorf, Duppel-Sud 0,2(0,18 | 429 23 112
Konigsbrunn

Uber Augsburg 0,3310,33 448 22 112
DURCHSCHNITT 0,2410,20 540 19 99

])Teilgebief mit ausschlieBlich freistehenden, eingeschossigen Einfamilienh&usern.

" TABELLE

FLACHENBEDARF/DICHTE

: AUS GEWAHLTE DEMONSTRATIVBAUMASSNAHMEN
VERDICHTETER GESCHOSSBAU

Mehrfamilienhduser GEZ | GRZ NETTOWOHNBAULAND

und Hochhauser ' mZ2/WE WE /ha EW/ha
Sarstedt

Auf dem Klei 0,67 10,16 151 66 229
Minchen

Neuperlach-Nord 1,05:0,14 88 113 342
Geislingen/Steige

Vordere Siedlung 1,07 10,22 87 115 380
Hintere Siedlung 1,04 10,22 21 110 363
Heidelberg

Emmertsgrund 1,3510,24 78 128 423
Berlin/West

Gropiusstadt ~ Bereich 12 1,660, 21 60 167 450
Bremen

Osterholz-Tenever 2,1110,22 52 193 556
DURCHSCHNITT 1,28 10,20 87 127 392
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- @ Zweifamilien-Reihenhaus, 2 Geschosse

GFZ = 0,73 - Grundsticksflache / WE = 158 mZ
Grundstiicksbreite / HE = 11,65 m

- @ Zweifamilien-Stadthaus, 3 1/2 Geschosse
GFZ = 1,17 - Grundsticksflache / WE = 119 m<
Grundstucksbreite / HE = 7,82 m

Die "stichprobenhaft" aus realisierten Planungen ermittelten Werte entsprechen fur
die konventionellen Haustypen in etwa den Ergebnissen von Durchschnitts-Berech-
nungen fur "Musterlssungen" in Bezug auf den Baulandaufwand: 1)

- freistehendes Einfamilienhaus

Grundstiicksflache = 600 m? / WE
Grundsticksbreite = 20m / HE
- Doppelhaus
Grundstucksflache = 480 m? / WE
GrundstUcksbreite = i6m / HE
- Einfamilien-Reihenhaus
Grundstiicksfldche = 224 m2/ WE
GrundstUcksbreite = 7m / HE
S E infamilien-Atriumhaus
GrundstUcksflache = 180 m2 / WE
Grundstiicksbreite = 12m / HE

Bei den hsher verdichteten Ein- und Zweifamilienhdusern liegen die Mittelwerte er-
wartungsgemdlB niedriger, wobei diese Hausformen mit sehr individuellen und viel-
faltigen architektonischen Lésungen auch entsprechend unterschiedliche Einzelwerte
erreichen (z.B. bis 75m2 Grundstucksfldche pro Wohnung bei einer GFZ von 1,8
fUr innerstadtische Zweifamilienhduser). DarUber hinaus gibt es verdnderbare, aus-
und anbaufihige Grundtypen, so dafl im einzelnen durchaus noch hshere Dichten,
bzw.geringere Grundstiicksfldchenbedarfe je Wohnung erzielbar sind.

Fur die Wirtschaftlichkeit der Erschliefung ist, je nach lokal-spezifischer Berech-
nungsmethode der Kostenumlage, neben baulicher Dichte und Grundstiicksgrsie
auch die an die Erschliefungsfléche angrenzende Grundsticksbreite von Bedeutung.

1) Quelle: Muller, W.: "Stadtebau", Stuttgart 1974, S .93
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5.4 VERGLEICH DER HAUSFORMEN IM VERDICHTETEN FLACHBAU
NACH DICHTE, FLACHENBEDARF UND GRUNDSTUCKSBREITE

Dem verdichteten Flachbau - als grsBere Siedlungseinheit oder als Hausgruppe /
Wohnanlage - kann aufgrund der vorangegangenen Feststellungen ein hoher Grad

an Wirtschaftlichkeit im Baulandbedarf zugesprochen werden.

Dabei enthalten die auf die jeweiligen Baugebiete (Planungsbeispiele) bezogenen
DurchschnittsgrsBen fur Dichten und Flachenbedarfe z.T.merklich voneinander
abweichende Einzelwerte bei den unterschiedlichen Hausformen, so daf3 eine dif-
ferenziertere Gegentberstellung nach Gebtiudetypen und Einzelgrundsticken Ver-
gleichswerte und GréBlenordnungen vermittelt, welche weitgehend unabhidngig von

stadtebaulichen Lssungen Ubertragbar sind:

@ freistehendes Einfamilienhaus, 1 GeschoR

GFZ = 0,3 - Grundstucksfiache / WE = 465 mZ
Grundsticksbreite / HE = 13,50 m

- @ eingebautes Einfamilien-Winkeihaus 1 GeschoB
GFZ = 0,4 - Grundstucksflache / WE = 325 m<
GrundstUcksbreite / HE = 14 m

- @ Einfamilien-Reihenhaus

2 Geschosse

GFZ = 0,66 - Grundsticksflache / WE = 223 m#
Grundstucksbreite / HE = 6,84 m
- @ Einfamilien-Innenhofhaus, 1-2 Geschosse
GFZ = 0,81 - Grundstucksflache / WE = 198 m2
Grundstucksbreite / HE = 11,45 m
- @ Einfamilien-Stadthaus, 3 Geschosse
GFZ = 1,06 - Grundsticksfliche / WE = 209 mZ
Grundstucksbreite / HE = 6,40 m
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Nach dem Bundesbaugesetz (BBauG) sind drei Methoden bzw. daraus kombinierte
MaBstibe zuldssig: 1)

- Grundstiicksbreite an der ErschlieBungsanlage,
- Grundstucksflache und

- Art und hschstzuldssiges Mal3 der bauiichen Nutzung.

Die GrundstUcksbreiten der untersuchten Planungsbeispiele zeigen eine, der Typen-
vielfalt entsprechende, weite Streuung von 5,70 m bis 17.00 m - im Mittel der
Hausformen von 6,40 m bis 14 m - wobei die obere Grenze von den freistehenden
Einfamilien-, den eingebauten Winkel-, Innenhofhdusern (8 - 17 m ) und Zweifa-
milienreihenhdusern (11 = 12 m ) bestimmt wird.

Mehr als die Halfte der Gebdudetypen haben jedoch Grundstiicksbreiten, die unter
dem fur herkdmmliche Reihenhduser angenommenen Mittelwert von 7,00 m 2) fie-

gen, wovon wiederum die Halfte mit 5,70 - 6,00 m breiten Grundsticken auskom=
men.

Die Gruppe mit den geringsten Grundsticksbreiten bilden dabei diejenigen zweige-
schossigen Reihen- und zwei- bis viergeschossigen Stadth&user, die auch fur Innen-
stadtgebiete, meist an bestehenden Erschlieungsanlagen, geeignete Bauformen
darstellen.

Allein vom jeweiligen Straflenldngenanteil gesehen ermsglichen die Haustypen des
verdichteten Flachbaus mehrheitlich eine duBlerst wirtschaftliche ErschlieBung hin-
sichtlich des Verkehrsfldchenanteils und der technischen Ver- und Entsorgungslei-
fungen.

Fur die GesamterschlieBung von Siedlungseinheiten und gréf3eren Wohnanlagen
bieten die Planungsbeispiele Konzepte, die besonders bei konzentrierter Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs (Tiefgaragen oder Garagenhsfe am Rande von Haus-
gruppen/-zeilen) als wirtschaftliche Losungen gelten (z.B.Beschriankung auf schma-
e FuBwegenetze). 3)

Haustypen mit integrierter Garage oder Stellplatz vor dem Haus sind, wie einige
Beispiele zeigen, wirtschaftlich zu erschlieen, wenn Fldchen mehrfach genutzt
werden, d.h. "Wohnstraflen" fur Kfz. - und FuBgdngererschliefung, als Grin-,
Spiel- und Kommunikationsbereiche. Flachenmehrfachnutzung gibt es auch auf
verschiedenen Ebenen, z.B. Grin- und Spielfldchen etc. auf Tiefgaragenddchern
oder Garagen in Unfer- und Sockelgeschossen der Wohnhduser.

1) Vgl.: Muller, W.: "Stdadtebau", Stuttgart 1974, S.156 f

2) Vgl.: Miller, W.: "Stadtebau", Stuttgart 1974, S.93

3) Vgl. hierzu die Plandarstellungen und Erlduterungstexte fur individuelle stadte-
bauliche Losungen im Kapitel "Bestandsaufnahme von realisierten Planungs-
beispielen-Dokumentation™.
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Die weitgehend heterogene Zusammensetzung der Bauformen im verdichteten Flach-
bau - insbesondere in Bezug auf Geschof3zahlen und GrundstUcksgréfen - ermsglicht
seine Integration in unterschiedliche Stadtstrukturen sowie seine Realisierbarkeit auf
verschiedenartigen, auch innerstadtischen und zentrumsnahen Baufldchen und zwar
sowoh| wegen der wirtschaftlichen Flachenausnutzung und ErschlieBung als auch
aufgrund der architektonisch-gestalterischen Vielfalt. Das beweisen u.a. die do-
kumentierten Planungsbeispiele, die sich etwa gleichrangig auf innere und duflere
Stadtgebiete bzw . Erweiterungsgebiete verteilen.
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Fortsetzung TABELLE

SYNOPSE FLACHENBEDARFE DER PLANUN GSBEISPIELE
NACH HAUSFORMEN

(el
Q (]
— | HAUSFORM/ g N € | GRUNDSTUCKS-
2 < L. 2
% | GEBAUDETYP 2 © < | FLACHE/WE | BREITE/HE
@ O =
7 | eingebautes 2121 0,82 1 170 m2 5,70 m
Einfamilien-Stadthaus
9 | eingebautes 2121 1,77 1 150 m? 5,98 m
Einfamilien-Stadthaus
9 | eingebautes ol2l 1,36 1 150 m? 6,55 m
Einfamilien-Stadthaus
6 | eingebautes 3 1,09 1 220 m:2 5,86m
Einfamilien=Stadthaus
6 | eingebautes 3 0,83 1 250 m2 6,37 m
Einfamilien-Stadthaus
6 | eingebautes 3 0,89 1 225 m2 5,74 m
Einfamilien-Stadthaus
9 | eingebautes 3| 1,72 1 160 m?2 6,00 m
Einfamilien-Stadthaus
6| eingebautes 312! 0,90 1 210 m?2 5,75m
Einfamilien-Stadthaus
@ EINFAM.-STADTHAUSER 3 | 1,06 1 209 m? . 6,40 m
2| Zweifamilien- 2! 0,83 2 135 m? 11,20 m
Reihenhaus
3| Zweifamilien- 2 0,62 2 180 m2 12,10 m
Reihenhaus
7| angebautes sl 2| 0,72 | 2 140 m?2 9,00 m
Zweifamilien-Stadthaus
8| eingebautes 3l 1,78 2 75 m2 6,00 m
Zweifamilien-Stadthaus -
4| eingebautes 3]/2 1,02 2 163 m2 6,25 m
Zweifamilien-Stadthaus
7 | eingebautes 3l/2| 1,18 | 2+E 85 m2 5,70 m
Zweifamilien-Stadthaus
8] eingebautes 3]/2 1,40 2 95 m2 6,17 m
Zweifamilien-Stadthaus :
8| eingebautes 321 1,80 2 75 m2 6,13 m
Zweifamilien-Stadthaus
@ ZWEIFAM .-STADTHAUS. 3 | 1,17 2 119 m? 7,82m
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TABELLE

SYNOPSE FLACHENBEDARFE DER PLANUNGSBEISPIELE
NACH HAUSFORMEN

jod
o o
< | HAUSFORM/ RN € | GRUNDSTUCKS-
& | GEBAUDETYP s | © £ | FLACHE/WE | BREITE/HE
s O =
1 | freistehendes 1 0,23 1 570 m2 13,50 m
Einfamilienhaus
2| freistehendes 1 0,38 1 360 m2
Einfamilien-Winkelhaus
2| eingebautes 1 0,55 1 250 m2 14.60 m
Einfamilien-Winkelhaus
31 eingebautes 1 0,32 1 400 m2 12,70 -
Einfamilien-Winkelhaus 15,40 m
31 Einfamilien~ i 0,48 1 280 m:2 17,00 m
Gartenhofhaus
1{ Einfamilien- -2 0,52 1+E 290 m2 8,00 -
Gartenhofhaus 16.00 m
5} eingebautes 1 0,85 1 166 m2 12,60 m
Einfam.-Atriumhaus
5! eingebautes 2 1,35 1 103 m2 9,00 -
Einfamilien-Atriumhaus 11,40 m
4} eingebautes 2 0,84 1 153 m2 ' 6,25m
Einfamilien-Atriumhaus :
@ INNENHOFHAUSER 1-2{ 0,81 1 198 m2 11,45 m
1] Einfamilien- 1ol 0,47 | 290 m? 6,90 m
Rethenhaus
2{ Einfamilien~ 2 0,84 1 200 m2 8,50 m
Reihenhaus
2!  Einfamilien- 2 0,70 1 180 m2 5,70 m
Reihenhaus
31  Einfamilien- 2
Rei henhaus 2 0,64 1 220 m 6,25 m
Ju] EINFAM.-REIHENHAUS .} 2 0, 66 1 223 m2 6,84 m
7! angebautes 2]/2 0, 50 1 280 m?2 9,00 m
Einfamilien-Stadthaus
6, angebautes 3 0,76 1 278 m2 7,00 m
Einfamilien-Stadthaus l '
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5.5 VERGLEICH DER HAUSFORMEN NACH
GEBAUDEKOSTEN UND GESAMTBAUKOSTEN

Zu dem Versuch, die objektive Wirtschaftlichkeit einer Wohn- bzw. Hausform
auf der Grundlage von individuellen Geb&ude- und Baunebenkosten fur charak-
teristische realisierte Beispiele zu untersuchen, ist folgendes vorab anzumerken:

Die untersuchten Planungsbeispiele aus 9 Stidten in 8 Bundesléndern umfassen

(je nach Unterscheidungskriterien) 10 - 11 Haustypen, welche in unterschiedlichen
Gruppierungen bzw. Siedlungsgrofien fur unterschiedliche Bewohnerstrukturen im
Verlauf von 17 Jahren (1964-81) entstanden sind. Aus diesem Sachverhalt ergeben
sich mehrere Determinanten, die eine Vergleichbarkeit der jeweiligen Baukosten
stark einschrdnken, wie

- regionale und standortbezogene, betrdchtliche Preisunterschiede
fur Bauland;

- unterschiedliche Grundbesitzverhdltnisse in den Planungsgebieten vor der
Realisierung (Private, Bautrdger, cffentliche Hand);

- verschiedenartige Preisindex-Entwicklungen fur Bauleistungen bzw. Bau-
nebenleistungen (lokale konjunkturelle Situation);

- mehr oder weniger ausgepridgte Rationalisierungsmafinahmen fur Planung
und AusfUhrung sowie ungleiche Bauvolumina (Serienvorteil, Kontinuitat);

- unterschiedliche Baukonstruktionen und Ausbau-/Ausstattungsstandards von
Wohnhdusern und Wohnumgebung;

- verschiedenartige ErschlieBungssysteme
(z.B.sffentliche und private Anteile);

- gegensdtzliche Finanzierungsformen (z.B. frei finanziert/sffentlich ge-
fordert, Bauherrengemeinschaft/Bautrdger-Vorratsbau); u.a.

Abgesehen von zwei Beispielen aus 1981 sind die ermittelten Kosten vom Ent-
stehungsjahr Uber die jeweiligen Bundes~-Preisindex~Steigerungen hochgerechnet
und somit z.T.weitgehend relativiert, weshalb gewisse Zugestdndnisse an die
Genauigkeit vorausgesetzt werden mussen.

