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Vorwort
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Kontur

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

vor dem Hintergrund der sich ab-
zeichnenden wohnungs- und stiadte-
baulichen Entwicklungen hat das Bun-
desamt fiir Bauwesen und Raumord-
nung im Auftrag des Bundes-
ministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen Modellvorhaben
zum kostengiinstigen und qualitéts-
bewussten Neubau von Ein- und Zwei-
familienhdusern in prosperierenden
Regionen eingeleitet. Mit diesem
neuen Forschungsfeld in ExWoSt soll
ein weiterer Schritt zur Stirkung der
Kernstddte und zur Einddimmung der
Stadt-Umland-Wanderung unternom-
men werden. Mit den Modellvorhaben
soll erprobt werden, wie attraktive und
nachfragegerechte Bau- und Wohn-
formen im Ein- und Zwei-
familienhausbereich in Kernstadten
kostengiinstig umgesetzt werden kon-
nen. Dabei werden der Einbindung in
vorhandene stddtebauliche Strukturen
und dem Angebot nachfragegerechter
verdichteter Bauformen besondere

Bedeutung beigemessen.
Uber die Konzeption und die
Forschungsleitfragen des For-

schungsfeldes hatten wir Sie in der
ersten Ausgabe der ExWoSt-Informa-
tionen vor einem Jahr informiert.
Die Modellvorhaben wurden im
Frithsommer 2004 ausgeschrieben.
21 Projekte haben sich darauf hin be-
worben. Auf Grundlage der Antrags-
unterlagen wurden zehn Projekte in
die engere Auswahl aufgenommen
und bereist. AbschlieBend wurden
sechs Modellvorhaben ausgewéhlt:
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* Bremen

* Leipzig

e Osnabriick

e Worms

e Wiirfelhduser und
¢ sml hauskonzept.

Die Modellvorhaben zeigen ein
breites Spektrum der stidtebaulichen
Einbindung und des verdichteten
Bauens. Alle Vorhaben befassen sich
in unterschiedlicher Art und Weise
mit individuellen Nutzerbediirfnissen
und neuen Wohnformen. Der Aspekt
des seriellen Bauens durch Typen-
bildung und Modulbauweise wird bei
den Projekten sml hauskonzept und
Wiirfelhduser thematisiert. Die Kom-
munikation von Qualititen und
Kostenstrukturen ist in allen Modell-
vorhaben ein zentraler Baustein.

Am 10. November 2004 wurden
die Modellvorhaben der Fach-
offentlichkeit in einer Auftakt-
veranstaltung in Leipzig vorgestellt.
Ein ausfiihrlicher Bericht iiber die
Veranstaltung ist in dieser ExWoSt-
Ausgabe abgedruckt.

Die 1. Projektwerkstatt fand am
10. und 11. Mirz 2005 in Wolfrats-
hausen statt. Themen der Projekt-
werkstatt waren Qualitdten und
Kostenstrukturen in den Modellvor-
haben und deren Kommunikation mit
den Interessenten und Nutzern.
Besonders beleuchtet wurden die
stddtebaulichen Qualitdten. Auch
tiber diesen Termin informieren wir
in dieser Ausgabe. Die 2. Projekt-
werkstatt ist fiir Ende September 2005
geplant. An diesem Termin soll es in-
haltlich um Nutzerbediirfnisse und

-priferenzen gehen. Uber dieses The-
ma werden wir ausfiihrlich in den
nichsten ExWoSt-Informationen be-
richten.

Thre

KARIN LORENZ-HENNIG
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Aktuell

Auftakt fur die
Modellvor-
haben

Auftakt flir die Modellvorhaben

Am 10. November 2004 wurden die
sechs Modellvorhaben des neuen
ExWoSt-Forschungsfeldes ,Kosten-
glinstiger qualitdtsbewusster Neubau
von Ein- und Zweifamilienhdusern in
prosperierenden Regionen“ der Fach-
offentlichkeit in Leipzig vorgestellt.

Florian Mausbach, Priasident des
Bundesamtes fiir Bauwesen und
Raumordnung, wies in seiner Er-
offnungsrede darauf hin, dass mit
dem neuen Forschungsfeld ein weite-
rer Schritt zur Stirkung der Kern-
stddte und zur Einddmmung der
Stadt-Umlandwanderung unternom-
men werde. Mit den Vorhaben sollen
Moglichkeiten erprobt werden, wie
attraktive und nachfragegerechte
Bau- und Wohnformen bei Ein- und
Zweifamilienhdusern in Kernstddten
kostengiinstig und qualitdtsbewusst
umgesetzt werden konnen. Dabei
komme der harmonischen Ein-
bindungin die stddtebaulichen Struk-
turen eine herausgehobene Bedeu-
tung zu.