Deshalb ksnnen die angegebenen Kosten sicherlich nicht exakte MaBstabe und Uber-
tragbare Werte fur eine Hausform darstellen - umso weniger, je individueller die
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architektonischen Lésungsmdglichkeiten sind. Vielmehr sollen die Durchschnitts -
werte der verschiedenartigen Hausgruppen Groflenordnungen vermitteln und einen
Kostenrahmen stecken, mit dem Uberschlédgige Vergleiche zu alternativen Baufor-
men durchaus brauchbare Aussagen erlauben. In diesem Zusammenhang kann unter-
stellt werden, daf die o.a. Heterogenitit der Planungsbeispiele mit weitgehend
differenzierten Einzelkosten rechnerische Mitteiwerte ergibt, die einigermafien
realistisch das breite Spektrum der architektonischen Lssungen fur alle Bauformen
EWohnformen) bertucksichtigen.

In der Gegeniberstellung der Einzelkosten innerhalb einheitlicher Haustypen wird
deutlich, wie hoch die Preisdifferenzen zwischen vergleichbaren Bauformen liegen

(z.B. 10, -- bis 800, -- DM reine Baukosten pro m2 Wohnflache).

Die folgenden Mittelwerte je Haustyp betreffen die Kosten pro Einfamilienhaus bzw.

pro Wohnung im Zweifamilienhaus als informative Angaben, sowie die Kosten pro
Quadratmeter Wohnfldache als bedingt tauglichen Vergleichsfaktor. Sie stehen fur
die

a) Gebdudekosten und
b) Gesamtbaukosten.

- @ freistehendes Einfamilienhaus, 1 GeschoB, GFZ 0,23

a) 129.100, -- DM/WE - 1.180, -- DM/m2 Wfl.

b) 190.100, -- DM/WE - 1.810,-- DM/m2 Wil.
- @ Einfamilien-Winkelhaus, 1 Geschof3, GFZ 0,42

a) 182.700, -- DM/WE - 1.610,-- DM/ m? W¥l.

b) 266.900, -~ DM/WE - 2.350,-- DM/ m2 WHl.

- @ Einfamilien-Gartenhofhaus, 1-2 Geschosse, GFZ 0,50

a) 142.500, -- DM/WE - 1.170,-- DM/ m? W¥l.

b) 187.100, -~ DM/WE - 1.550,-- DM/ m2 Wfl.
- @ Einfamilien-Reihenhaus, 2 Geschosse, GFZ 0,66

a) 137.600, -~ DM/WE - 1 270,-- DM/ m2 WHl.

b) 198.500, -- DM/WE - 1.820,-- DM/ m? WHl.
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—

- @ Einfamilien-Atriumhaus,

a) 161.200,-- DM /WE -

1/2 Geschosse, GFZ 1,10
430, -= DM / m? Wl

——

- @ Einfamilien=-Stadthaus, 3 Geschosse, GFZ 1,28
a) 292.800,-- DM/ WE - 2.060,-- DM / m2 Wfl.
b) 395.300,-- DM/ WE - 2.730,-- DM/ m? Wil,

- @ Zweifamilien-Reihenhaus, 2 Geschosse, GFZ 0,73

a) 116.100,~- DM / WE - .280, -- DM / m? W¥l,
b) 159,900, ~- DM / WE - .730,-- DM / m2 WHl.

— ot

- @ Zweifamilien-Stadthaus,

a) 179.200,-- DM / WE -
b) 233.100,-- DM / WE -

1/2 Geschosse, GFZ 1,44

.970, == DM / m2 W¥l.
.650, == DM / m2 W¥|

N — W

-----

Wenn man als VergleichsmaBstab die reinen Baukosten pro Quadratmeter Wohnfldche
zugrunde legt (@), so ergibt sich als Rangfolge mit steigenden Kosteneinheiten:

- Einfamilien- Gartenhofhaus 1.170 DM / m?2
- freistehendes Einfamilienhaus 1.180 DM/ m2
- Einfamilien-Reihenhaus 1.270 DM/ m?
- Zweifamilien-Reihenhaus 1.280DM/ m2
- Einfamilien-Atrijmhaus 1.430 DM/ m>
- Einfamilien-Winkelhaus 1.610 DM/ m?2
- Zweifamilien-Stadthaus 1.970DM / m2
- Einfamilien-Stadthaus 2.060 DM / m2

Bei einer Gesamtdifferenz der m2-Kosten von 890 DM zeigt sich ein deutlicher An-
stieg von 360 DM an der Grenze zwischen konventionellen und hsher verdichteten
Haustypen. Dieses Ergebnis war zu erwarten und begriindet sich im wesentlichen da-
mit, daf} die preisgUnstigeren Hausformen

- vorwiegend in gréfleren Serien, z.T. unter weitgehenden, konsequenten
RationalisierungsmaBnahmen erstellt wurden (Demonstrativbauvorhabent) und
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- der Serien-/Rationalisierungsgewinn durch die Beschrdnkung auf wenige
nur leicht variierte Grundtypen erheblich zunahm .

Dagegen stellen die hsher verdichteten Stadthduser weitaus individuellere L&-
sungen, feilweise von "Prototypen"”, in vergleichsweise kleinen Hausgruppen dar.

Insofern erscheinen die Kostenentwicklung nach oben wie auch die Obergrenzen
der Einzelkosten (maximal 2.380, -- DM Geb&udekosten pro m2 Wohnflédche)
besonders unter BerUcksichtigung der jeweiligen Lagen im Stadtgebiet (zentrums-
nahe Grofistadtlage), im Rahmen der aktuellen vergleichbaren Baupreissituation
proportional. Interessanter sind vielmehr die mdglichen Untergrenzen des hsher
verdichteten Flachbaus fur Innenstadigebiete

- z.B. 1.700 DM reine Baukosten pro m?2 Wohnfldche

fur ein Ein- oder Zweifamilienstadthaus mit Einliegerwohnung.

Dabei schrumpft die m2—Kosten-—DiFFerenz zum konventionellen Flachbau auf

90, -- DM, bzw. die Gesamtdifferenz auf 530, -~ DM.

Obwohl die Gesamtbaukosten der untersuchten Planungsbeispiele nur bedingt
Ubertragbare Malstabe darstellen - sie bestimmen jedoch letztlich den Kauf-
preis - kdnnen sie Aufschlul geben Uber GroBenordnungen, die mit dem Preis-
niveau in entsprechenden stddtischen Lagen vergleichbar sind:

Die hther verdichteten Ein- und Zweifamilienstadthtuser, teilwédse mit zusdtz-
licher Einliegerwohnung, aus Mittel- und Grof3stddten, verursachten Gesamtbau-
kosten von hochgerechnet ( bis Baupreisindex 1981) im Mittel

- 2.670,-- DM/m2 Wohnfldche (2.580, -~ bis 2.900, -- DM)

In diesem Zeitraum lagen die durchschnittlichen Kaufpreise fur Eigentumswoh-
nungen!) beispielsweise bei

- 2.580,-- DM/mZ WFl. in den GroBstddten der Ballungsgebiete,
- 2.400, -~ DM/m2 Wfl. in den kleineren GroBstddten und
- bis zu 5.000,-- DM/m2 WEl. in Frankfurt.

Uberdurchschnittlich hohe Preise gelten auch fur Berlin, Munchen und Stuttgart.

1) Quelle: "Preisauftrieb bei Miet- und Eigentumswohnungen in den letzten zw&lf

Monaten, " in: Bauwelt, Heft 33/81, Berlin, 28.August 1981, 5.1391

182



Als zusdtzliche Vergleichsmaglichkeit mit den untersuchten Beispielen des verdich-
teten Flachbaus, aber auch als Hinweis auf die weitreichende Differenziertheit der
Gesamtbaukosten (b) fur die unterschiedlichen Haustypen ~ die ja nicht zuletzt
kostenrelevante Auswahlangebote unter planerischen Losungen aufzeigt - sei noch
auf die Gesamtbaukosten (= Verkaufspreise) im Mitte!l der verschiedenen Hausformen

auf der Einfamilienhausausstellung Hamburg Bau 778 verwiesen:

- freistehendes Einfamilienhaus 3.120, -~ DM/m?2 WHI.
- Doppelhaus 3.200,-- DM/m?2 WHl.
- Kettenhaus 3.130, -- DM/m2 WHl.
- Gartenhofhaus 3.330, -~ DM/m2 WHl.
_ Gruppenhaus 2 2.590,-- DM/m? WHI.
- Stadthaus 3.060, -- DM/m?2 WHl.

Uneingeschrinkt aus der Baukosten-Analyse Ubertragbare Ergebnisse fur Neubau-

maBnahmen in jeglicher Form des verdichteten Flachbaus bilden die Faktoren,

welche bei den einzeinen untersuchten Planungsbeispielen zu vergleichsweise ginsti-

gen, z.T. weit unterdurchschnittlichen Baukosten gefihrt haben:

- Verfugbarkeit von frihzeitig in staatlichem oder stédtischen Besitz
befindlichen zusammenhdngenden Grundstiicksfldchen;

- rationelle stadtebauliche-, Gebdude- und Bauablaufplanung (z.B.:
Systematisierung und Elementierung) mit entsprechender Koordinierung
aller Beteiligten;

- wirtschaftliche ErschlieBung durch Reduzierung des baulichen Aufwandes

(z.B.Wegebreiten, StraBenausbau) und Flachenmehrfachnutzung;

- Gebdudeplanung auf der Grundlage von weitgehend reduzierten Basisty-

pen fUr individuelle (vom finanziellen Rahmen bestimmte) Variationen,

Ausbau- und Ausstattungsangebote sowie nachtridgliche Erweiterungsmoglich-

keiten;

- Ausfiihrung in sinnvoller Beschrinkung und lokalspezifischer Auswahl der

Materialien (nicht gleichzusetzen mit monotoner Gestaltung);

- Finanzierungsmodelle nach genossenschaftlichem Vorbild oder durch Zu-

sammenschlufl privater Bauherren bereits in der Planungsphase.

1) Quelle: Ausstellungskatalog (Verkaufspreise), Hamburg 1978; einschliefllich

Preisindexsteigerung bis Mai 1981 (+ 24,2 %)

2) etwa vergleichbar mit Winkel- und Reihenhaustypen in kleinen Gruppen.
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TABELLE

SYNOPSE GEBAUDEKOSTEN DER PLANUN GSBEISPIELE

NACH HAUSFORMEN

(einschlieBlich Preisindexsteigerung bis Mai 1981)

HAUSFORM / v GEBAUDEKOSTEN

2 | GEBAUDETYP g2 N DM DM DM
& 2 O 2
g ,\‘B Haus Wohnung m~ WFl.
1 freistehendes Einfam . h. 1 0,23 132.600 - 1.180
1 freistehendes Einfam . h. 1 0,22 125.600 - 1.170

DURCHSCHNITT 1 0,23 129.100 - 1.180
2 | Einfam.=~Winkelhaus 1 0,55 208.000 - 1.760
2 | Einfam.-Winkelhaus 1 0,38 229 .600 - 1.940
3 | Einfam.-Winkelhaus 1 0,32 110. 600 - 1.140

DURCHSCHNITT 1 0,42 182.700 - 1.610
3 | Einfam.-Gartenhofh. 1 0,48 107.100 - 1.070
1 Einfam. - Gartenhofh. 1-2 0,50 142.000 - 1.200
1 | Einfam.~Gartenhofh. 1-2 0,52 178.300 - 1.250

mit Einlieger

DURCHSCHNITT 1-2 0,50 142.500 ‘| - 1.170
1| Einfamilien-Reihenhaus | 1'/2 | 0,47 | 104.500 | - 1.040
2 | Einfamilien-Reihenhaus 2 0,84 190.700 ! - 1.370
2 | Einfamilien-Reihenhaus 2 0,70 149.900 - 1.560
3 | Einfamilien=Reihenhaus 2 0, 64 105.400 - 1.110

DURCHSCHNITT 2 0, 66 137.600 | - 1.270
5| Einfam.-Atriumhaus 1 |o,85 | 170.500 - 1.430
5| Einfom.-Atriumhaus 2 11,35 151.800 ! - 1.430

i
DURCHSCHNITT 1]/2 1,10 161.200 | - 1.430
!
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Fortsetzung  TABELLE SYNOPSE GEBAUDEKOSTEN DER PLANUN GSBEISPIELE
NACH HAUSFORMEN
(einschlieBlich Preisindexsteigerung bis Mai 1981)

HAUSFORM / o GEBAUDEKOSTEN
S | GEBAUDETYP EEERIN DM DM DM
& o O 2
g (“5 Haus Wohnung m~ WIl.
9" Einfam.-Stadthaus 2o | 1,77 | w4900 | - 2.090
(z.T.mit Einlieger)
9% | Einfam.-Stadthaus 2172 | 1,36 | 278.900 - 2.230
(z.T.mit Einlieger)
6 | Einfam.-Stadthaus 3 0.90 | 273.200 - 1.740
6 | Einfam.-Stadthaus 3 0,86 285.700 - 1.890
9" | Einfam.-Stadthaus 3 1,72 | 274.900 - 2.0%0
(z.T.mit Einlieger)
6 | Einfam.=-Stadthaus 3l2 | 1,09 | 369.100 - 2.290
DURCHSCHNITT 3 1,28 | 292.800 - 2.060
2 | Zweifam.-Reihenhaus 2 0,83 302.100 151.000 | 1.510
3 | Zweifam.-Reihenhaus 2 0,62 | 162.400 | 81.200 | 1.040
DURCHSCHNITT 2 0,73 | 232.300 | 116.100 1.280
8| Zweifam.-Stadthaus 3 1,78 | 311.900 = 210.000 | 1.960
102.000
gt| Zweifam.-Stadthaus 312 | 1,40 | 320.700 | 226.000 | 1.900
95.000
87| Zweifam .-Stadthaus 32 | 1,80 | 311.900 | 210.000 | 1.920
102.000
4 | Zweifam.-Stadthaus 3l/2 | 1,02 | 612.000 | 305.900 | 2.380
7 | Zweifam.-Stadthaus 3-4 1,18 | 365.100 | 182.600 | 1.700
mit Einlieger
DURCHSCHNITT 3'2 | 1,44 | 384.300 | 179.200| 1.970

TBaujahr 1981
ohne Preisindex
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TABELLE

1

NACH HAUSFORMEN

(einschlieBlich Preisindexsteigerung bis Mai 1981)

SYNOPSE GESAMTBAUKOSTEN DER PLANUNGSBEISPIELE

_ | HAUSFORM / 2 GESAMTBAUKOSTEN
o 2 .
-2 GEBAUDETYP -<
o 0 N DM DM DM
3 & o
Haus Wohnung m2Wf| .
] freistehendes Einfam.h. 1 0,23 191.700 - 1.710
1 freistehendes Einfam .h. 1 0,22 188.400 - 1.910
DURCHSCHNITT 1 0,23 190.100 - 1.810
2 Einfam.-Winkelhaus 1 0, 55 318.500 - 2.700
2 Einfam.-Winkelhaus 1 0,38 347.100 - 2.940
3 Einfam.-Winkelhaus 1 0,32 135.100 - 1.400
DURCHSCHNITT 1 0,42 266.900 - 2.350
3 Einfam. - Gartenhofhaus 1 0, 48 128.700 - 1.300
1 Einfam. - Gartenhofhaus 1-2 0,50 194 . 600 - 1.640
1 Einfam. - Gartenhofhaus 1-2 0,52 238.100 - 1.680
mit Einlieger
DURCHSCHNITT 1-2 0,50 187.100 - 1.550
1 Einfamilien-Rei henhaus 11/2 0,47 150.800 - 1.520
2 Einfamilien-Reihenhaus 2 0,84 284 . 500 - 2.040
2 Einfamilien-Reihenhaus 2 0,70 232.000 - 2.410
3 Einfamilien-Reihenhaus 2 0, 64 126.700 - 1.310
DURCHSCHNITT 2 0, 66 198.500 - 1.820
9" Einfam.-Stadthaus 2]/2 1,77 346.800 - 2.640
(z.T.mit Einlieger)
9 Einfam.-Stadthaus 2]/2 1,36 329.600 - 2 640
(z.T.mit Einlieger) : '
6 Einfam.-Stadthaus 3 0,90 444 .600 - 2.740
6 Einfam.-Stadthaus 3 0,86 436.700 - 2.800
9" | Einfam.-Stadthaus 3 | 1,72 | 346.800 - 2.640
(z.T.mit Einlieger)
6 Einfam.-Stadthaus 3]/2 1,09 4¢67.200 - 2.900
DURCHSCHNITT 3 1,28 | 395 300 - 2.730
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Fortsetzung

TABELLE : SYNOPSE GESAMTBAUKOSTEN DER PLANUNGSBEISPIELE
NACH HAUSFORMEN

(einschlieBlich Preisindexsteigerung bis Mai 1981)

_ | HAUSFORM / Z GESAMTBAUKOSTEN
2 | GEBAUDETYP < —
2 S | N DM DM DM
3 & o ;
Haus Wohnung m“WIFl.
2 Zweifam.-Reihenhaus 2 0,83 453.100 226.500 2.270
3 Zweifam . -Refhenhaus 2 | 0,62 | 186.800 93.300 | 1.190
DURCHSCHNITT 2 | 0,73 | 320.000 | 159.900 | 1.730
g' | Zweifom.-Stadthaus 3 | 1,78 | 420.200 | 290.000 | 2 .640
130.000
g | Zweifam.-Stadthaus 32 | 1.40 | 433.700 | 304.000 | 2.580
n 130.000
8" | Zweifom.-Stadthaus 32 | 1,80 | 424.700 | 295.000 | 2.620
130.000
4 Zweifam . ~Stadthaus 3'/2 | 1,02 |705.500 | 352.800 | 2.750
DURCHSCHNITT 3172 | 1,44 | 496.000 | 233.100 | 2.650

+ Baujahr 1981

ohne Preisindex
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5.6 ER GANZENDE DATEN VON AKTUELLEN BEISPIELEN
DES INNENSTADTISCHEN VERDICHTETEN FLACHBAUS

Die aktuelle Weiterentwicklung insbesondere des innerstddtischen verdichteten
Flachbaus als Alternative zum "Einfamilienhaus auf dem Lande" zeigt in den letz-
ten zwei Jahren Fortschritte, welche vergleichbare wirtschaftliche Realisierungs-~
mdglichkeiten nachweisen.

“Bei Stadthdusern ist es wie bei allen anderen Bauten auch: man kann mehr oder
weniger wirtschaftlich, einfach oder luxeriss, schon oder weniger schén bauen.
Das hdngt u.a. von den Vorgaben des Bauherrn und von der Kunst des Architek-
ten ab.

Vergleicht man die Gesamtbaukosten von freistehenden Einfamilienh&usern in
stiddtischer Randlage und von Stadthdusern mit etwa der gleichen Ausstattung,
so durfte bei den ’ Kosten des Bauwerks’ keine wesentliche Differenz auftreten.
Etwaige Mehrkosten fur die manchmal etwas aufwendigere Stadthaus-Konstruk-

tion ksnnen vielfach durch niedrigere ErschlieBungskosten ausgeglichen werden". ..

A

'‘Werden alle Moglichkeiten preiswerten Bauens systematisch genutzt, wird z.B.
dem Bauherrn auch die Moglichkeit der Selbsthilfe geboten, missen Stadthduser
nicht teurer als andere Einfamilienhduser sein. In der Tat gibt es inzwischen
vorbildlich gestaltete Stadthduser, die sich zugleich durch preiswerte Ausfih=-
rung hervorheben. 1)

Der Bundesminister fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau hat im Mérz 1981
einen bundesweiten Architektenwettbewerb ausgeschrieben, an dem alle Ent-
wurfsverfasser von nach dem 31.Dezember 1978 in der Bundesrepublik fertigge~
stellten "Stadthdusern" teilnahmeberechtigt werden.?2)

Die Bewertung der eingereichten Arbeiten erfolgte am 15.September 1981 unter
besonderer BeriUcksichtigung der Gebdudekosten (reine Baukosten), aber auch
nach Kriterien der GrundriBqualitat, der architektonischen Gestaltung und der
stddtebaulichen Einbindung in die Umgebung.

1) Petri, G.: "Auszeichnung preiswerter Stadthduser - eine Ausschreibung des
Bundesbauministeriums"”, in: Bundesbaublatt, Heft 4/81, Bonn-Wiesbaden,
April 1981, S.229

2) Institut fur Bauforschung e.V., Hannover: "Auszeichnung preiswerter Stadt-
hiuser", (Wettbewerbsausschreibung), im Auftrag des BMBau, Hannover/
Bonn, Marz 1981
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Von 32 Teilnehmern bzw. Teilnehmergruppen wurden 37 Arbeiten eingereicht, die
Einzelhduser wie auch Hausgruppen betrafen, so daf fur die vorliegende Untersu-
chung relevante Daten von insgesamt 59 Haustypen des verdichteten Flachbaus
ausgewertet werden konnten. 1)

Die 59 Einfamilienreihen- und Stadthduser haben zwei bis vier Geschosse (i.M.

2 1/2 Geschosse) und stammen aus den Jahren 1978 bis 1981. In 13 Hausern be-
finden sich Einliegerwohnungen und teilweise noch zusdtzliche Rdume fur gewerb-
liche Nutzung. Aus den Unterlagen der Vorprifung bestdtigt sich die Feststellung
einer weitreichenden Differenziertheit im Grundstucksfldchenbedarf und in den
Gebdudekosten von Hausformen des verdichteten Flachbaus.

Die folgenden Kostenangaben (reine Baukosten) enthalten fur die vor 1981 gebau-
ten Hauser eine entsprechende Preisindexsteigerung. 2)

46 Einfamilienhduser

- 91 bis 215 m2 Wohnflichen = g 135m?
- 111 bis 434 m2 Grundstiick = g 236 m2
- 1.107 bis 2.789 DM / m2 Wohnflache = g 1.695 DM

13 Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen und teilweise gewerblichen Rdumen:

- 144 bis 476 m2 Gesamtwohnfl. = g 235m2
- 119 bis 400 m2 Grundstiick = g 256 m?
- 964 bis 2.982 DM/m?2 Wohnflidche = @ 1.594 DM

Die Gebdudekosten pro m2 Wohnfliche liegen im Mittel zwischen denen der
Reihenhduser und denen der hsher verdichteten Stadthduser aus den untersuchten
Planungsbeispielen.

1) Quelle: Institut fur Bauforschung e.V., Hannover; Vorprifung
Berechnungen SIN

2) Preisindexsteigerung bis Mai 1981:
ab 1978 = +24,2%
ab 1979 = +15,4 %
ab 1980 = + 4,7 %
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Im Vergleich der Einzelkosten mit denen der Ein- und Zweifamilienstadthduser aus
der Dokumentation gibt es bei einer insgesamt gréferen Streuung innerhalb der Wett-
bewerbsergebnisse hdufige Anndgherungen, wobei jedoch die preiswerteren Wetibe-
werbsarbeiten Uberwiegen.

Als Begrindung fir die niedrigeren Gebdudekosten nannte die zur Bewertung der
eingereichten Wettbewerbsarbeiten eingesetzte Studiengruppe folgende Voraus-
setzungen:

- Mitsprache und Mitwirkung der Bewohnt;r bei der Planung

- Sorgfdltige ausgereifte Planung

- An- und ausbaufthige, unkomplizierte Grundrisse (Systembauweisen)
- Einfache Konstruktionen

- Grole Gebdudetiefen, geringe Frontbreiten, also wenig
Fassadenfliche

- Umfassende Verwendung vorgefertigter Bauelemente
- Zusammenfassung mehrerer gleicher Gebdude in Serienbau

- Nutzung von Vorteilen bei Ausschreibung und Vergabe, die sich
aus der Zusammenfassung von Leistungen und Gewerken auch fur
die Bauwirtschaft ergeben." 1)

1) "Ausschreibung preiswerte Stadthduser", Protokoll der Studiengruppensitzung

am 15.9.1981 im BMBau zur Bewertung der eingereichten Arbeiten, Bonn,
17.9.1981, S. 9 f
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6 VERGLEICH CHARAKTERISTISCHER BASISTYPEN
DES VERDICHTETEN FLACHBAUS MIT ANDEREN BAUFORMEN

Die festgestellte grofle Streubreite innerhalb der Dichtewerte und Flachenbedarfe
als Faktoren der Wirtschaftlichkeit von verdichteten Flachbauformen macht deut-
lich, daB fur einen Vergleich - auch mit den alternativen Bauformen - weniger
die absoluten Zahlenwerte, als vielmehr deren Relationen untereinander Ubertrag-
bare Aussagen enthalten. Fur den Nachweis wirtschaftlicher Lssungsmsglichkeiten
sind insbesondere von Bedeutung:

- eine klare und moglichst weitgehende Abgrenzung des verdichteten Flach-
baus gegeniber dem freistehenden Einfamilienhaus;

- eine erkennbare und akzeptable Anndherung des verdichteten Flachbaus an,
fur vergleichbare stddtebauliche Lagen geeignete, Formen des Geschof3-
wohnungsbaus;

- eine Differenziertheit innerhalb der unterschiedlichen Typen des verdich-
teten Flachbaus als Auswahlkriterium fur verschiedenartige Grundstuicks-
lagen und Wohnanspriche .

6.1 "BESTIMMUNGSFAKTOREN FUR KOSTEN UND
WIRTSCHAFTLICHKEIT

Hierfur werden schematisierte Haustypen der jeweiligen Bauformen mit ihren cha-
rakteristischen Kennwerten dargestellt, die sich von gebauten Beispielen, von
Abstandsregeln etc. als allgemein verbreitete Grundtypen ableiten - sie erheben
keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und schlieflen Aspekte der architektonischen
Gestaltung aus.

191



Als Bestimmungsfaktoren fur Kosten und Wirtschaftlichkeit dienen folgende EinfluR3-

grdBen, Abhdngigkeiten und Variablen:

- Anzahl der Vollgeschosse,
- Nettowohndichte,
- GeschoBflachenzahl,

zum Vergleich der Gebtudehshen und der baulichen wie demographischen Verdich-

tung (wirtschaftliche Flachenausnutzung, z.B. fur begrenzt verfigbare Innenstadt-
grundstiicke).

- Grundsticksflache,

- Grundsticksbreite,

- Geschofifldchen

als Determinanten fur die Hoshe der Grundstiicks- und damit auch der Gesamtbau-
kosten, sowie als Grundlage fur die Umlegung der ErschlieBungskostenanteile (je
nach Berechnungsmethode), zusammen mit

- Verkehrsflachenanteil,
- sffentliche Freiflachen,
fur die Beurteilung des gesamten ErschlieBungsaufwandes, bzw. der Integrations-

moglichkeiten in bestehende infrastrukturelle Systeme (z.B. verdichtete Innen-
stadtgebiete) .

Grundflédche,
- Dachfldchenanteil,

- AuBlenwandanteil,

zur Bewertung der daraus resultierenden Einflusse auf die spezifischen Gebaude-
und Betriebskosten (z.B.Materialbedarf, Warmeschutz und Energieverbrauch).

Die Cartenfldchenanteile betreffen ebenerdige, private Freifldchen, die (mit
Ausnahme des GeschoBwohnungsbaus) den Wohnungen unmittelbar zugeordnet
sind, sie schliefen die vielfach vorhandenen, bzw. msglichen privaten Freifla-
chen auf Balkonen, Dachterrassen etc. nicht mit ein. Im Vergleich der unter-
schiedlichen Hausformen sollen diese privaten, individuell nutzbaren Garten-
anteile - als eines der Hauptargumente fUr das (freistehende) Einfamilienhaus
("eigener Garten vor dem Haus") - aufzeigen, inwieweit die Verdichtung im
Flach- und GeschoBwohnungsbau auf Kosten dieser Freiflachen geht.
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Auf der theoretischen Basis solcher Kennwerte als Bestimmungsfaktoren ksnnen die
Voraussetzungen fUr wirtschaftliche und kostengunstige Haus- und Siedlungsformen
abgeschdtzt werden, was jedoch nicht ausschlieBt, dafl in der Praxis, je nach den
planerischen Qualitdten individueller Manahmen, mehr oder weniger weitreichen-
de Einflusse hinzukommen und veridnderte MaBstdbe schaffen kdnnen.

"Wie kann man mit geringem Aufwand ein Mehr an Wirkung erzielen? Diese Heraus-
forderung an die Phantasie gilt fUr diejenigen, die die Hauser planen, genauso
wie fuUr diejenigen, die die Programme formulieren. Ein Zuviel an Perfektion kann
Chancen verbauen, die in der Eigenbestidtigung des Bewohners liegen."

. . "Die Absicht, mit weniger Aufwand auszukommen, sollte sich auch auf die
Erschliefung der Wohngebiete erstrecken.™1)

6.2 VERGLEICH DER HAUSTYPEN AUF DER GRUNDLAGE VON
ABSTRAHIERTEN DARSTELLUNGEN

1) Spengelin, F.: "Wohnformen und Dichte", Referat zum Thema "Sinn und
Grenzen stddtebaulicher Verdichtung", am 14.12.1076, a a.0O., $.917.127
("Thesen 8 und 9")
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ABBILDUNG : FREISTEHENDES 1-GESCHOSSIGES

EINFAMILIENHAUS

(offene Bauweis

e)

NN

INNSH

Dichte und Flachenbedarf pro Haus

GFZ

Grundstiicksflache
Grundstiicksbreite
Geschof3fldchen

Verkehrsfldchenanteil
pffentliche Freifldchen

Grundflache
Dachfldchenanteil
AuBenwandfldachenanteil

private Freiflachen (ebenerdig)

Nettowohndichte: (40 - 60 max.75 E/ha):

55 E/ha
0,2

540 m?2
18 m

je m2 Geschoffldache

5m
0,17 m

0,74 m
0,37 m2

1,00 m2
1,11 m2
1,33 m2

4,00 m2
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ABBILDUNG : 1-GESCHOSSIGES EINFAMILIEN-GARTENHOFHAUS
. "TEPPICHBEBAUUNG" (halboffene Bauweise)

%‘r

1

g\\s,\%&\

SRy
X

ot

_L.\\\.
TRNNSNNS

i\
N
\m§

7 |

i\

N

Dichte und Flachenbedarf pro Haus je m2 GeschoBfldache
Nettowohndichte 150 - 200 E/ha :
GFZ 0,5

.. g 2 2
Grundsticksflache 267 m : 2,10 m
Grundsticksbreite 17 my 0,13 m
GeschoBflachen 127 m
Verkehrsflidchenanteil ‘ 45 m2 : 0,35 m2
sffentliche Freifldchen 12m2 0,09 m2
Grundflache 127m2 ;1,00 m?
Dachflachenanteil 127m2 : 1,00 mg
AuBlenwandfldchenanteil 119 m2 : 0,94 m
private Freifldchen (ebenerdig) 140 m?2 1,10 m?
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ABBILDUNG 1- GESCHOSSIGES EINFAMILIEN-WINKELHAUS/

GARTENHOFHAUS

(geschlossene Bauweise)

227

M\

7

77 -y
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oz

YN

N\

A\

AN\

NN

AN\

Dichte und Flachenbedarfe pro Haus

Nettowohndichte
GFz

Grundsticksfldche
GrundstUcksbreite
Geschofiflachen

Verkehrsflachenanteil
sffentliche Freiflachen

Grundfldche
Dochfldchencnfeiﬁl
AuBlenwandfldchenanteil

private Freifldchen (ebenerdig) :

150 - 200 E /ha

0,6

256 m2
16 m
166 m?2

30 m2
12 m2

166 m2
166 m2
110 m2

90 m2
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ABBILDUNG : 1-GESCHOSSIGES EINFAMILIEN-ATRIUMHAUS

(geschlossene Bauweise)

il il
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Dichte und Flachenbedarf pro Haus

Nettowohndichte

120 - 160 E/ha

GFZ 0,9
Grundsticksfldache 166 m?2
Grundstiicksbreite 12,5m
Geschof3flachen 140 m?2
Verkehrsfidchenanteil 90 m2
sffentliche Freifldchen 25 m2
Grundfldche 141 m2
Dachfldchenanteil 141 m2
AuBBenwandfldchenanteil 116 m2
private Freifldchen (ebenerdig) : 25 m?

je m2 Geschol¥flache

1,18 m2
0,09 m
0,18 m2

0,64 m2
0,18 m2

1,00 m2
LOOm%
0,82m

0,18 m2
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ABBILDUNG : 2-GESCHOSSIGES EINFAMILIEN-GARTENHOFHAUS/

ATRIUMHAUS (geschlossene Bauweise)
7
g,
Y

7 7

{14

ﬂ//

- .
2 e 1
it ff i

Dichte und Fléchenbedarf pro Haus

Nettowohndichte: : 150 - 200 E/ha
GFZ : 0,8
Grundstucksfldche : 104 m2
Grundstucksbreite : 9m
Geschof3fldchen : 130 m?2
Verkehrsfldchenant‘eil : 90 m2
offentliche Freiflachen : 25 m2
Grundflache : 78 m2
Dachflachenanteil : 78 m2
AuBlenwandfldchenanteil : 156 m2
private Freifldchen (ebenerdig): 50 m?2

je m2Geschof3f|dche

0,80 m?2
0,07 m
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ABBILDUNG : 2-GESCHOSSIGES EINFAMILIEN-REIHENHAUS

(geschlossene Bauweise)

24 % f/%
% é// Z
V5757 é/ /A%?
el AR, ¥ 4
- 2
7’
ol 2
iREEI |
Dichte und Fldchenbedarf pro Haus je m? GeschoBfltche
Nettowohndichte "2 150 - 200 E/ha
GFZ : 0,6
Grundstiicksfldche 218 m2 1,58 m?2
Grundsticksbreite 6,25 m 0,05m
Geschof3flachen 138 m?
Verkehrsfldachenanteil 80 m2 0,58 m
- offentliche Freifldchen 45 m2 0,33 m?2
Grundflidche 69 m2 0,50 m?2
Dachfldchenanteil 69 m2 0,50 m2
AuBenwandfldchenanteil 68 m2 0,49 m
private Freifldchen (ebenerdig) : 138 m2
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ABBILDUNG : 2-GESCHOSSIGES ZWEIFAMILIEN-REIHEN.HAUS

(geschlossene Bauweise)

N

N
AR

Dichte und Flachenbedarf pro Haus ie rn2 Geschof3flache
Nettowohndichte : 170 - 230 E/ha

GFZ : 0,7

Grundstiucksflache : 330 m?2 1,47 m2
Grundstiicksbreite - : 1Tm 0,05m
Geschof3flachen - : 225 m?