Dr. Engelbert Liitke Daldrup, Bei-
geordneter fiir Stadtentwicklung und
Bau der Stadt Leipzig, veranschau-
lichte dieses Anliegen eindrucksvoll
am Beispiel von Leipzig. Der
Suburbanisierungsprozess sei hier in
den 90er Jahren wie in vielen ostdeut-
schen Stddten im Zeitraffertempo ab-
gelaufen. Leipzig habe auf diese Wei-
se insgesamt 50.000 Einwohner ver-
loren. Folgen fiir die Stadt Leipzig
seien erhebliche Leerstinde und die
soziale Segregation insbesondere in
den ehemaligen Arbeiterquartieren.
Fiir diese Fehlentwicklung zeichne
sich eine nicht raumorientierte
Forderpolitik verantwortlich.
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Leipzig

Auftaktveranstaltung am 10. November 2004 in

Die Stadt Leipzig antwortete auf die
Herausforderung mit einer umfassen-
den Stadterneuerungs- und Stadtum-
baustrategie: Diese umfasst die Auf-
wertung 6ffentlicher Riume, der Ent-
wicklung neuer Griinziige, den Riick-
bauleerstehender Geb4dude an stidte-
baulich vertretbaren Standorten und
das Selbstnutzerprogramm, eine Ini-
tiative zur stddtischen Eigentums-
bildung. Erste Erfolge werden sicht-
bar. 2001 konnte der Bevolkerungs-
verlust nahezu gestoppt werden und
fiir 2002 wurde sogar ein Plus von
1.743 Einwohnern erreicht. Von dieser
positiven Entwicklung konnten
allerdings nicht alle Stadtquartiere
gleichermallen profitieren. Herr Liitke
Daldrup zog das Restimee: Fiir das
Wohnen in der Stadt entwickelt sich
ein Markt!

Tilo Braune, Staatssekretdr im
Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen, sieht es
als Aufgabe der Politik, die Rahmen-
bedingungen fiir den Bau und Erwerb
von Wohneigentum an die aktuellen
Entwicklungen anzupassen, damit
sich die Biirger langfristig Wohn-
raum leisten konnen. Als maBgebli-
che Entwicklungen fiihrt er die regio-
nal unterschiedliche Bevolkerungs-
dynamik, die Alterung der Gesell-
schaft, die weitgehend entspannten
Wohnungsmiarkte und den wirt-
schaftlichen Strukturwandel an. Die
Bundesregierung habe deshalb eine
Initiative zum kostengiinstigen und
qualitdtsbewussten Bauen gestartet.
Ziel sei es, das Wissen um kosten-
giinstige und qualitédtsvolle Losungen
bei Bauschaffenden zu verbreitern
und zugleich die Kompetenz der Bau-
herren zu stidrken. Die Bediirfnisse
der Selbstnutzer von Wohneigentum

sollten stdrker einbezogen werden.
Dies gelte um so mehr, wenn sich Le-
bensstile und Wohnungsnachfrage
ausdifferenzieren.

Tilo Braune,
Staatssekretdr im BMVBW

Die Bundesregierung flankiere
die Initiative durch die Wohnungs-
und Stddtebauférderung. Bei der
Weiterentwicklung der Forderpolitik
habe die Bundesregierung darauf ge-
achtet, dass es keinen Kahlschlag
gebe. Die Programme wiirden konse-
quent an ein gesamtgesellschaftlich
und gesamtwirtschaftlich verdndertes
Umfeld angepasst. Dabei orientiere
man sich an den Leitlinien: Die Pro-
gramme sollen zielgenauer werden.
Der Wohnungsbestand solle gegenii-
ber dem Neubau ein grofleres Ge-
wicht erhalten. Die Wohnungspolitik
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solle starker mit der Stadtebaupolitik
verkniipft werden. Zudem werde eine
verbesserte Verzahnung von Wohn-
eigentum und privater Altersvorsorge
angestrebt.

Andreas Jacob von der For-
schungs- und Informations-Gesell-
schaft fiir Fach- und Rechtsfragen der
Raum- und Umweltplanung mbH, die
mit der Forschungsassistenz betraut
ist, ordnete die Modellvorhaben the-
matisch ein. Die Entwicklung der
Nachfrage nach Wohnraum und die
Kosten fiir die Eigentumsbildung un-
terliegen verschiedenen Faktoren, die
derzeit von erheblichem Wandel be-
troffen sind: Die Wirtschaft stehe
weiterhin vor tiefgreifenden Struk-
turanpassungen mit Folgen fiir den
Arbeitsmarkt und die Einkommens-
situation. Die Bevolkerung entwickele
sich in den Regionen héchst unter-
schiedlich, es gebe zugleich Regionen
mit Schrumpfung, Stagnation und
weiterem Wachstum. In prosperie-
renden Regionen schreite die
Suburbanisierung weiter voran.

Die Thematik des kostengiins-
tigen qualitdtsbewussten Neubaus
von Ein- und Zweifamilienhdusern
stelle sich in den prosperierenden Re-
gionen besonders deutlich heraus.
Die Eintrittsbarriere fiir die Wohn-
eigentumsbildung sei hier nach wie
vor hoch. Die geringe Eigentums-
quote in den Stiddten sei ein Beleg
dafiir. Zwischen den einzelnen pros-
perierenden Regionen bestiinden
aber deutliche Unterschiede. Die aus-
gewdhlten Modellvorhaben seien
Stellvertreter fiir unterschiedliche Re-
gionen. Die Fokussierung der
Modellvorhaben auf die Kernstéddte
reflektiere die nationale Nachhaltig-
keitsstrategie, die ein Verhiltnis von

Innen- zur AuBenentwicklung von
drei zu eins anstrebe.

Fur die Qualitit und die
Werthaltigkeit einer Wohnimmobilie
nehme der Standort weiter an Bedeu-
tung zu. Auch die ,Brauchbarkeit” sei
eine entscheidende Komponente. Ne-
ben diesen Faktoren werde der
Verfahrensqualitédt in den Modellvor-
haben eine besondere Aufmerksam-
keit geschenkt. Dies betreffe die
Handlungslogiken und Erwartungs-
haltungen der verschiedenen Akteure,
die es zusammenzufiihren gelte.

Klaus Beck, Biiro fiir Architektur
und Stadtplanung, betrachtete in sei-
nem Vortrag die Rolle des Architek-
ten. Er stellt dabei eine groBe Kluft
zwischen Selbst- und Fremdein-
schitzung fest. Die meisten Architek-
ten verwirklichten eigene Anspriiche,
das Ergebnis seien hdufig Planungen,
die keiner haben mochte. Daher un-
ternehme das ExWoSt-Forschungs-
feld den Versuch, das prozesshafte
Verstdndnis bei
den Architekten
wieder zu we-
cken.

Er wies dar-
auf hin, dass bei
den meisten Ei-
genheimen nicht
die tatsdchlichen
Wohnbedirf-
nisse, sondern
die Erfillung
von Lebens-
trdumen der
Bauherren  im
Vordergrund stehe. Festzustellen sei
eine Individualisierung und gleich-
zeitiger Pluralismus. Auch der Haus-
bau unterliege gewissen Moden, dies
sei kontraproduktiv fiir ein derart

ExWoSt-Informationen 27/2 - 07/2005

Aktuell

langlebiges Gut und kénne ein ernst-
zunehmendes Hemmnis fiir die lang-
fristige Werthaltigkeit darstellen. Die
meisten Neubaugebiete seien heutzu-
tage entweder durch Monotonie oder
durch ,Wildwuchs“ gepragt. Hier be-
stehe ein groBes Aufgabenfeld in Be-
zug auf Bauqualitit.

Im Anschluss an die einfithrenden
Beitrdge stellten sich die sechs
Modellvorhaben vor. Dazu wird auf
die nachfolgenden Seiten verwiesen.

Zum Abschluss der Veranstaltung
diskutierten unter Leitung von Herrn
Jacob (FIRU mbH), Manfred Hilgen
(BMVBW), Armin Hentschel (Institut
fiir Soziale Stadtentwicklung e.V.),
Norbert Miiller (Bielefelder gemein-
niitzige Wohnungsgesellschaft) und
Thoralf Niehus (Hertrampf + Niehus
Architekten) tiber die Herausforde-
rungen des Wohnungsmarktes, die
Zukunft des Wohnens und innovative
Wohnkonzepte im Kontext tradierter
Erwartungen.

Podiumsdiskussion

Wichtig fiir den zukiinftigen Woh-
nungsmarkt ist die intensive Ausein-
andersetzung mit dem Nutzer der Im-
mobilie. Bislang wurde der Markt we-
nig erforscht. Die Vorstellungen und
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Bediirfnisse des Nutzers in Bezug auf
das Wohnen sind daher kaum be-
kannt. Wichtig fiir die Zukunft ist es,
Marktkenntnisse zu erwerben. Aus
Sicht der Wohnungsbaugesellschaf-
ten erscheint es sinnvoll, Workshops
zur Produktentwicklung durchzufiih-
ren, um das Angebot differenzieren
zu konnen und die groRe Diskrepanz
zwischen Wohnwiinschen und dem
tatsdchlichen Angebot zu verringern.
Regionale Unterschiede gilt es dabei
zu beachten, denn den einen idealen
Haustyp fiir alle Nutzer gebe es nicht.

Wichtig fiir den Nutzer, so das Er-
gebnis einer Untersuchung des IFFS
e.V. ist Privatheit und die intelligente
Zuordnung des Freiraums. Eine Ab-
stimmung des Angebotes auf die
Nachfrage ist von hoher Bedeutung
im Hinblick auf die Werthaltigkeit
von Immobilien. Denn bei zu erwar-
tender zuriickgehender Nachfrage
wird es kiinftig vermehrt ,Ladenhii-
ter” geben.

Der Architekt muss in Krisen-
zeiten nach neuen Marktsegmenten
suchen. Hier ist zunehmend die Krea-
tivitdt des Architekten gefragt, neue
innovative Losungen fiir den Woh-
nungsmarkt in Kernstddten zu entwi-
ckeln, die gleichzeitig auch von den
Bauherren akzeptiert werden.

Von Seiten der Politik wird ein
Beitrag zur Umsetzung innovativer
Projekte in Kernstddten gefordert.
Der Bund bietet hierfiir die Rahmen-
bedingung, in erster Linie sind jedoch
die Bundesldnder, aber vor allem die
Kommunen entscheidend fiir die For-
derung von Projekten des Wohnungs-
neubaus im Ein- und Zweifamilien-
hausbereich in den Kernstiddten. Die
Eigenheimzulage des Bundes stellt
bislang keine zielgenaue Forderung
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dar, die den Wohnungsbau in der

Kernstadt begtinstigt. Die Kommu-

nen sind daher in der Pflicht, Modelle

zu entwickeln, die das Bauen in der

Stadt unterstiitzen und die Abwan-

derung der Bevolkerung verhindern.

Am Ende der Podiumsdiskussion
wurden von den Teilnehmern folgen-
de Wiinsche fiir die zukiinftige Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes ge-
dullert:

e Offenheit fiir ungewdhnliche Lo-
sungen und Mut zu Experimenten,

e verldssliche Rahmenbedingungen
von Seiten der Politik,

e wirtschaftliche Vernunft,

e Nutzung der Chancen der
Schrumpfung zur Reduzierung von
Dichten, Schaffung von Freirdu-
men und damit Erzeugung
vonStadtrandqualitdten in der
Stadt,

e Verbesserung der Kommunikation
zwischen den Akteuren.