Verkehrsflachenanteil : 95 m?2 0,42 m2
offentliche Freifldchen : 60 m2 0,27 m2
Grundflache : 87 m2 0,39 m2
Dachfldchenanteil : 87 m2 0,39 m?2
Aulenwandfldachenanteil : 210 m2 0,93 m2
private Freifldchen (ebenerdig): 243 m2 1,08 m?
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ABBILDUNG : 3 1/2-GESCHOSSIGES EINFAMILIEN-STADTHAUS

(geschlossene Bauweise)
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Dichte und Flachenbedarf pro Haus

Nettowohndichte : 150 - 250 E/ha

CGFz : 1,0

Grundstucksflache : 210 m2 1,05 m?
Grundsticksbreite : 5,75 m 0,03 m
Geschof3fldchen ~ : 200 m2

Verkehrsfldchenanteil : 35 m2 : 0,175 m2
sffentliche Freiflachen : 15 m2 0,08 m?2
Grundfldche : 85m2 0,43 m?2
Dachfldchenanteil : 85 m2 ; 0,43 m2
Auflenwandflachenanteil : 100 m2 0,5 m?2
private Freifldchen (ebenerdig): 125 m?2 _ 0,62 m2
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ABBILDUNG : 3-CESCHOSSIGES MEHRFAMILIENHAUS

ZWEISPANNER

(geschlossene Bauweise)

1

X

\\:

2

)

N
\
RN

&

Dichte und Flachenbedarf pro Haus

Nettowohndichte
GFZ

Grundsticksflache
Grundstiicksbreite
Geschof3flachen

Verkehrsflachenanteil
sffentliche Freifldchen

Grundfldache

Dachfldchenanteil (40 m2/WE
AuBenwcndFlcchencnfell 70 m /WE

private Freifltchen (ebenerdig)

1,0
700 m2
‘24 m
720 m2

100 m2
50 m2

240 m2

. 240 m2

420 m2

: 460 m2

: 220 - 400 E/ha

je m2 Geschof3flache

0,97 m?
0,03 m

0,14 m?2
0,07 m2
0,33 m2
0,33 m2
0,58 m2

0, 64 m2
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ABBILDUNG : 10-GESCHOSSIGES WOHNHOCHHAUS
ZWEISPANNER (geschlossene Bauweise)

MMIIMIMIIINY

N

e

AN

\

P

Dichte und Flachenbedarf pro Haus

Nettowohndichte : 300 - 400 E/ha

GFZ : 1,5

Grundsticksfldache : 1600 m? 0,67 m2
Grundsticksbreite : 24 m 0,01 m
GeschoB3fldchen : : 2400 m?

Verkehrsflachenanteil : 150 m2 . 0,06 m2
sffentliche Freifldchen : 160 m2 0,07 m?
Grundfldche 240 m2 0,1 m?
Dachflachenanteil (12 mZ/WE) 240 m 0,1 m?
AuBenwandflachenanteil (66m*/WE):1870 m2 0,78 m?2
private Freifldchen (ebenerdig) 1360 m2 0,57 m2
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ABBILDUNG

5- GESCHOSSIGES MEHRFAMILIENHAUS

VIERSPANNER-PUNKTHAUS (offene Bauweise)

-

\
A\

Dichte und Fliachenbedar

Nettowohndichte
GFZ

Grundsticksflache
Grundstucksbreite
Geschoffldachen

Verkehrsflachenanteil
sffentliche Freifldchen

Grundfldche

Dachfldchenanteil

AuBenwandfldchenanteil (60mZ/WE) : 1210 m2

private Freifldchen (ebenerdig)

f pro Haus

: 250 - 340 E/ha
: 1,1

2200 m2 0,92 m2
- 46 m., 0,02m
2400 m
240 m2 0,1 m?2
180 m?2 0,08 m2
, 480 m2 0,2 m?
(24m2/WE): 480 m : 0,2 m2
0,5 m?2
: 1720 m?2 0,72 m?2
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ABBILDUNG : 10-GESCHOSSIGES WOHNHOCHHAUS
VIERSPANNER-PUNKTHAUS (offene Bauweise)

N

Dichte und Fldachenbedarf pro Haus

Nettowohndichte : 220 - 270 E/ha
GFZ : - 0,9
Grundstiicksflache : 5100 m2
Grundstcksbreife_ : 75m
Geschof3flachen : 4800 m2
Verkehrsfldchenanteil : 350 m2
sffentliche Freiflachen : 400 m2
Grundfldche : 480 m2
Dachfldachenanteil (12 mg/WE): 480 m?
AuBenwandflachenanteil (60 m4/WE):2420 m2

private Freifldchen (ebenerdig) :4620 m?2

je m2 Geschofifldche
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Die Auswertung der abstrahierten Beispiele unterschiedlicher Bauformen zeigt bei
den Durchschnittswerten aus dem verdichteten Flachbau im Vergleich mit denen
von freistehenden Einfamilienhdusern durchwegs eine enorme Erhshung der Dichte-
ziffern und Uberwiegend, z.T.erhebliche, Einsparungen in den verschiedenen
Flachenanteilen (bezogen auf die jeweilige Geschofflachensumme):

- Bei insgesamt und teilweise wesentlich gréBeren GeschoB3flachen pro
Wohneinheit liegen die Grundsticksfldchenanteile mit 1/2 bis 1/6 der
Einzelhausgrundsticke bedeutend niedriger.

Ebenso stark reduzieren sich die Grundstiicksbreiten in der Relation zur

Geschof3flache.

- Die sffentlichen Verkehrs- und Freifldchenanteile vermindern sich im
Mittel auf etwa die Hidlfte, wobei der gesamte Erschlieungsaufwand im
einzelnen deutlich differiert. Diese Unterschiede leiten sich nur be-
dingt vom Haustyp ab (z.B. Grundsticksbreite), sie entstehen vorrangig
aus der Gebdudegruppierung und den ErschlieBungssystemen (z.B.Haus-
gruppen mit Wohnwegen und Sammelgaragen/Garagenhsfen oder Gara-
gen am/im Haus mit ausschiieBlicher Andienung Uber Fahrstrafien).

- Die nach Hausformen stark differierenden Anteile der Grund-, Dach-
und AuBlenwandfldchen liegen im Mittel noch um gut ein Drittel nied-
riger, wobei die weit ginstigeren Werte in erster Linie von den zwei-
und dreigeschossigen Hdusern erzielt werden.

Auch hier ist anzumerken, daB3 der Anteil der AuBenwandfldchen neben
der gebdudetypischen Grundrillssung (z.B.Belichtung) auch weit-
gehend von der Gruppierung der Héuser abhtingt (z.B. einheitliche oder
"gespiegelte" Reihung von Winkeltypen etc.).

- Erwartungsgemif3 zeigen sich ganz wesentliche Fldcheneinsparungen bei
den ebenerdigen Gartenanteilen, die sich in breiter Strevung auf 1/4
bis 1/20 reduzieren (i.M. etwa 1/6). Hier sind absolute wie relative
GroBenunterschiede teilweise von den unterschiedlichen Hausformen
bestimmt, teilweise resultieren sie aus den mehr oder weniger verdichteten
Anordnungen der Gebdude zueinander (z.B.Reihenhaus- oder Atriumbebau-
ung). Die grsBeren privaten Freifldchenanteile entsprechen i.d.R. den
groBeren Grundstiicksflachenanteilen.

Fur einen Vergleich der Durchschnittswerte aus dem verdichteten Flachbau mit
denen des GeschoBBwohnungsbaus erscheint das abstrahierte Beispiel eines drei-
geschossigen, als Zweispdnner erschlossenen Mehrfamilienhauses geeignet und
ausreichend, weil es in Gebdudehshe, Haustiefe und Grundrilgestaltung wie
auch beziglich der stddtebaulichen Lage und Integrierbarkeit am ehesten als
Alternative gelten kann. Dariber hinaus zeigen die relevanten Werte von ver-
tikal hoher verdichteten Geschoflbauten (z.B. 10-geschossiger Zweispdnner,
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5- und 10-geschossiges Punkthaus) keine adidquaten Relationen bei den Wirtschaft-

lichkeitsfaktoren.

Unter diesem Aspekt erreicht der verdichtete Flachbau dieselbe bauliche - und

auch anndhernd die demographische Dichte des GeschoBwohnungsbaus mit vergleich-

barer Hohenentwicklung. In den unterschiedlichen Flachenanteilen pro GeschoB3-

fliche zeigen sich teilweise identische Werte, teilweise weitgehende Anndherungen:

Bei Uberwiegend groBeren GeschofBflachen pro Wohnung liegen die Grund-
stucksflachenanteile im Mittel um knapp die Halfte hsher, im einzelnen er-
reichen sie die der GeschofBwohnungen .

Die Anteile der GrundstUcksbreiten an den Geschof3fidchen betragen i. M.
etwa das Doppelte, sie vermindern sich jedoch bis auf gleiche Werte.

Offentliche Verkehrs- und Freifldchenanteile erhshen sich durchschnittlich
um ein Vierfaches bzw. Doppeltes, sie zeigen aber auch durchaus gleich-
wertige Bedarfe auf. Hier bilden die o.g.Einschrinkungen (Gebdudegrup-
pierung/ErschlieBungskonzept) erhebliche planungsrelevante und standort-
bezogene Faktoren.

Mit den Grund-, Dach- und AuBenflidchenanteilen kénnen die Werte der
Geschoflwohnungen anndhernd erreicht werden, wenngleich im Mittel um
gut die Halfte hohere Anteile entstehen. Auch hier sind bereits angemerk-
te architektonische und stddtebauliche Variabien von ausschiaggebender
Bedeutung.

Die privaten Freifltchenanteile auf ebener Erde sind im Durchschnitt et-
was, im einzelnen wesentiich groBer. Hiermit kdnnen sicherlich manche,
die Wirtschaftlichkeit weniger begUnstigende, Faktoren kompensiert wer-
den; insbesondere auch durch eine unmittelbare Zuordnung der Gartenfla-
chen zu den Einzelwohnungen, die im GeschoBwohnungsbau i.d.R. nicht
gegeben ist.

Fur den Vergleich des verdichteten Flachbaus mit dem GeschoBwohnungsbau ent-
halten die sehr heterogen zusammengesetzten und teilweise variierbaren Einfa-
milienhaustypen insgesamt recht unterschiedliche Ergebnisse. Als Argumentations-

hilfen sollten hier deswegen die hsher verdichteten Formen des Flachbaus

(z.B. 2- und 3-geschossige Reihenhaustypen/"Stadthtuser") gesondert gegentber-
gestellt werden, womit eine weitgehende Anniiherung bis hin zur ldentitdt mit

den Werten aus dem GeschoBwohnungsbau nachzuweisen ist.

Dies erklart sich auch aus der Individualitit einzelner planerischer Lsungen,

die eine Abgrenzung zwischen hochverdichtetem Flachbau und dem unteren Bereich

der Hochbebauung mit GeschoBwohnungen kaum mehr hervortreten lassen. 1)

1) vgl.: Planungsbeispiele 4 - Hannover/Buchholz und 7 - Minchen/Schwabing

aus der Dokumentation.
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Zusammenfassend zeigt der Vergleich auf der Grundlage von einheitlichen Be-
stimmungsfaktoren fur wirtschaftliche Hausformen, dafl die charakteristischen
Basistypen des verdichteten Flachbaus

- gegentber dem freistehenden Einfamilienhaus

im Flachenbedarf und somit auch in der Fldchenausnutzung bei vergleich-
barer Wohnqualitdt wirtschaftlichere Lésungen darstellen und je nach
individueller Planung und Ausfihrung durchaus vertretbare Bau- und Foi-
gekosten ermsglichen;

- gegentber dem GeschoBwohnungsbau

keinen oder keinen Uberproportionalen Mehraufwand an Bauland bzw .
kaum weniger wirtschaftliche Dichtewerte verursachen und Ansdtze fir
vergleichbare Bau- und Folgekosten enthalten;

- durch die gruppenspezifische Vielfalt und Variierbarkeit der Ein- und
Zweifamilienhduser, mit differenzierten Gebdudekennwerten, Auswahl-
moglichkeiten fur unterschiedliche Bauaufgaben und Zielsetzungen an-
bieten kdnnen.

"Die Wberlegungen, die neuen Wohnformen gelten, mussen sowohl auf der
" grinen Wiese’ als auch besonders fur Innenstadtbereiche, die erneuert werden
mussen, Geltung haben.

Wenn man noch einmal die Kosten bedenkt, ist man gut beraten, das 3- oder
besser 4-geschossige Haus, die billigste Bauform, zum Ausgangspunkt der Uber~
legungen zu machen. Man kann dann Hguser im Haus entwickeln, die in vielem
die Vorteile des Einfamilienhauses haben, ohne auf die Vorteile konzentrierter
Bebauung zu verzichten." !

1) Spengelin, F.: "Wohnformen und Dichte, " Referat zum Thema "Sinn und Gren-
zen stddtebaulicher Verdichtung”, am 14.12.1976, a.a.O., $.917 . 12
("These 10")
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TABELLE

VERGLEICH DER ABSTRAHIERTEN HAUSFORMEN

NACH KOSTEN-/WIRTSCHAFTLICHKE|TSFAKTOREN

DICHTE UND PRO m2 GESCHOSSFLACHE
FLAC HEN-
ANTEILE W & "
Z (@) — I I
] oS W Z 9V L
T | o Ty < <L
2 915 81512 w 2| w
S <_fl Y| ¥ :2 ol Tl Ll o 6
3 Z 2IEI2 51512 Q S
O T O wn wn o = o< = w
¥ 0 ol ol al2 z| 2
O = O Z Z v L Z I A —
Sz d iRl 2l 2l il 2 2 8 €
Of T | O O]l 6] O |S |00l a 20O
HAUSFORMEN m2 m m2 m2 m2 m2 m2 m2
FREISTEHENDES 1| 55 10,2|108 5,000,1710,710,4/1,0{1,1]1,3/4,0
EINFAMILIENHAUS
EINFAMILIEN=-GARTEN-
"HOFHAUS/TEPPIC HBEBAUUN G 11175 10,5127 2,11 0,1310,410,111,0. 1,01 0,9 1,1
EINFAMILIEN-WINKEL-
HAUS/GARTENHOFHAUS 11175 10,6168 1,5/ 0,10{0,2{0,1{1,0:1,0{0,7,0,5
EINFAMILIEN- N
ATRIUMHAUS 1140 | 0,9 140, 1,2/ 0,09{0,6/0,2/ 1,0/ 1,0{0,810,2
EINFAMILIEN- GARTEN-
HOFHAUS/ATRIUMHAUS 2 1175 10,8130 0,8 0,07!0,7[0,2 0,6/ 0,6!1,2.0,4
EINFAMILIEN- ' : .
REIHENHAUS 21175 {0,6| 138/ 1,6 0,05{0,6/0,3/ 0,5/ 0,5/ 0,51,1
ZWEIFAMILIEN-
REIHENHAUS 21200 | 0,7 225 1,5 0,05{0,4/0,3, 0,4/ 0,4/0,9{1,1
EINFAMILIEN=
STADTHAUS 31721200 | 1,0 200{ 1,1/ 0,03{0,2|{ 0,1 0,4, 0,4/ 0,5{0,6
MEHRFAMILIENHAUS
ZWEISPANNER 31310 |1,0|720 1,0 0,03/0,1/0,1, 0,3/ 0,3/0,6| (0, 6
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6.3 ERGANZENDE DATEN AUS DEN ERGEBNISSEN
ADAQUATER UNTERSUCHUN GEN

"Relativ hohe Dichten bleiben nach wie vor anerkannte Konzepte des Wohnungs-
baus. Die stdndig wachsende Bevdlkerungszahl und die Notwendigkeit, landwirt-
schaftliche und landschaftlich wertvolle Erholungsgebiete zu schiitzen, macht das
unumgdnglich. Weitere Faktoren sind annehmbare Entfernungen zwischen Wohn-
und Arbeitspldtzen, hohe Grundstickskosten, und die Notwendigkeit, Dienst-
leistungen wirtschaftlich zu halten. Diese Uberlegungen haben ein wachsendes
Interesse an kompakten, jedoch niedrig gehaltenen Wohnanlagen zur Folge ge-

habt." 1)

Die Uber Ldndergrenzen hinausreichende Problematik des verdichteten Bauens ist
anhand von Projektstudien oder konkreten Beispielen vielfach und mit unterschied-
lichen Ansdtzen untersucht worden, so dafl einige, dem vorliegenden Untersuchungs-
thema entsprechende, Einzelergebnisse, Feststellungen und Anregungen als Er-
ginzung der vorangegangenen Vergleichswerte kurz dargestellt werden kénnen:

Walter Reinhardt und Heimut TrudeiQ} haben einen "Dichtekatalog" fir festgeleg-
te Gebdudeformen und die jeweils zugehdrigen stddtebaulichen Strukturen als
schematisierte Monostrukturen erstellt, wobei Dichteziffern und Fldachenbedarfe
auf der Basis einer maximalen Grundsticksausnutzung und eines einheitlichen Er-
schiieBungssystems ermitteit wurden.

Die Ergebnisse zeigen vergleichbare Relationen auf und wollen nicht als tber-
tragbare, absolute Zahlenwerte verstanden sein. Die allgemeine stddtebauliche
Absicht, Monostrukturen zu vermeiden wie auch lokale, topographische rdum-
liche Gegebenheiten und gestalterische Planungsabsichten fuhren bei nahezu al-
len konkreten BaumaBnahmen zu hsheren Fldchenbedarfen. Deshalb sollen die
folgenden Kennwerte von ausgewihlten und tabellarisch gegentbergestellten
Haustypen nur GrsBenordnungen innerhalb der alternativen Bauformen vermitteln.

1) Rosner,R.,Bay, W.: "Der niedrig-kompakte Wohnungsbau in England, " in:
Baumeister, Heft 1/75, Munchen, Januar 1975, §.21

2) Reinhardt, W., Trudel, H.: "Wohndichte und Bebauungsformen - praktische
Entscheidungshilfen fur die kommunale Planung, " FBW, Nr.113, Stuttgart,
1979, S.70 ff; (Berechnungen und Synopse: SIN)
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TABELLE

"DICHTEKATALOG" FUR SCHEMATISIERTE

HAUSFORMEN IN MONOSTRUKTUREN

s 1 s B st I smems | ) anwvum B smusns W ewosums B cxmmns 8 it
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PRO m”~ GESCHOSSFLACHE
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Hugo Po‘ryka]) bearbeitete fur das Osterreichische Institut fur Bauforschung eine
Reihe verschiedenartiger und fur den Einzelfall zweckmdBigster Losungen zur Be-
bauungs- und Erschliefungsfrage von Einfamilienhausgebieten unter dem Aspekt
einer wirtschaftlichen Bewertung:

“In dieser Arbeit soll der Nachweis erbracht werden, dal3 gegeniber den vorherr-
schenden Geometer-Rastern andere Gruppierungen nicht nur aus gestalterischen,
sozialen oder anderen, vielleicht unwégbaren Grinden zu bevorzugen sind, son-
dern durchaus auch unter Hinweis auf wirtschaftliche Argumente." 2)

Die Grundlage der Untersuchung bilden 29 typische Beispiele von Einfamilienhtusern

in unterschiedlichen Gruppierungen und mit verschiedenen AufschlieBungsarten,
welche aus bekannten Projekten und realisierten Bebauungen im In- und Ausland
ausgewdhlt wurden. Aus den ermittelten Werten stellten sich Gréfenordnungen
dar, die fur eine vergleichende Gegeniberstellung der Bauformen eine breite
Streuung innerhalb der jeweiligen Haustypen aufweisen, so daf3 hieraus keine all-
gemein gUltigen Durchschnittswerte entstehen konnten.Diese Verzerrung der rech-
nerischen Mittelwerte hat - wie auch die vorliegende Untersuchung zeigte -
ihre Ursache in der zufdlligen Auswah! der Beispiele als Vertreter einer insgesamt
recht heterogenen Bauform sowie in den unterschiedlichen EinfluBgrsBen von in-
dividuellen Lssungen auf einzelne Bereiche (z.B. Grundstickszuschnitt/-grsile,
VerkehrserschlieBung etc.).

"Um bessere Vergleichsmsglichkeiten zu haben,wurden aus den Abschnitten

Einzelbebauungen
zweigeschossige Reihenhduser
eingeschossige Reihenhduser
flachenhafte Bebauungen

je drei, in ihrem AufschlieBungsschema verschiedene Beispiele herausgegriffen
und unter Zugrundelegung gleicher Annahmen auf ihr Schema reduziert." 3)

Die Relativierung der Wirtschaftlichkeitsfaktoren erfolgte aus einheitlichen
Grundannahmen, wie

- jeweils 40 Grundsticke pro Hausgruppe;
- gleiche ParzellengrsBen innerhalb der Gruppen;

- insgesamt dieselben Baulinienabstidnde .
(ErschlieBungs-/WohnstraBen/Wohnwege/Grinstreifen etc.);

GeschoBiflidchen von etwa 140 m? pro Haus

1) Potyka, H.: "Verdichteter Flachbau", Forschungsarbeit des Osterreichischen
Instituts fur Bauforschung, Wien, "neues bauen - neues wohnen", Nr.8,
Stuttgart, 1970, S.60 (Auswahl und Synopse: SIN)

2) Potyka,H., a.a.0.S.7

3) Potyka,H., a.a.0.,5.56
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- Wohnungsbelegungsziffer von 4 EW/Haus;

- Unterbringung des ruhenden Verkehrs bei den Einzelbebauungen auf dem
Grundstick, ansonsten in Gruppen auf den Verkehrsfldchen.

Die Ergebnisse aus den 12 abstrahierten Grundbeispielen wurden weitgehend ver-
gleichbar gemacht, indem von den jeweils drei Beispielen einer Bebauungsart

die Durchschnittswerte einander gegentberstehen. Zur Verdeutlichung der o.g.
Streubreite dienen die in Klammern gesetzten tatsdchlichen Mittelwerte der un-
tersuchten individuellen Beispiele:
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freistehende
Einfamilienhduser 44,7 200, 68 700 15,11 | 94,38 | 94,4

(39,8) (1014) (715) | (14,90)|(174,0)|(127,0)

2benerdige
Reihenhduser 73 550,36 357 18,2 {122,80 {70, 56

(74,8) | (534) (299) | (11,6) {(105) {(131)
zweigeschossige

Reihenhduser 134 299, 65 192 9,53 69,58 | 38,07

(69, 6) (57 6) (204) | (11,7) 1(139,0) (253, 0)
"Teppichbebauung"
Winke lhduser 102,46 383, 66 244 12,3 | 88,96 70,70

83,2) | (481) (269) | (13,1)[(129) |(83)
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Bei den Einzelwerten treten grofle Unterschiede in den Anteilen sffentlicher Grin-
flachen auf, die auch in den Durchschnittswerten nur zu einem bedingten Aussage-
wert fihren. Begriindet werden diese Differenzen mit den Entwurfsannahmen, nicht

im Wesen der Bebauungsart. Da jedoch auch die Grundstiicks- und Verkehrsfldchen
von den Anteilen des sffentlichen Grins beeinfluflt sind, sollen die fo!genden Ty-

sdtzlichen Angaben unter Ausklammerung der offenfhchen Grunfldchen ein prozen-
tuales Verhdlinis zwischen Grundsticks- und Verkehrsflachenanteil (beide Groflen

zusammen = 100 %) vermitteln:

Grundsticks- / Verkehrs-
flachenanteile

freistehende

Einfamilienhduser 86,70 % 13,30 %
(80,50) % (19,50) %
ebenerdige
Reihenhduser 74,46 % 25,53 %
. (73,90 ) % (26,10) %
zweigeschossige
Reihenhduser 73,40 % 26,60 %
(59,50) % (40,50) %

"Teppichbebauung”
Winke lhduser 71,96 % 26,03 %
(67,60 ) % (32,40) %

Martin Wagner R untersuchte verschiedene Varianten der in Bebauungspldanen von
Gemeinden wie auch in stadtischen Bereichen vorherrschenden ein- bis zweige-
schossigen Bauweise. Seine Uberlegungen basieren auf dem Vergleich modellhaf-
ter Bebauungspldne fur drei Haustypen des niedriger verdichteten Flachbaus, mit
dem Ziel, kostengiinstige Anlagen von Baugebieten als Maflnahme gegen die an-
steigenden Grundsticks- und Gebdudekosten sowie fur eine wirtschaftlichere
Nutzung von Folgeeinrichtungen anzustreben. "Es ist von Interesse festzustellen,
um wie viel die bauliche Nutzung angehoben werden kann und welche Auswir-
kungen sich daraus fur das Baugebiet kostenmdflig ergeben.”

1) Wagner, M.: "Vergleichende Kostenuntersuchung von Bebauungsarten, " in:
Raum und Siedlung, Heft 3/1969, S.51 ff
2) Wagner, M., a.a.0., S 51
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Die Untersuchung von auf einheitlichen Bebauungsplangebieten gruppierten Ketten-
hdusern und Gartenhdusern ( L-Typen auf quadratartigen Grundsticken ) als Alter-
nativen zur "Standardbauweise" ( freistehende Einfamilienh&user ) erbrachte folgen-
de Ergebnisse, mit welchen Gemeindeverwaltungen, Planungstrdger und Bauherren
gleichermaflen angesprochen werden sollten:

"1.Die Anzahl der Hauseinheiten von Standardbebauungsplénen kann bis zu 50 %
erhdht werden, ohne den Wohnwert zu beeintridchtigen.

2 .Dieser Erhthung entspricht eine Baulandersparnis von 50 % ( besonders relevant
fur Gemeinden, deren Bauland knapp wird).

3. Die Kosten fur innere Erschliefung von Baugebieten sinken bis zu 30 % gegen-
Uber iblichen Bebauungsplénen.

4. Die GrundstUckskosten lassen sich bis zu 58 % einschrdnken.

5. Die reinen Baukosten fallen bei entsprechenden Erstellungsmethoden bis zu
50 %.

6. Die erhshte Haussubstanz pro Baugebiet gewdhrt der Gemeinde 50 % mehr
Steuereinnahmen aus Hauswerten.™ 1)

Zu diesen, mehr oder weniger abstrakt errechneten, Kosteneinsparungen und
Nutzungserhshungen ist anzumerken, daf} sie - anders als die Kennwerte von Rein-
hardt und Trudel = nicht von einer maximalen Grundsticksausnutzung (= - Uber~-
bauung) und schematisierten ErschlieBung ausgehen, sondern auch durchaus praxis-
nahen, realistischen Bebauungsvorschldagen beruhen:

- Kieinsiedlungen aus etwa 40 bis 60 Einfamilienhdusern auf
identischen Planungsgebieten (Hanglage), mit unterschied-
lichen ErschlieBungskonzepten;

- verschiedenartige, abwechselnde Hausgruppierungen mit dazwischen-
liegenden Grinzonen fur Kinderspielpldtze u.a. Gemeinschafts-
nutzungen.

1) Wagner, M., a.a.0., S.51
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ABBILDUNG :

STANDARDBAUWEISE
KETTENHAUSER
GARTENHAUSER

FuUr die drei untersuchten Bauformen

- freistehende, zweigeschossige Einfamilienhduser (1)
- gereihte, eingeschossige Kettenhduser (1)
- gruppierte, eingeschossige Gartenhduser (Il1)

wurden auf der Grundlage dieser Bebauungsplane folgende Kennwerte ermittelt:
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GeschofB3flachenzahl 0,37 0,38 0,50

Grundsticksfidche 600 m2 375 m2 250 m2
Grundsticksbreite 22m 15m 15m

Geschof3flichen 270 m? 180 m? 180 m?2
Verkehrsfldchenanteil pro Haus 116 m? 74 m2 97 m?2
sffentliche Freiflachen pro Haus 29 m?2 36 m2 48 m?

Die Forschungsgesellschaft fir Wohnen, Bauen und P[cnen, Wien, R

ermittelte Vergleichswerte fur Wirtschaftlichkeit und Kosten unferschledhcher
Bauformen in einer Gegentberstellung von verdichtetem Flachbau und Geschof3-
wohnungsbau anhand der tatsdchlichen Bau-, Bauneben~ und ErschlieRungskosten
von zwei realisierten Siedlungen in Linz/Donau (Osterreich), die in etwa dem -
selben Zeitraum und von der gleichen Wohnungsbaugesellschaft erstellt wurden:

) " Gartenstadt Puchenau”
mit UbCIw;cgcndCI E;n'l:um;1;\:!|huuaueuuuuny GuUs cni"lg SChOS"g
Atrium - (75 WE) und zweigeschossigen Reihenhdusern ( 84 WE),

i Wohnanlage Urfahr *Am Damm"
mit ausschlieBlicher Mehrfamilienhausbebauung aus 5-, 6-,
10- und 12-geschossigen Hausscheiben und Punkthdusern.

(428 WE).

1) Forschungsgesellschaft fur Wohnen, Bauen und Planen, Wien (Hrsg.):
"Wohnerfahrung und Wirtschaftlichkeit einer fulldufigen Gartenstadt,"
Wien, 1974, S.43 ff
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ABBILDUNG

"GARTENSTADT PUCHENAU"
(rechts)
URFAHR "AM DAMM"

(unten)

Schnitt: Links Ferihuemerstrafle, anschiieend olffene Punkthausbebauung am Hochwasser:
damm, dahinter offentliche Grunilache

Schnitt: Links StraBe und Bahn m

RS e

A s

fi

— &
s

ender 4geschossiger Bebauung als Schallmauer,
dahinter Einfamilien-Reihenhauser und Atriumhauser, Donaupromenade
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In ihren baulichen Dichten (Wohnnutzflachen/Grundstiicksfldche) P unterscheiden
sich die beiden Siedlungen erheblich, mit

Dichte 0,33 fur die Einfamilienhduser und

Dichte 1,66 fur den GeschoBwohnungsbau.

Die Verkehrsflachenanteile pro m* Grundstiicksflache (FuBgdanger- und Fahrer-
schlieBung einschlieBlich Stellpldtze und Garagen) liegen im verdichteten Flach-
bau mit 0,22 y: niedriger als bei den Mehrfamilienhdusern (0,27 m2) und die auf
privatem Grund befindlichen, gemeinschaftlich nutzbaren

Grunflachenanteile pro m2 Grundsticksflache liegen bei der Flachbebauung mit
0,29 mZ weit unter denen der Hochbebauung (0, 43).