Zuhorer
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1. Projekt-
werkstatt in
Wolfratshausen

Im Laufe der Begleitung der Modell-
vorhaben ist die Durchfithrung von
drei Projektwerkstédtten vorgesehen.
Alle Projektwerkstédtten werden vor-
aussichtlich unter dem Leitthema
»,Kommunikation und Beratung als
Mehrwert fiir das kostengiinstige und
qualitdtsbewusste Bauen* stehen.

Am 10. und 11. Mérz 2005 fand die
erste Projektwerkstatt in Wolfrats-
hausen statt. Das Arbeitsthema laute-
te ,Wesentliche Qualitdts- und
Kostenmerkmale — Kommunikation
mit Nutzern und Kaufinteressenten®.
Teilnehmerinnen und Teilnehmer
waren die Trdger der Modellvor-
haben, die vor Ort aktiven Projekt-
forscher, die Begleitforschung und
die Forschungsassistenz. Gastgeber
war das Modellvorhaben sml haus-
konzept.

Ziel der ersten Projektwerkstatt
war es, gemeinsam tiiber Qualitéts-
merkmale und Kostenstrukturen von
Ein- und Zweifamilienhdusern in pro-
sperierenden Regionen zu diskutie-
ren. Die aus der Sicht der Projekt-
trager und der -forscher wesentlichen
Qualitdten in den Modellvorhaben
sollten nédher betrachtet und erortert
werden. Strategien und Instrumente
zur Kommunikation der Qualitdten
mit den Interessenten und Nutzern
sollten vorgestellt und erste Erfahrun-
gen ausgetauscht werden. Im Ergeb-
nis ging es ebenso darum, Gemein-
samkeiten, = Vernetzungen  und
Ubertragbarkeiten herauszuarbeiten.

Am ersten Tag der Projekt-
werkstatt wurde die Bandbreite der
Qualitétsbereiche: stadtebauliche
Qualitdt, Objektqualitdt, Nutzungs-
qualitdt, Verfahrens- und Kommu-
nikationsqualitdt in einer Gesamt-
schau betrachtet. Am zweiten Tag

Aktuell

Ergebnisse der 1. Projektwerkstatt in Wolfratshausen
Wesentliche Qualitdts- und Kostenmerkmale -
Kommunikation mit Nutzern und Kaufinteressenten

wurde die stddtebauliche Qualitit
vertieft. Erortert wurden die ver-
schiedenen Moglichkeiten der Inte-
gration von Neubauvorhaben in vor-
handene stddtebauliche Strukturen,
Instrumente zur Sicherung von stid-
tebaulichen Qualitdten sowie Gren-
zen und Hemmnisse fiir eine gute
stddtebauliche Einbindung. In diesem
Zusammenhang wurde auch dariiber
diskutiert, ob und wie der Wert einer
guten stddtebaulichen Einbindung
den Kdufern und Bauherren sowie
den ansidssigen Nachbarn vermittelt
werden kann.

Als Ergebnisse der ersten Projekt-
werkstatt lassen sich festhalten:
Infrastrukturausstattung, Freizeit-
qualitdt und soziales Image sind we-
sentliche Bestimmungsfaktoren der
Standortqualitiit fiir den Eigenheim-
erwerb. Erwartungsgemdl wird die
gute Infrastrukturausstattung in stéad-
tischen Lagen positiv bewertet. Das
soziale Image erweist sich jedoch bei
der Auswahl des Wohnstandortes aus-
schlaggebend. In Osnabriick scheint es
zu gelingen, iber das Neubauvorhaben
ein problematisches Quartier zu sta-
bilisieren. Es wire wiinschenswert, im
Laufe der weiteren Bearbeitung Infor-
mationen dariiber zu erhalten, welche
Faktoren dies begiinstigt haben. In
Bremen scheint die Lage dafiir verant-
wortlich zu sein, dass nur sehr kosten-
giinstige Objekte akzeptiert werden.
Hier wird sich zeigen, inwieweit im
Zuge von Kostenoptimierungen Qua-
litditen modifiziert werden.

Bei der stddtebaulichen Inte-
gration gehen die Modellvorhaben
unterschiedliche =~ Wege. Leipzig,
Worms, Osnabriick und Bremen be-
schreiten individuelle auf den stiddte-
baulichen Kontext bezogene Lo-
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sungswege, das sml hauskonzept setzt
auf die stddtebauliche Anpassung
durch unterschiedliche Konfiguratio-
nen von Grund- und Ergédnzungs-
modulen und die Wiirfelhduser setz-
ten bewusst einen Kontrapunkt durch
einen Siedlungsbaustein. Auch inner-
halb der ersten Gruppe werden ver-
schiedene Akzente deutlich. So wird
in Bremen die dullere Gestaltung der
Gebdudehiille — Fassade, Fenster und
Tiiren — in Form und Farbe einheit-
lich vorgegeben. In Worms und
Osnabriick werden zwei verschiedene
Haustypen angeboten; fiir die Gestal-
tung werden auch hier Vorgaben ge-
macht, aber weniger ausgepragt als in
Bremen. In Leipzig wird lediglich die
Kubatur vorgegeben, dariiber hinaus
besteht eine groe Gestaltungs-
freiheit.