Im Kostenvergleich der beiden Bauformen zeigen sich z.T. fast identische Betrdge
fur die reinen Baukosten, teilweise war die Flachbauweise mit erheblich hsherem
Ausstattungsstandard um 2 -~ 3 % gunstiger als die GeschoBbauten.

Nur bei den Baunebenkosten und bei den ErschlieBungskosten verursachten die
Einfamilienhduser einen gut doppelt so hohen Aufwand als die Mehrfamilien-
hguser. Diese Unterschiede begrinden sich jedoch weniger in der Bauform, als
vielmehr in unterschiedlichen Finanzierungsverfahren (z.B.Subventionen und Er-
schlieBungsumlagen), Grundbesitzverhdltnissen und Ausstattungs-/Gestaltungs-
qualitdten der Freirdume.

Horst Hofler, Lutz Kandel, Achim Linhardt und Walter Rohm 2) entwickelten
neue, bzw. aus alten Traditionen wieder aufgegriffene Gebdudekonzepte fur

den verdichteten Flachbau als konkrete Planungsalternativen gegen ineffektive
Siedlungsstrukturen: "die vorzugsweise angewandten Gebdudeformen fuhren zu
Siedlungsstrukturen, deren oft auffallendes Aussehen auf viel hshere Baudichten
schliefen |&8t als tatsdchlich vorhanden sind. Durchschnittliche Geschoffldchen-
zahlen unter 1,0 und ein Anteil des Nettobaulands am Bruttobauland von unter
50 % sind trotz Bebauung mit Wohnblocks keine Seltenheit. "3)

1) Definition nach: Forschungsgesellschaft fur Wohnen, Bauen und Planen,
a.a.0., 5.8 f (deshalb nicht gleichzusetzen mit GFZ)

2) Hsfler, H., Kandel, L., Linhardt, A.Rohm,W.: "Neue Gebdudekonzepte
fur den sozialen Wohnungsbau" in: Baumeister, Heft 7/81, Munchen, 1981,
S.691 ff

3) Hsfler,H., u.a., a.a.0., 5.691
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Mit den Planungsvorschldgen fir drei Haustypen, die sich als Beispiele aus einer
Vielzahl von vergleichbaren Gebtudeformen verstehen, werden Msglichkeiten
aufgezeigt, die bei entsprechenden Anderungen von heute Ublichen Standards

und Vorschriften (bzw.weitgehender Ausschspfung von Dispens ~-Wegen) im Kosten-
rahmen des sozialen Wohnungsbaus realisierbar sind. Dabei gingen die Verfasser
von der Hypothese aus, "daB unter Beibehaltung der Kostengrenzen fur eine Woh-
nung durch eine Umverteilung der Mittel auf der Ebene der Programmgestaltung
und Planung Konzepte realisiert werden kinnten, die bessere Wohnungen ver-
sprechen.”

Die folgenden Beispiele verweisen auch auf eine Erhshung der Wirtschaftlichkeit
und auf entsprechend reduzierte Baukosten, sofern im sozialen Wohnungsbau mehr
auf die baulichen Mittel des Eigenheimbaus zuriickgegriffen wirde.

ABBILDUNG : FREISTEHENDES, VERDICHTETES
EINFAMILIENHAUS
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1) Hofler, H., v.a., a.a.0., 5.691
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Das "freistehende, verdichtete Einfamilienhaus" - gewissermaBen eine Ubergangs-
form zwischen offener und geschlossener Bauweise - ist als etwa 70 m2 ~Wohnung
mit Ausbau- und Erweiterungsmsglichkeiten oder als Doppelhaus vorstellbar.

Bei minimierten Grenzabstdnden und Uber Eck-Anordnung der Baukdrper entstehen
unmittelbar zugeordnete, weitgehend einsichtgeschdtzte, private Freifldchen so-
wie Voraussefzungen fir eine wirtschaftliche VerkehrserschlieBung Uber Wohn-
stralen zwischen jeweils vier Hduserreihen (Garagen im, Stellpldtze am Haus).

Erreichbare bauliche Dichte und Flachenbedarf:
- GFZ um 1,2
- Grundsticksgrsle unter 200 m2

ABBILDUNG : FREISTEHENDE, VERDICHTETE
MEHRFAMILIENVILLA
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Die dreigeschossige “Dreifamilien-Villa" kann in offener Bauweise (bzw. in
"Kettenbauweise" mit Garagen als Verbindungsglied) und in geschlossener Bau-
weise (gereihte Einspénner) ausgefthrt werden.

Dabei ergeben sich entweder ebenerdige Gartenanteile fur zwei Ubereinander
gelegene Wohnungen (EG + 1.OG) oder jeder Wohnung unmittelbar zugeordne-
te Freifidchen als Innenhof, Garagendachfléche und Dachterrasse (2.0G).

Als "gereihter Einspdanner" ndhert sich diese Bauform dem niedrigen Geschof3~

wohnungsbau, beinhaltet jedoch recht individuelle Wohnungen und wirtschaft-

liche Vorteile:

[}

- Gebdudeeinheiten, die der Selbstverantwortung der Bewohner Uber-
geben werden kdnnen

- Msglichkeiten differenzierter Gestaltung und

- differenzierte Angebotsausstattung sowie ein angemessenes Neben~
raumangebot, das von Mansarden bis zu Hobbyrdumen im Keller
reichen kann.™

Erreichbare bauliche Dichte ynd Flachenbedarf:
- GFZ von 1,3
Grundstiicksgrsfie ca. 220 m2 (= ca.73 m2/WE)

1) Hofler, H., v.a., a.a.0., S.692
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ABBILDUNG

VERDICHTETES, DREIGESCHOSSIGES
REIHENHAUS

Das dreigeschossige Reihenhaus bildet in geschlossener Bauweise eine verdichtete
aber bodennahe Wohnform, die als Einlieger- und/oder Ausbauhduser realisier-

bar ist.

Durch Staffelung der Bauk&rper und Drehung um 45 Grad innerhalb der Hausreihen
ergibt sich bei gespiegelten Anordnungen paralleler Reihen ein Versatz von 90 Grad,
womit abgeschirmte Gartenfldchen, ausreichende Fensterabstinde zur gegentber-
liegenden Fassade und Schutz vor direkten Einblicken auch bei minimalen Wohn-
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straBenbreiten gewdhrleistet sind.

Teilausbau und Standardvereinfachung kénnen die Erstkosten in weitem Rahmen
beeinflussen, bzw. Einliegerwohnungen die Finanzierung unterstitzen.

Erreichbare bauliche Dichte und Fidchenbedarf:

- GFZ um 1,4
- CrundstUcksgréBe unter 100 m?

- Grundsticksbreite von z.B. 4 m

Neben der kostenrelevanten Reduzierung von Fldchenbedarfen gehen diese
Wohnformen insgesamt davon aus, dafl mit individuell festsetzbaren

- Ausbaustufen (Erweiterungsmdglichkeiten),
- Ausstattungsstandards (Erstausstattung),

- Ausnahmemdglichkeiten der Bauordnung und Baunutzungsverordnung

(z.B.Abstandsflichen/ Gebdudetiefen)

weitgehende Kosteneinsparungen durchgesetzt werden kdnnen.

Die hier zitierten und dargestellten Ergebnisse aus unterschiedlichen Untersu-
chungen und Uoerlegungen zum Thema "verdichteter Flachbau® stellen eine
mehr oder weniger zuféllige, stichprobenhafte Auswahl dar. Sie kdnnen aus
quantitativen Grunden nicht den Anspruch eines reprdsentativen Querschnit-

tes erheben, vermitteln jedoch recht deutlich weitestgehend identische Ten-
denzen in der stddtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Forschung der letz-
ten zwanzig Jahre fur die Wertung und Weiterentwicklung von Bauformen in
verdichteter Flachbauweise.

Als erginzende Daten fur die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung besti-
tigen sie die Feststellung,

- dafl in der "horizontalen Verdichtung" aus unterschiedlichen Aspekten
wirtschaftlichere Losungsmoglichkeiten fur bedarfsgerechte und indivi-
duelle Wohnformen liegen als die des freistehenden Ein- und Zweifami-
lienhauses auf Uberproportional groflen Grundsticksparzellen;

- dafl der finanzielle Aufwand fur Erstellung und Betrieb gegeniber den
Wohnformen aus dem GeschoBwohnungsbau bei anndhernd vergleichba-
rer Wohnqualitdt, unter Bericksichtigung der jeweils mdglichen MaB3-
nahmen zur Kostenreduzierung nicht oder zumindest nicht wesentlich
hsher liegen muf3.
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Insgesamt wurde deutlich, daf gerade im verdichteten Flachbau mit seinen sehr
heterogenen Hausformen &uBerst unterschiedliche und teilweise sehr individuel-
le EinfluBfaktoren die effektiven Kosten und eine langfristige Wirtschaftlichkeit
bestimmen.

"Sogar das Reihenhaus, bisher immer an der unteren Preisgrenze fiur eigene Vier
Wande, wird allmdhlich unerschwinglich. Mit gutem Wohnwert und rund

100 gm Wohnflache kostet solch eine Hausscheibe in Berlin eine halbe Million
Mark.ln Mtinchenwerden fur das gleiche Objekt rund 350 000, -- Mark gefor-
dert, in Ksln 300.000, -- und in Bremen 260.000, ~- Mark. Aber auch in LUne-
burg kostet dieses Objekt noch 220.000, -- Mark, in Husum 200.000, -~ und in
Saarbriicken 300.000, -- Mark." 1)

Diese statistisch ermittelte Aussage ist sicherlich von Bedeutung, z.B. zur Dar~-
stellung von lokalspezifischen Unterschieden im Preisniveau oder auch als Re-
lation von Vergleichswerten.

Sie enthdlt jedoch keine Ubertragbaren Richtwerte fur die Baukosten eines Haus-
typs - erst recht nicht stellvertretend fur eine Bauform (= verdichtetes Eigen-
heim).

Vielmehr ksnnen solche Durchschnittskosten als MaBstab fur im Einzelfall erziel-
te Kosteneinsparungen dienen. Letztere sind - unabhidngig von konjunkturellen
EinflUssen = in einem weiten Rahmen m&glich, sofern entsprechende Mafnahmen
auf breiter Basis und aus aiien betroffenen Bereichen zum Einsatz kommen. Die
untersuchten Planungs- und die Vergleichsbeispiele beweisen dies.

"Und es erwies sich - im Gegensatz zu der simplifizierten Aussage vieler Mei-
nungsbildner - daf3 die Qualitdt unserer Wohngebiete nur zu einem bestimmten
Prozentsatz von der Qualitat der Architektur und der Architekten abhdngen kann,

dafl vielmehr Programme, Bestimmungen und Verordnungen, Finanzierungsmoglich-

keiten und auch die allgemein verbreiteten Informationen sowie das sich daraus
entwickelnde allgemeine BewuBtsein das Ergebnis entscheidend beeinflussen."

Mit dieser Feststellung sprach Professor Spengelin den Wohnungsbau insgesamt an,
sie ist jedoch ganz besonders Ubertragbar auf das Teilgebiet des verdichteten
Flachbaus und erweiterbar auf die Determinanten fur wirtschaftliche Bauformen,
welche ja - so die Grundtendenz dieser Untersuchung = nicht auf Kosten von
begrindeten Qualitdtsansprichen anzustreben sind.

1) aus: "Weiter Uberangebot von Buros, Einfamilienhduser immer teurer", in:

Bauwelt, Heft 21/79, Berlin, 1.Juni 1979, §.844

2) Spengelin, F.: "Die Zukunft des Wohnungsbaus, " in: Der Architekt, Heft
10/76, Stuttgart, 1976, S.350
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7 VERDICHTETER FLACHBAU -
PLANUNGSEMPFEHLUNGEN

Wirtschaftlichkeit und Kostenentwicklungen von Hausformen des verdichteten Flach-
baus duBlern sich nicht vordergriindig in abfragbaren Bau- und Folgekosten von ge-
bauten und in Betrieb befindlichen Beispielen, als Vergleichsmafistab fir andere
Bauformen. Wesentlich ist vielmehr die Begrindung dieser Kosten im einzelnen oder
als Durchschnittswerte, d.h.ein Hinterfragen der Maflnahmen, die zu wirtschaftii-
chen und preisgUnstigen L8sungen gefthrt haben, bzw. die Ermittlung kostenrele-
vanter Faktoren bei BaumaBnahmen mit Uberdurchschnittlich hohem Preisniveau.

Die vorliegende Untersuchung zeigt auf, daB vielfache Einflusse aus unterschied-
lichen Bereichen die Baupreisentwicklung mitbestimmen, sie zeigt aber auch, daf3
diese EinflUsse groBenteils steuerbar sind. Es gibt EinzelmaBnahmen und Maf3nahme-
bindel, teils bewdhrt und anerkannt, teils innovativ (wenngleich nicht immer neu)
und erprobungswert, die generell dazu beitragen, Gebtude- und/oder Gesamtbau-~
kosten zu senken, aber auch solche, die insbesondere fir den verdichteten Flach-
bau prddestiniert zu sein scheinen.

Bezuglich der demographischen und baulichen Dichte als Wirtschaftlichkeitsfakto-
ren fUr eine weitgehende Ausnutzung von (besonders in Innenstadtgebieten) be-
grenzt verfigbaren GrundstUcksfldchen bzw. fur einen sparsamen Flachenbedarf
angesichts der daraus resultierenden, hohen Grundstiickspreise, kénnen mit ver-
dichteten Flachbauformen Werte erreicht werden, die sich ganz erheblich von de-
nen des freistehenden Einfamilienhauses abgrenzen und sich durchaus denen des
GeschoBBwohnungsbaus angleichen.

Somit stellt der verdichtete Flachbau bei vergleichbarer Wohnqualitat, jedoch
auf z.T.wesentlich geringeren Grundsticksfldchen - welche den Gesamtbaupreis
nicht unerheblich beeinflussen - in erster Linie die weitaus wirtschaftlichere Al-
ternative zum freistehenden Einfamilienhaus, d.h. zur Einzelbebauung dar.
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"Es kann nicht sein, bei der nun zu tUberblickenden Vergangenheit und den schon
erkennbaren Zukunftsaussichten, daf das freistehende Ein- oder Zweifamilienhaus

weiterhin Leitbild fur Hunderttausende von Familien bleibt. Diese Haustypen, die
auf stadtischen Parzellen von 600 und weniger Quadratmetern bis an die Grenze
des von den Bauordnungen Erlaubten aneinandergeriickt sind, haben sich nur noch
eine Eigenschaft bewahrt, um derentwillen sie jedoch von ihren kiunftigen Eigen-
tUmern gewinscht werden: Man kann um sie herumgehen."]

Gerade in den allerorts verbreiteten Neubausiedlungen fur Eigenheimbebauung
am Stadtrand, mit zunehmend kleinerer Parzellierung fur geradezu endlos nach
AbstandsfldchenmalBstab gereihte Einheitstypen, sind zwei wesentliche Merkmale
des freistehenden Einfamilienhauses fragwirdig geworden: Individualitat und
GrofBzugigkeit von Hof-, Garten- und Grinfldchen. Es ist vielmehr fur den Uber-
wiegenden Teil der EigentUmer bzw. derer, die es werden wollen, nur noch eine
ideologisch begrindete ' Talmi-Villa’ .

"Es wadre fur die Verwirklichung der Eigenheime der Zukunft sehr forderlich, wenn
in das BewuBtsein der Allgemeinheit und auch in die Férderungsbestimmungen fur
den sozialen Wohnungsbau die Tatsache eindringen wirde, dafl es fur ein familien-
gerechtes Eigenheim nicht darauf ankommt, da man darum herumgehen kann." 2)

Die Typenvielfalt im verdichteten Flachbau hat ferner ergeben, da mit Ein- und
Zweifamilienhausformen in Bezug auf wirtschaftliche Bauweise und Standorteig-
nung, bzw. Integrierbarkeit in bestehende Strukturen, weitestgehende Anndherungen
an den Geschoflwohnungsbau mdgiich sind. Somit ist auch hier, zumindest fur den
unteren Bereich des stddtischen Hochbaus, eine Alternative aufgezeigt, die sowohl
fur Haus-/Wohnungseigentum als auch fur Mietwohnungen geeignet ist.

"Das Einfamilienhaus 3) ist eine gute Wohnform. Aber es kann nun einmal nicht
allen Anspriichen gerecht werden, weder den stidtebaulichen noch den divergieren-
den an das Wohnen selbst. Wenn man dicht baut (was z.Z. in der aktuellen Dis-
kussion groBen Raum einnimmt), kann man auch nur Teilwinsche befriedigen, denn
oft ist es der mdBig groBe Garten, der hinter der Bauabsicht steckt, andererseits
wird von vielen die Sorge fur den Garten auch als Belastung empfunden. Trotz der
wohnungspolitischen Vorteile, die in der Investitionsbereitschaft kinftiger Ein-
familienhaus-Besitzer liegen, muf3 deshalb weiterhin Mietwohnungsbau erfolgen.
Hierfur sprechen sowohl stiddtebauliche Griinde als auch die Bedurfnisse unterschied-
licher Bevslkerungskreise. " 4

1)+ 2) Pernice, D.: "Auflockerung und Verdichtung", in: Bauwelt, Heft 5/64,
Berlin, 1964, S.137

3) Aus dem Sinnzusammenhang kann unterstellt werden, daf3 hier das "Eigen-
heim" angesprochen ist
4) Spengelin, F.: "Die Zukunft des Wohnungsbaus", in: Der Architekt, Heft

10/76, Stuttgart, 1976, S.364
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Aus den Ergebnissen dieser Untersuchung von Kosten und Wirtschaftlichkeit im
verdichteten Flachbau lassen sich Hinweise und Empfehlungen fur unterschiedliche
Bereiche des Stddtebaus und der stddtebaulichen Planung, fur Wohnungswirtschaft,
Wohnungsunternehmen und zustdndige Stellen bei kommunalen Behsrden, fur Ar-
chitekten, Bautrdger und private Bauherren bzw. Bauinteressenten ableiten. Es

sind Hinweise fur Entwurf, AusfUhrung und Ausstattung, Empfehlungen fur Finanzie-
rung, Wirtschaftlichkeit und Betrieb und sie betreffen Einzelbauten, bzw. kleine
Hausgruppen ebenso wie groBere Gruppierungen und selbstindige Siedlungen.!)

7.1 FLACHENBEDARF

Planerische EinflUsse auf den Fldchenbedarf betreffen im wesentlichen Bestrebungen
zur Optimierung der Relation zwischen Wohn=- bzw.Nutzfldchen, Grund- und Grund-
sticksflidche. Hierbei ist die Qualitdt der Grundrifgestaltung und die vertikale rdum-
liche Entwicklung von ausschlaggebender Bedeutung.

- Die individuellen Anspriche an den Wohnflidchenbedarf sollten neu tberlegt
und beraten werden. "Das gilt ganz besonders fur den Eigenheimbau. Hier
sind inzwischen unabhiingig von den oft gescholtenen Vorschriften und Nor-
men Ausstattungsstandards und Wohnfldchen erreicht, die fir den normalver-
dienenden Burger in dieser Form kinftig kaum mehr finanzierbar sein werden. "

Im ’ldealfall” fur eine Wohnungsplanung, d.h. bei bereits bekanntem Nutzer-
kreis, konnen aus eingehenden Beratungen des Architekten mit dem Bauherren
wirtschaftliche Lésungen entstehen.

- Bei der GrundriBgestaltung mu3 dem notwendigen Aufwand fur Verkehrs- und
Nebenfldchen erhshte Bedeutung zukommen. im Ublichen Eigenheimbau er-
reichen deren Anteile oft unangemessene Hshen. "Dabei sollte bedacht wer-
den, dafBl eine Geschofifldche von 270 gm in sehr vielen Fillen infolge grund-
riBlicher Unmsglichkeiten nur einer realen Nutzfldche von etwa 180 gm
entspricht. " 3)

1) Die Planungsempfehlungen sind der Ubersicht wegen den wesentlichen Wirtschaft-
lichkeitsfaktoren als Gliederungspunkte zugeordnet. Dabei sind im einzelnen
Uberschneidungen, bzw. Einflusse auf mehrere Punkte nicht zu vermeiden.

2) "Preiswert Bauen - aber wie?", in: Bundesbaublatt, Heft 8/81, Bonn-Wiesbaden,
August 1981, S.505

1

3) Wagner, M. : "Vergleichende Kostenuntersuchung von Bebauungsarten, " in: Raum

und Siedlung, Heft 3/1966, S.53

2).
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Je nach individuellen planerischen Voraussetzungen sind diesbeztglich mit
gegeneinander versetzten Geschossen ("Split-level-ErschlieBung") recht
wirtschaftliche Lssungen entstanden.

Entsprechende Hausformen und Konstruktionssysteme enthalten Voraussetzungen
fur eine weitgehend reduzierte Grundausstatttung mit Wohn-/ GeschoBfldchen
und die Moglichkeit von nachtrdglichen Erweiterungen und Ausbauten, z.B.

in Dachrdumen, als Galerieflachen, Erker, Vor- und Anbauten, Balkone
und Dachterrassen etc.

Hier sei auch an die, insbesondere aus England bekannten, “starter-homes"
erinnert.

Dazu ist jedoch auch anzumerken, daf3 derart variierbare Wohnfldchen bei
den bestehenden Vorschriften und Richtlinien juristische und baurechtliche
Konsequenzen verursachen ksnnen (z.B. Genehmigungs-, Aufsichts-, Steuer-
behsrden oder Wohnfldchenfestlegungen fur Mietvertrige), fur die vorzeitig
Dispens- und Vertragsregelungen abzukldren sind.
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Ausbau-, Umbau~ und Erweiterungsméglichkeiten kdnnen bei entsprechender
GrundriBlssung auch eine Abtrennung von Einliegerwohnungen mit einschlies-
sen, womit , z.B .dem Familienzyklus entsprechend, bei verdnderten Haus-
haltsgroBen bedarfsgerechte WohnungsgrsBen erhalten bleiben.
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Ein wirtschaftliches Verhdlinis von Nutzflachen zur Gebdude- Grundflache
entsteht durch funktionale Mehrfachnutzung in verschiedenen Ebenen, wie
z.B. Garagen und Abstemmrdume im Keller- oder Sockelgeschof3, Wohn-
rdume in Erd- und Obergeschossen und private Freiflachen als Dachterrassen.

Fir Ein- und Zweifamilienhduser in Misch- und Kerngebieten ist auch die
Integration von gewerblichen Rdumen denkbar.

Bei eingebauten Higusern von geringer Breite aber mit relativ tiefem Grund-
ril kann die Grundstiicksfldche weitgehend Uberbaut werden, wenn neben
kleinen ebenerdigen Gartenanteilen weitere private Freifldchen, z.B.durch
terrassierte Geschosse,entstehen.

Fur die dem Haus vorgelagerten Freifldchen eignen sich auch Ddcher von
halbgeschossig versenkten - oder Tiefgaragen, wobei der konstruktive Mehr-
aufwand im Verhdltnis zum erzielten Fldchengewinn meist an Bedeutung
verliert.

Fur Reihenh&user und Hausgruppen reichen weit unterdurchschnittliche Ab-
standsfldchen aus, wenn die Orientierung der Grundrisse, z.B.durch Ge-
bdudeversatz und Abwinkelungen, ausreichende Fensterabstdnde zwischen
gegentberliegenden Fassaden und gegen Einblicke abgeschirmte private
Freibereiche gewdhrleisten. Diese planerische MaBnahme hat auch den
Vorzug von at traktiveren Fassadenlssungen und Freiraumgestaltungen.

ABBILDUNG : VERDICHTUNGSVORSCHLAG FUR
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Die weitreichenden Mdglichkeiten, im verdichteten Flachbau mit geringeren
Wohnfldchen und minimalen Grundsticksfldchenanteilen auszukommen, ksn-
nen teilweise nicht voll ausgeschdpft werden, weil Diskrepanzen mit zahi-
reichen &ffentlich-rechtlichen Normen und Reglements dies erschweren
(z.B.Bauplanungs- und Bauordnungsrecht, DIN-Pflichtnormen, Wohnungsbau-
und Steuergesetzgebung sowie Einzelvorschriften aus unterschiedlichen Rechts-
gebieten). "Nach Ansicht von Bundesbauminister Dr. Haack mussen sich
Wohnungsbaufsrderung sowie Bau- und Planungsvorschriften stdrker als bisher
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an den Msglichkeiten kosten- und fldchensparendes Bauens orientieren. Hier-
zu sei sicher erforderlich, die Vielzahl der Normen und Vorschriften auf iber-
flussige und kostentreibende Regelungen zu durchforsten." 1)

In diesem Bereich wurden bereits von verschiedenen Seiten mehr oder weniger
"radikale"Vorschlige unterbreitet, wie etwa zu den Hochstwertvorschriften

fur das Mal3 der baulichen Nutzung (Dichtefestsetzung im Bebauungsplan) und
zu den Abstandsfldchenfestsetzungen. Solange jedoch entsprechende Vorschrif-
tentdnderungen noch in der Diskussionsphase stecken, sollten wenigstens Aus-
nahmeregelungen zu Einzelvorschriften und vertretbare Dispense fur indivi-
duelle Bauvorhaben weitestgehend zur Anwendung kommen (z.B.situations-
spezifische Abstandsfestsetzung im Bebauungsplan, Maximalgrsen fur Bau-
grundsticke, Belichtungsforderungen fur tiefe Grundrisse).

"In einer Reihe von Fdllen erscheint es vertretbar, durch eine andere Form der
Anrechnung ohne Verdnderung der Hochstwerte nach § 17 (1) BauNVO eine
stirkere Verdichtung auf indirekte Weise zu realisieren:

- Anrechnung von Flachen fur WohnstraBen auf die Grundsticksfldche,

- Hinzurechnung von Terrassen in Obergeschossen und begriinten Dach-
flachen zur Grundsticksfldche,

-  Nichtanrechnung von Garagen, die in Vollgeschossen liegen, auf die

GFz." 2)

7.2 ERSCHLIESSUNG

Fur eine wirtschaftliche Erschliefung von Baugebieten und Hausgruppen sind sowohl
das gesamte planerische Erschliefungskonzept (Fldchenaufwand/Gesamtkosten) als
auch die anliegenden Grundstiicke nach Grsfle, Frontmeterlénge und Bebauungs-
dichte (AufschlieBungskostenanteile) von maBgeblicher Bedeutung. Bezuglich der
Kostenanteile fur das Einzelgrundstick haben, je nach lokalspezifischer Berech-
nungsmethode, die im verdichteten Flachbau erreichbaren, geringen Hausbreiten
mehr oder weniger hohen Einflu8 auf die privaten ErschlieBungskosten.

1) Gesellschaft des Bauwesens e.V., GDB (Hrsg.): "Kostensparendes Bauen nicht
reglementieren, sondern beraten, " in: Rundschreiben V1/81, Eschbornb.Ffm.,
August 1981, S.2

2) "Kosteneinsparungen durch Abbau von Vorschriften," in: Deutsches Architekten-
blatt, Heft 9/81, Hrsg.: Bundesarchitektenkammer, Bonn, September 1981,5.1238
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Planungsrelevante Anregungen und Hinweise zur Kostensenkung liegen hier fur den
offentlichen Bereich bereits im stadtebaulichen Entwurf; sie beziehen sich haupt-
stchlich auf wirtschaftliche Lésungen fur die VerkehrserschlieBung.

"Die ErschlieBungsanlagen der Wohngebiete sind im allgemeinen zu aufwendig.
Eine wesentliche Ursache sind: die Orientierung des Strafenbaues am Kfz und

die Trennung der Funktionen. Die Dimensionierung und Gestaltung der fur den
Fahrverkehr bestimmten Wege wird weiterhin mitbestimmt durch Uberzogene For-
derungen des Brandschutzes und bei der Millbeseitigung.” ... "Man fragt sich

mit Recht, wieso es eigentlich in verdichteten Altbau-Sanierungsgebieten - den-
nen heute hervorragende Wohn- und Gebrauchsqualititen testiert werden - meistens

ohne die Einhaltung der bei Neubaugebieten geforderten Hichstbestimmungen geht? "

Da der verdichtete Flachbau in erster Linie Wohnformen fir Innenstadtgebiete bein-
haltet, ertbrigt sich groBRenteils die Frage der &ffentlichen ErschlieBung - hier kann
u.U.durch eine hshere Wohnungsdichte die gesamte bestehende Infrastruktur wirt-
‘schaftlicher ausgenitzt werden.

Eine kostenginstige ErschlieBung ist also am ehesten gegeben und mit dem gering-
sten Aufwand herzustellen, wenn das bestehende Baulickenangebot in einer Gros-
senordnung von etwa 10 % des erschlossenen Baulandes und andere Restflachen (nur
teilweise oder "vorubergehend" fremdgenutzte Fldchen) in den Stddten fur den
Wohnungsneubau sinnvoller genutzt werden. Gerade hier bestehen oft die gunstig-
sten Lagebedingungen fir das "Stadthaus", insbesondere auch deshalb, weil sich
ein Groflteil dieser Flachen in 8ffentlichem Besitz befinden und damit der Boden-
spekulation entzogen sein sollten.

Aber auch bei der Planung neuer ErschlieBungsanlagen kdnnen kostenddmpfende
MaBnahmen getroffen werden und zwar, sowoh! fur die Verkehrserschlieung als
auch in der technischen Ver~- und Entsorgung:

- Abgesehen von HaupterschlieBungsstralen meist mit Ubergeordneter Bedeu-
tung, ist fur reine Wohn-/Wohnsamme Istraflen eine Trennung von Fahrver~
kehr- und FuBwegerschlieBung auf gemeinsamer Trasse nicht nstig. Viel-
mehr kdnnen verkehrsberuhigte Wohnstralen mit geringerem Fldchenbedarf
und weniger aufwendigem technischen Ausbau wirtschaftlicher genutzt
werden (gedrosselter Fahrverkehr, freie FuBgdngerverbindungen, Spiel-
flachen, Ruhe- und Kommunikationsbereiche, integrierte Grin- und Pflanz-
flachen ). Der Kostenaufwand fur eine derartige "StraBenmsblierung"
ist meist schon durch den Verzicht auf Gehwege und Abstandsstreifen oder
Parkbuchten gedeckt und dient gleichzeitig einer bedeutsamen Qualitdts-
verbesserung der Wohnumgebung.

1) Buttner,R .: "Wohnungsbau in der Krise - Verdichteter individualisierter Flach-
bau (VIF) als Patentlosung? " in: Zeitschrift fur das gemeinniUtzige Wohnungs-
wesen in Bayern, Heft 10/81, Minchen, Oktober 1981, S.429

1)
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In den Niederlanden beispielsweise gibt es solche kombinierten ErschlieBungs-
systeme fur reine Wohngebiete ("Woonerf") mit Wegebreiten von etwa 3,00
bis 3,50 m!

"Dadurch bleiben meist die Mittel Ubrig, um im Wohnumfeld besondere Wiinsche
der Bewohner wie Banke, Bdume, Spielgerdte usw. zu verwirklichen, w?gurch
die Umgebung wohniicher personlicher ..., aber nicht zu tever wird." ¥

ABBILDUNG : VERKEHRSBERUHIGTE
ERSCHLIESSIUNG

. piessmEL] Il

- fur kleinere Hausgruppen und Siedlungsabschnitte ist nicht immer eine Fahr-
verkehrserschlieBung "bis vor die Hausture" erforderlich. Das Zusammenfassen
des ruhenden Verkehrs am Rande der Wohnbebauung oder an kurzen Stich-
straBen spart Verkehrsfldchen und ErschlieBungskosten. Dabei kénnen be-
pflanzte Stellflachen und (abgesenkte) Garagenhsfe mit als nutzbarer Frei-
bereich gestalten oder auch nur begrinten Didchern ebenso zur Umfeldver-
besserung beitragen.