Grundlagen fiir das Konzept und
die stddtebauliche Integration sind in
fast allen Modellvorhaben stddtebau-
lich-architektonische Wettbewerbe,
Architekten-/Investorenwettbewerbe
oder Gutachterverfahren. Die stddte-
baulichen Konzepte werden pla-
nungsrechtlich abgesichert. Dabei
werden die Bebauungspldne meist in
enger Kooperation zwischen Stadt,
Planer und Investor erarbeitet. Zum
Teil erfolgt dies parallel zu den
Objektplanungen, zum Teil finden die
Abstimmungen in eigens hierfiir ge-
schaffenen Gremien - wie der Bau-
gesuchskonferenz in Leipzig - statt
und die Ergebnisse werden spéter im
Bebauungsplan festgeschrieben. Im
Fall der Wiirfelhduser wird dariiber
nachgedacht, die Gestaltung grund-
buchrechtlich abzusichern.

Neben der stddtebaulichen Ein-
bindung in die vorhandene Wohn-
bebauung stellt sich in Bremen zu-
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sdtzlich die Aufgabe, wie mit der Ab-
grenzung zu einem grofleren Gewer-
bebetrieb umgegangen wird.

Die beliebteste Bauform fiir das
Eigenheim ist nach wie vor das frei-
stehende Einfamilienhaus. Wegen der
hohen Grundstiickpreise lassen sich
in der Stadt allerdings kostengiinstige
Eigenheime nur in verdichteter Bau-
weise umsetzen. In den Modellvor-
haben soll daher untersucht werden,
wie verdichtete Bauformen nach-
fragegerecht und attraktiv umgesetzt
werden konnen. In Umfragen rangiert
das Reihenhaus meist auf den hinte-
ren Rdngen der Beliebtheitsskala. Bei-
spiele aus der Praxis belegen jedoch,
dass bestimmte Angebote wie z.B. das
traditionelle ,Bremer Reihenhaus®
sehr gut angenommen werden.
Daraus lésst sich die These ableiten,
dass die Form der Auspragung des
verdichteten Bauens fiir deren Akzep-
tanz entscheidend ist.

Im Modellvorhaben Bremen wird
auf Hausgruppen mit 4 bzw. 8 Einhei-
ten gesetzt, um den Eindruck mono-
toner Reihenhaussiedlungen zu ver-
meiden. In Worms wird das Atrium-
und das Winkelhaus als Doppel- und
Reihenhaus angeboten. Mit Hilfe der
Gebdudeformen sollen geschiitzte
private Freiriume entstehen. Durch
eine versetzte Anordnung soll ein le-
bendigeres Bild entstehen. In Leipzig
werden ebenfalls Gartenhofhduser
angeboten. Obwohl Leipzig wegen
der besonderen Situation in den
neuen Bundesldndern {iiber ein ver-
hiltnismaBig groBes Angebot an
stadtischen Baufldchen verfiigt und
dies zu moderaten Preisen, zeigt die
schnelle Vermarktung im Modell-
gebiet eine gute Akzeptanz des ver-
dichteten Bauens. Aus der geplanten
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Nutzerbefragung werden hierzu ni-
here Informationen erwartet. In
Osnabriick sind freistehende Ein-
familien- und Doppelhduser auf klei-
nen Grundstiicken geplant. In Ergén-
zung werden Offentlich nutzbare
Gemeinschaftsflichen = angeboten.
Das sml hauskonzept wird durch die
unterschiedliche Kombinatorik von
Grund- und Ergdnzungsmodulen in
unterschiedlichen stddtebaulichen
Dichten mit individuellen und ausdif-
ferenzierten Auflenrdumen gestaltet.
Mit den Wiirfelhdusern wird versucht,
durch ein neues Prinzip der Anord-
nung eine Einzelhausbebauung auf
Grundstiicksgroflen von Reihenhiu-
sern umzusetzen.

Die Akzeptanz der angebotenen
Formen der Verdichtung wird im
weiteren Verlauf der Modellvorhaben
untersucht. Fiir einige Formen der
Umsetzung von  stddtebaulicher
Dichte miissen in den Modellvor-
haben baurechtliche Losungswege
gefunden werden.

Die Haus-
haltsstrukturen
und Lebens-
stile differen-
sich
weiter  aus.
Das Angebot
an Wohn-
formen muss
sich  diesen
spezifischen
Wohnbe-
dirfnissen
offnen. Daher
wird in den
Modellvor-
haben einer
nutzerge-
rechten

zieren

Wohnraumgestaltung groe Auf-
merksamkeit geschenkt. Dieses The-
ma wird im Zentrum der zweiten
Projektwerkstatt stehen.

Einige Modellvorhaben nutzen
die Vorteile einer seriellen Fertigung,
um Kosten einzusparen. Dazu ist eine
Elementierung von Bauteilen not-
wendig. Auf der anderen Seite soll der
Nutzer ein moglichst hohes Mal§ an
Flexibilitdt in der  Grundriss-
gestaltung erhalten. In den betroffe-
nen Modellvorhaben wird die Frage
zu beantworten sein, wie eine opti-
male Balance zwischen beiden Anfor-
derungen aussehen kann.