1) Spille, R.,Weber, J.P.: "Ein Kostenvergleich im Wohnungsbau", in: Bauwelt,
Heft 45/80, Berlin, 28.November 1980, 5.1984
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Zur ErschlieBung der Hauser geniigen dann schmale Wohnwege, die, wenn sie
nur fir Notfélle beschrdankt befahrbar sind, ohne aufwendigen Unterbau aus-
kommen - unter Umstdnden nehmen begleitende Grunflichen die Entwasserung
auf. Fur Anlieferungen u.&. gelten FuBBwegentfernungen von etwa 100 bis

200 m als zumutbar.

"Durch die konsequente Bericksichtigung solcher und dhnlicher Planungen und
MaBnahmen lassen sich an den ErschlieBungkosten (Strafle) 30-50 % der b -
lichen Kosten einsparen." 1)

Trotz eines erhthten baulichen Aufwandes kdnnen Unterflurgaragen (nach

Msglichkeit mit naturlicher Belichtung und BelUftung) als wirtschaftliche L&~
sung gelten, wenn sie (z.B. zwischen Hausreihen) gleichzeitig fur andere

Nutzungen verfigbar sind (Geb&dudeerschliefung, Spielplatz, Freifldchen auf
dem Garagendach) oder wenn sie als Sockelgeschof3 unter Hdusern mit gegen-
einander versetzten Geschossen Platz finden (kurze Rampen).

Auch fur ins Haus integrierte Garagen bieten Sockelgeschosse und versetzte
Geschofle (Garage hinter dem tieferliegenden Keller) gunstige Losungen -
vor allem bei hsher verdichteten Stadthdusern nehmen sie dabei Rdume

in Anspruch, die in der Innenstadt wegen stsrender Immissionen oft fur Wohn-
nutzungen weniger geeignet sind.

In der technischen Ver- und Entsorgung gibt es wesentliche Einsparmoglich-
keiten bei der Planung der Leitungstrassen und Koordinierung der Triger,

die schon vielfach vorgeschlagen, aber viel zu selten durchgesetzt wurden
(z.B. in DemonstrativbaumafBnahmen, wo sie sich erfolgreich bewighren konn-
ten). ’

Eine sinnvolle Fuhrung der Leitungstrassen (neben der Fahrstrale im Grin~
streifen) mit kurzen Hausanschlissen und vor allem eine gemeinsame Verle-
gung in "Stufengraben' bringen erhebliche Zeit- und Kostenvorteile. Dazu
gehort eine sorgfiltige Bauablaufplanung und Koordinierung von Tiefbau-
dmtern und Versorgungsunternehmen, die ein enormes Durchsetzungsvermdgen
voraussetzen.

Bei mehreren Demonstrativbauvorhaben konnten hier Rationalisierungsgewinne
erzielt werden, wenn die Bautrdger die Projektierung und Ausschreibung ais
ErschlieBungstrager selbst Ubernahmen und hierfur ErschlieBungsvertrige mit
den Gemeinden abschlossen.

1) Buttern, R.: "Wohnungsbau in der Krise ...", a.a.O., 5.429
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7.3 GEBAUDEKOSTEN

Die ersten Pridmissen fur die Hohe der reinen Baukosten entstehen durch die Qualitat
der Planung. In der GrundriBigestaltung mussen Uberlegungen angestellt werden, wo
unnstige GeschoB3fldchen, ein Zuviel an der Kubatur, innerer ErschlieBungsaufwand
etc. eingespart werden kdnnen. (s.a.Abschnitt 7.1 Flachenbedarf)

Bei grsBeren Hausgruppen oder kleinen Siedlungen wird sich eine rationelle Planung
zur Minderung der Baukosten auf wenige Haustypen beschrdnken, die jedoch in sich
ohne baulichen Mehraufwand unterschiedliche Varianten bilden und somit trotz-
dem weitgehend individuelle Lésungen anbieten.

In der Wahl der Konstruktion (einfache Systeme oder Integration von industriellen
Fertigteilen), der Elementierung von Bauteilen (Treppen, Turen, Fenster etc.) und
der Festlegung der Materialien (Reduzierung und Angebotsitberpriifung) liegen wei-
tere kostenddmpfende Maglichkeiten. Hier sollten schon frihzeitig Beratungen zwi-
schen Planer, Bauherr (Tragergesellschaft) und Unternehmeér (n) angesetzt werden.

"Die Industrie bringt, allein im Interesse der Diversifikation und der Umsatzsteigerung,
immer mehr Bauartikel auf den Markt, die die Handwerker aus chnlichen Griinden .
nur zu gerne verwenden (meistens dienen sie weder der Rationalisierung noch der
Verbesserung der Bauqualitat, allenfalls der Bequemlichkeit der Handwerker) und
die das Bauen, ohne positiven Effekt, verteuvern." 1

1) Buttner, R.: "Wohnungsbau in der Krise ...", a.a.O., §.430
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Fur die Durchfihrung haben sich Rationalisierungsmaf3nahmen, Kontinuitdt und teil-
weise Reduzierung von Ausbau- und Ausstattungsstandards bewihrt.

- Serienbau erbringt bei entsprechender Planung und Koordinierung wirtschaft-
liche Vorteile, wobei der Terminus "Serie" nicht auf monoton gereihte Ein-
neitshiduser verweisen soll.

Auch fur kleinere Gruppen aus individuellen Gebduden entstehen Kostenvor-
teile durch gemeinsame Baustelleneinrichtungen, gleichzeitige Erschliefung,
langerfristige Auftragsvergaben an die einzelnen Gewerke etc., sowie bei
koordinierten Planungen(in verschiedenen Bereichen auch von Einzelpla-
nungen ohne Individualitdtsverluste) durch teilweise Verwendung einheitli-
cher Baufertigteile und generell in der Beschaffung von Baumaterialien {(Mengen-
vorteile). Ein rationeller Bauablauf steigert die Wirtschaftlichkeit, z .B.beim
Einsatz von Baukolonnen aus unterschiedlichen Gewerken oder bei der Anlie-
ferung von Fertigbeton.

Solche und weitere Rationalisierungsmafinahmen sind im sogenannten "Vorrats-
bau" von zahlreichen Wohneinheiten durch einen Bautridger bekannt und er-
probt. Sie lassen sich aber auch auf Einzelbauten (Nachbarschaften) von pri-
vaten Bauherren mit jeweils eigenen Planungsvarianten innerhalb eines stadte-
baulichen Gesamtkonzeptes Ubertragen, insbesondere wenn die Planungen in
einer Hand liegen, ansonsten durch exakte Koordinierung und enge Zusammen-
arbeit zwischen den beteiligten Bauherrn und Architekten.

- Unterschiediiche Ausbaustufen ermsglichen niedrigere Erstinvestitionen (be-
sonders interessant fUr junge Familien) und ein den finanziellen M&glichkei-
ten angepafltes spéteres Erginzen von Bauteilen bzw. Ausbauen von Reserve-
fléchen und -rdumen (vgl.Abschnitt 7.1 Flachenbedarf).

Bei entsprechenden planerischen Vorkehrungen und Festsetzungen muf3 dabei
nicht der Eindruck eines "Rohbaubezuges" entstehen und die nachtridglichen
Arbeiten kdnnen dann auch ohne unzumutbare Stsrungen der bewohnten Be-
reiche ausgefthrt werden.

Einfache Konstruktionen und leicht handhabbare Materialien stellen es dem
Bauherrn frei, gegebenenfalls unter fachlicher Beratung, Eigenleistungen zu
erbringen. Die weit verbreitete Bereitschaft hierzu (oder auch die kosten-
bedingte Konsequenz) ist allerorts beim "Wochenend-Ausbau" in Eigenheim-
gebieten zu beobachten.

- Bei fertigausgebauten Hausern und Wohnungen kdnnen immer noch spir -
bare Kostenminderungen in den Ausstattungsstandards erfolgen, wobei dem
Nutzer zwei durchaus praktikable Alternativen offenstehen.

Zum einen mufB3 nicht jeder Hauseigentimer oder Mieter an Ausstattungsqua-
litdten interessiert sein, die oft nur noch reprdsentativen Charakter haben,
so dafl bei geringeren Kosten auch preisginstigeres Material bevorzugt

oder auf manches Ausstattungszubehdr verzichtet werden kann.
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Zum anderen sind reduzierte Grundausstattungen denkbar, die der Nutzer
in Eigenleistung und mit selbstbeschafften Materialien ergdnzt (z.B.Boden~
beldge, Balkon- und Terrassenbeldge, Innenwandbehandlungen, Holzver-
schalungen, Sanitdreinbauten u.v.a.m.).

"Die Erstausstattung der in den Niederlanden sffentlich gefsrderten Wohnungen
ist, im Vergleich zu der Bundesrepublik , sehr bescheiden. Deshalb sind die
holldndischen Reihenhduser auch so billig, und eigentlich fur jeden, auch fur
die Minderbemittelten mit Kindemn, erschwinglich. Ob man sich nun spater
in das Badezimmer eine richtige Badewanne einbaut, die Warmeddmmung
durch zusdtzliche Démmplatten verbessert, wegen der lauten Stereo-Anlage
vom Sohn eine Zwischenwand aufdoppelt, den oberirdischen Keller durch
eine Hobby-Ecke erweitert oder den offenen Stellplatz mit einer Garage
umbaut, das bleibt dem Bewohner selbst Uberlassen: Er darf sich alles * ver-
goldens, wenn er will, aber der Anfangspreis fur ein Reihenhaus ist fur je-
den erschwinglich. "1)

7.4 GESAMTBAUKOSTEN

Fur die Hohe der Gesamtbaukosten sind - besonders in Stadtgebieten - im wesent-
lichen die Grundstickspreise ausschlaggebend. Dieser Kostenanteil ist in der Regel
nur durch geringe Fidchenbedarfe kompensierbar (s.Abschnitt 7.1). Ausnahmen von
den enormen Kostenentwicklungen fur Bauland kénnten bestenfalls bei frihzeitig in
sffentlichem Besitz befindlichen Flachen entstehen:

Die Moglichkeit, auf das Grundstick ein Erbbaurecht eintragen zu lassen,
wirde die Erstinvestitionen erheblich herabsetzen.

. er e s 2 .
Nach Parzellengrsfle gestaffelte GrundstUckspreise mit niedrigerem m™-Preis
fur kleine Baufldchen konnten eine Entscheidung fir verdichtete Flachbau-
formen beginstigen.

Ein weiterer entscheidender Faktor fUr den Gesamtbaupreis bilden - je nach Anteil
von hochverzinstem Fremdkapital - die Finanzierungskosten. Hier liegt der Haupt-
grund fur die sehr hohen Kaufpreise von Eigenheimen und Eigentumswohnungen im

Vorratsbau, wo die Vorfinanzierung fir Grunderwerb, Planung und Ausfthrung oft
Uber Jahre hinweg anfallt.

Im verdichteten Flachbau bietet sich, ebenso wie fur das freistehende Eigen-
heim die Finanzierung durch private Bauherren von Planungsbeginn an.

Das erleichtert nicht nur die Orientierung Uber die zu erwartende Kosten-
entwicklung, sondern vermeidet auch Verwaltungsaufwand und Ubertrégt
eventuelle Einsparungen unmittelbar auf die Gesamtkosten.

1) Spille,R., Weber, J.P.: "Ein Kostenvergleich im Wohnungsbau, " a.a.O., S.1982 f
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7.5

Dartber hinaus sollten, beginstigt durch die eng zusammengebauten, gruppen-

bildenden Hausformen, Maglichkeiten fur Bauherrengemeinschaften wihrend
der Vorbereitung-, Planungs~ und Durchfihrungsphase gesucht werden. In
solchen Zusammenschlussen konnen gemeinsame Planungsentwicklungen, Er-
schlieBungsmaBnahmen, Baustelleneinrichtungen u.a. (w.Abschnitt 7.3
Gebaudekosten) wirtschaftlicher durchgefuhrt und kostenginstiger aufgeteilt
werden. Gegebenenfalls entstehen aus diesem Vorgehen auch Gemeinschafts-
einrichtungen, die fur den einzelnen Haushalt nicht rentabel ausgeniitzt wer-
den. (Schwimmbad, Sauna, Mehrzweckraum etc.).

Viele der hoher verdichteten Haustypen des Flachbaus enthalten kleine
Einliegerwohnungen oder bieten entsprechende Ausbau=- und Abtrennungs-
voraussetzungen. Teilweise sind auch Rdume fiur gewerbliche Nutzung
vorgesehen.
Hier bestehen spirbare Finanzierungserleichterungen dur ch Vermietung.
Gerade die vorwiegend 2-Zimmer-Einliegerwohnungen eignen sich in der
Regel auch fur zeitlich begrenzte Mietverhdltnisse (bei spdter zu erwarten-
dem Eigenbedarf), weil die Nachfragergruppen der Einpersonenhaushalte ~
das sind zur Zeit 30 % der Wohnbevslkerung 1) - eine durchschnittlich hshe-
re Mobilitdt aufweist als Familienhaushalte.

Langfristig gesehen besteht die Msglichkeit, in spdteren Jahren bei einer
zyklusbedingten Schrumpfung der Familie zum Zweipersonenhaushalt im eige-
nen Haus in eine kleinere Wohnung umzuziehen, wobei die Vermietung der

Hauptwohnung der Altersversorgung zugute kommt.

Ahnliches gilt fur Zweifamilien-Reihen- und Stadthduser, in hsherem Mafe
fur solche mit noch zusdtzlicher Einliegerwohnung. Hier verteilen sich die
Gesamtbaukosten weitaus giinstiger auf die Einzelwohnungen, womit ent-
sprechend geringere Finanzierungskosten anfallen.

BETRIEBSKOSTEN

Die Wirtschaftlichkeit des verdichteten Flachbaus hinsichtlich der Betriebskosten

wird durch die Hshe der Verdichtung sowie durch Haus- und Gruppierungsformen
bestimmt.

"Mit zunehménder Verdichtung erhoht sich die Wirtschaftlichkeit der tech-

nischen Ver- und Entsorgung.

Zudem konnen "Wdrmedichten", d.h. Verbrauchswerte in der Heizungs-
energieversorgung erreicht werden (Kcal./ha), die auch in Ein- und Zwei-
familienhausgebieten einen wirtschaftlichen und umweltfreundlichen Fern-
wdrmeanschlufl ermdglichen.

1) "Anteil der Ein-Personen-Haushalte in der Bundesrepublik wird immer grsBer, " in:

Bauwelt, Heft 33/81, Berlin, 28.August 1981, §.1390 f
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Kleinere Hausgruppen, die nicht im Bereich eines Fernwdrmenetzes liegen,
ksnnen aufgrund der baulichen Dichte bei geringen Hausbreiten kostenginstig
gemeinschaftli che Heizzentralen betreiben.

Insgesamt ist in vielen Fallen, auch durch entsprechende Raumangebote bei
individuellen Planungen, eine wirtschaftliche Nutzung von Gemeinschafts-
einrichtungen verschiedenster Art, die fur Einzelhaushalte zu kostspielig
wdren, anzustreben.

Fur die Betriebskosten des Einzelhauses, im wesentlichen Aufwendungen zur
Beheizung, Fassadenerneuerung etc. sollten alle planerischen Maglichkeiten
ausgeschopft werden, die zu relativ geringen Aulenfldchenanteilen bei
groflen Grundriftiefen fthren.
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Anhang

LITERATUR

Das Literaturverzeichnis beinhaltet die der Untersuchung zugrunde liegenden
Beitrdge aus Forschung und Praxis, z.T. auch die Thematik ergéinzendes Schrift-
tum aus unterschiedlichen Disziplinen, sowie Versffentiichungen von projektier-

ten und realisierten Planungsbeispielen.

In der Zusammenstellung der Literaturhinweise wurde versucht, vorwiegend
wissenschaftlich-theoretische sowie verbale Abhandlungen einerseits und Erfah-
rungsberichte aus der Praxis mit entsprechenden Bild- und/oder Plandarstellungen

andererseits, soweit mdglich, getrennt aufzulisten:

A = Allgemeine Beitrdge aus der einschldgigen Literatur und relevante
Forschungsergebnisse;

B = Beispiele aus der Praxis des Wohnungs- und Stddtebaues sowie projektierte
Planungen und Detailvorschldge.
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