Die bisher gemachten Erfahrun-
gen zeigen, dass es schwierig ist,
Qualitdtsmerkmale dem ,Durch-
schnittskdufer zu vermitteln, da
Kaufinteressenten und Bauherren
sehr stark durch einfallslos wirkende
Angebote und die gebaute Realitdt der
oft trostlosen Neubaugebiete geprégt
sind. Als besonders schwierig und

Gesprdche am Rande der Veranstaltung
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zeitintensiv erweist sich, Qualitdten
von innovativen Bau- und Wohn-
formen zu vermitteln, die stark von
den konventionellen Angeboten und
Vorstellungen abweichen. Die Vor-
stellungen von Qualitédt bei Architekt
und Bauherr scheinen oftmals sehr
unterschiedlich zu sein. Griinde dafiir
liegen nicht nur in einer unterschied-
lichen Auffassung von Qualitét, son-
dern auch darin, dass bestimmte Qua-
litditen dem Bauherr nicht addquat
vermittelt werden.

Bauherren und Kdufern direkt bei
der Erstansprache komplexe Informa-
tionen tiber Qualititen anzubieten,
hat sich nach ersten Erfahrungen als
nicht zielfiihrend herausgestellt.
Sinnvolle Zeitpunkte fiir eine intensi-
ve Erdrterung tiber Qualitdten sind
Folgegespriche mit Interessenten
und insbesondere die Planungsphase.

Werden herkémmliche Vertriebs-
partner bei der Vermarktung neuer
Bau- und Wohnformen eingesetzt,
miissen diese von dem Konzept tiber-
zeugt sein oder zumindest die Philo-
sophie des Konzeptes verstanden ha-
ben, um die Qualititen ibermitteln zu
konnen. Auflerdem miissen ihnen
konkrete Informationen tiber die be-
sonderen Merkmale an die Hand ge-
geben werden. In diesem Zusammen-
hang wird in den Modellvorhaben
tiber eine ,Schulung“ nachgedacht.

Dartiber hinaus werden Instru-
mente und Werkzeuge benétigt, um
Konzepte verstdndlich darstellen zu
konnen. Hier muss sich ganz unter-
schiedlicher Methoden bedient wer-
den, um einerseits Zahlen und Fakten
und andererseits Raumeindriicke fiir
Innen- und Aullenbereiche sowie
Nutzungsflexibilititen so zu vermit-
teln, dass der Bauherr oder Kaufer

auch die angesprochene Qualitit er-
kennt. Fiir die Visualisierung der
Hausanordnungen und deren Quali-
titen werden Modelle oder 3-D-
Simulationen eingesetzt. Fiir die Ver-
mittlung flexibler Innenraumge-
staltungen werden zusétzlich speziel-
le Informationsmaterialien wie z.B.
Modulbiicher erarbeitet und erprobt.

Die Vermittlung von Qualitdten
erweist sich als ein aufwendiger Pro-
zess. Wie dieser ,Mehraufwand“ ver-
giitet wird, dazu werden in den
Modellvorhaben  unterschiedliche
Wege beschritten. Zum Teil wird die-
ser Mehraufwand durch Engagement
getragen und finanziell zumindest
nicht in vollem Umfang in die Objekt-
preise eingebracht. In Leipzig werden
diese Kosten teilweise iiber die Stadt
und Forderprogramme wie ,Stadt-
umbau Ost“ aufgebracht. In Bremen
sollen Aufwendungen des Architek-
ten, die durch die HOAI nicht abge-
deckt sind, per Honorarvereinbarung
auf Stundenbasis abgegolten werden.
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Aktuell

Bei sml hauskonzept und den Wiirfel-
hdusern werden diese in die Gesamt-
kalkulation z.B. unter einer Position
Planung und Vertriebskosten zusam-
mengefasst.

Den Kommunen kommt in der Ei-
genschaft als Grundstiickseigentii-
mer, Trager der Bebauungsplanung
und Genehmigungsbehorde eine ent-
scheidende Rolle bei der Umsetzung
neuer Bau- und Wohnformen zu.
Konnen diese nicht von einem neuen
Konzept iiberzeugt werden, besteht
kaum eine Chance auf Umsetzung.
Dies trifft besonders auf neue Bau-
formen zu. Ein Beispiel dafiir sind die
Wiirfelhduser, die trotz intensiver Ge-
spriche mit den Kommunen noch
keines der geplanten Projekte einer
Umsetzung ndher bringen konnten.

Ebenso gestaltet es sich schwierig,
fiir die Umsetzung neuer Bau- und
Wohnformen Bautrdger zu finden.
Diese scheuen hiufig das damit ver-
bundene hohere Risiko eines neuen
Markteintritts.

Diskussionsrunde
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Forschung

Die Modellvorhaben zum kosten- Ausblick
glinstigen und qualitdtsbewussten
Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hdusern in prosperierenden Regionen
wurden im November 2004 gestartet.
Nach einem guten halben Jahr liegen
erste Berichte aus den Modellvor-
haben vor und die erste Projekt-
werkstatt hat stattgefunden.

Aus den vorliegenden ersten Er-
fahrungen kristallisieren sich folgen-
de Themen fiir eine iibergeordnete
Auswertung heraus:
¢ Stddtebauliche Integration
¢ Nachfragegerechte Formen des
verdichteten Bauens
Individuelle Wohnbediirfnisse und
-priferenzen und ihre Umsetzung
in neue Wohnformen
Serienbau, Modulbau, Typen-
héduser im Spannungsfeld mit Indi-
vidualitét
Intensive Beratung und Begleitung
von der Interessentenansprache bis
zur Nutzungsphase
Neue Tréagerkonstellationen

Im Rahmen des ExWoSt-Forschungs-
feldes wird ein Sondergutachten zu
dem Thema Ermittlung und Analyse
der Wohnbediirfnisse, -priaferenzen
und - wiinsche von Nachfrager-
gruppen im Segment von Ein- und
Zweifamilienhduser vergeben. Erste
Ergebnisse werden in der zweiten
Projektwerkstatt vorgestellt und im
Zusammenhang mit den Erfahrungen
und Ergebnissen in den Modellvor-
haben diskutiert.
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Bremen -
Organisierter
Selbstbau

Hintergrund

Die Stadt Bremen weist im Vergleich
mit anderen Grof3stddten eine auller-
gewOhnlich hohe Eigenheimquote auf,
teilt aber mit vielen Stiddten das Pro-
blem der Umlandwanderung. Vor die-
sem Hintergrund hat die Stadt das
Programm ,Bauen in Bremen“ initi-
iert. Mit dem Projekt ,Organisierter
Selbstbau® soll eine Variante der
Eigentumsbildung fiir den Personen-
kreis begiinstigt werden, der mit
Eigenleistung zu einer Reduzierung
der Kosten fiir das Eigenheim beitra-
gen mochte.

Beteiligte Akteure

Die Stadt Bremen mochte mit dem
Projekt ,Organisierter Selbstbau“ das
bautragerfreie Bauen unterstiitzen. Als
Eigentlimerin des Baugrundstiicks
verduBert sie die Grundstiicke direkt
an die Bauherren. Uber die Kaufver-
trdge nimmt sie Einfluss auf die Ge-
staltung des Projektes. Die Planungs-
gruppe Organisierter Selbstbau - be-
stehend aus Architekt, Tragwerks-
planer und Bauphysiker - wirkt als
Koordinator und Berater im gesam-
ten Projektverlauf von der Planung bis
zur Nutzungsphase.

Stadtisches Umfeld

Das Gebiet des Modellvorhabens be-
findet sich in einer Mischstruktur aus
2-geschossiger Reihenhausbebauung,
3- bis 4-geschossiger Mehrfa-
milienhausbebauung, einer Alten-
wohnanlage und Gewerbe. Der Sozial-
status des Gebietes ist als niedrig zu
bezeichnen.

Neues aus den Modellvorhaben

Projekttriger

Senator fiir Bau, Umwelt und
Verkehr

Dienstgebdiude Contrescarpe 72
28195 Bremen

Frau Schréder

Tel.: 04 21/ 3 61 40 45

E-Mail:
regina.schroeder@bau.bremen.de

Projektforschung

Protze + Theiling

Biickeburger StrafSe 53

28205 Bremen

Herr Theiling

Tel.: 04 21/ 4 98 92 56

E-Mail: theiling@pt-planung.de

Konzeption und innovative
Ansatze

Das Konzept fiir die Bebauung kniipft
an die Tradition des Bremer Reihen-
hauses an und versteht sich als Alter-
native zum gidngigen Angebot an
schliisselfertigen Reihenhdusern: ein
Architektenhaus zum Aus- und Weiter-
bau. Durch den Verkauf der Grundstii-
cke durch die Stadt direkt an die Bau-
herren sollen die Kosten fiir die Grund-
stiicke inklusive Nebenkosten (Grund-
erwerbssteuer, Notargebiihren) nied-
rig gehalten werden. Zudem sollen die
Kaufer vertraglich an die Konzeption
des Projektes gebunden werden.

Die Konzeption fiir das Baugebiet
wird geprdgt durch Verbindlichkeit
und Flexibilitdt. Durch das Bilden von
Hausgruppen mit 4 bzw. 8 Einheiten
soll der Eindruck einer monotonen
Reihenhaussiedlung vermieden wer-
den. Der Architekt legt die Bauweise
und die Anlage der Rohbauten fest.
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Die duBere Gestalt — Fassade, Fenster
und Tiiren — werden verbindlich vor-
gegeben. Eine einheitliche &dullere
Gebdudehiille soll die Identifikation
fordern und zur gestalterischen Qua-
litdt der Siedlungseinheit beitragen.
Zugleich wird Potential zur Serien-
fertigung erschlossen, das zur Sen-
kung der Baukosten beitragen soll
Der erweiterte Rohbau wird durch
qualifizierte Unternehmen erstellt
und den Bauherren iibergeben. Die
Bauwilligen werden vertraglich ver-
pflichtet, Ausbauarbeiten in Eigen-
arbeit zu leisten. Dazu werden drei
Ausbaupakete angeboten. Der schliis-
selfertige Erwerb eines komplett aus-
gebauten Hauses ist ausgeschlossen.
Das Thema Selbstbau soll unter dem
Aspekt  verdnderter = Rahmenbe-
dingungen, z.B. erh6hte Anforderun-
gen durch die Energieeinsparver-
ordnung, beleuchtet werden.

Vorderansicht

117



Neues aus den Modellvorhaben

Innerhalb der Gebdudehiille wird Wert
auf hohe Flexibilitdt und individuelle
Gestaltungsspielrdume gelegt. Die
Wohnfldche des Reihenhauses mit zwei
Vollgeschossen kann um ein Staffel-
geschoss erweitert werden. Die Grund-
risse konnen nach individuellen
Nutzungsbediirfnissen variabel gestal-
tet werden. Die Flexibilitdt reicht bis
zu den Moglichkeiten einer spéteren
Teilung in zwei separate Wohnungen
bzw. einer Zusammenlegung von zwei
zuvor  getrennten  Einheiten.
Verdnderungsmoglichkeiten von
Nutzungsanspriichen im Laufe des
Lebenszyklus werden in diesem Zu-
sammenhang thematisiert. Fiir die
Nutzungsphase erhélt der Bauherr eine
,Gebrauchsanweisung” tiber die ver-
schiedenen Maoglichkeiten der
Nutzungsvarianten.

Der Bauherr soll wédhrend allen
Phasen des Bauprozesses intensiv be-
gleitet werden. In der Planungsphase
wird er insbesondere in Bezug auf
eine realistisch leistbare Eigen-
leistung, die individuelle Grundriss-
gestaltung und bei der Materialaus-
wahl beraten, in der Bauphase wird
der Bauherr insbesondere hinsicht-
lich der Ausfiihrung der Eigen-
leistung beraten und betreut.

Aktuelle Entwicklungen

In einer ersten Phase der Vermarktung
wurden Gespriche mit ca. 30 Interes-
senten gefiihrt. In diesen Gespriachen
wurde festgestellt, dass die Pflicht zum
organisierten Selbstbau tiberwiegend
auf schlechte Resonanz stief8. Die in-
tensive Beteiligung des Nutzers am
Planungs- und Bauprozess und die
hohe Variabilitdt des Grundrisses wur-
den durchweg positiv bewertet. Die

12
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Flexibilitdt der Grundrisse im Hinblick
auf Anpassungen an den Lebenszyklus
erwiesen sich als schwer zu kommu-
nizieren. Wenn das Prinzip von den
Kaufinteressenten verstanden wurde,
bewerteten sie diesen Ansatz ebenfalls
positiv. Auch die verhéltnismé&Rig gro-
Be Wohnfldche und die groe Zahl
moglicher Zimmer wurden begrii3t.
Die geringen Abstell- und Nutzflichen
wurden als nachteilig angesehen. Die
gute Infrastrukturausstattung an dem
Standort wird geschitzt, jedoch die
vorhandene Sozialstruktur als ein we-
sentlicher Nachteil empfunden. Dies
hat Folgen fiir den akzeptierten Preis
an diesem Standort. Hier werden nach
den ersten Erkenntnissen nur Objekte
mit einem besonders niedrigen Preis
angenommen. Im Vergleich zu den
insgesamt in Bremen angebotenen
Reihenhdusern liegt der Preis der
Héuser des Modellprojektes pro qm-
Wohn-/ Nutzfliche giinstig; im Ver-
gleich mit Reihenhdusern in &hnlichen
Lagen Bremens bewegt er sich im
mittleren bis oberen Preissegment.
Die verhdltnisméRig groBen Grund-
stiicke werden in diesem Zusammen-
hang nicht honoriert. Auch scheint an
dem Standort eine von konventionel-
ler Architektur abweichende Gestal-
tung nur schwer vermarktbar. Die Pla-
nung wird auf Grundlage der Erkennt-
nisse in Bezug auf eine Kosten-

Kurzcharakteristik
Baugebiet:
Geplante Wohneinheiten:

GrundstiicksgrofSe:

Grundstiickskosten:
Wohnfliche (Ohne Erweiterung):

reduzierung iiberarbeitet und opti-
miert.

Der Architekt als mafgeblicher
Initiator des Projektes schied Anfang
2005 aus privaten Griinden aus dem
Projekt aus. Dadurch lie@§ sich die Zu-
sammenarbeit mit der Betreuungs-
gesellschaft Organisierte Selbstbau
ebenfalls nicht mehr aufrecht erhal-
ten. Die Stadt Bremen war gezwun-
gen, sich einen neuen Partner fiir das
Projekt zu suchen.

Draufsicht

Huchting, Bremen

24

Mittelhduser 226 gm
Eckhduser 296 — 323 gqm
125 Euro/gm

140 gm

ExWoSt-Informationen 27/2 - 07/2005



Forschungsfeld 27: Kostengiinstig qualitdtshewusst Bauen

Leipzig -
Ein Projekt im
Rahmen des

Selbstnutzer-
Programms

Hintergrund

Das Modellvorhaben greift im Rah-
men des Forschungsfeldes mit dem
Selbstnutzer-Programm auf Erfahrun-
gen der Stadt Leipzig mit Projekten
bei der Sanierung von Griinderzeit-
hédusern zurtiick. Ziel des Selbstnutzer-
Programms ist die Bindung der Biir-
ger an die Stadt durch Eigentums-
bildung, um der Suburbanisierung
entgegenzuwirken und die Attraktivi-
tatder Stadt zu starken. Zunéchst rich-
tete sich das Programm auf die
Griinderzeitviertel. Seit 2002 wird
auch der Neubau von Stadthdusern auf
innerstddtischen Brachfldchen ver-
folgt.

Beteiligte Akteure

Die Stadtverwaltung ist der Initiator
und tragende Kraft des Selbstnutzer-
Programms. Im Stadtplanungsamt
wurde fiir die Aktivititen im Neubau
ein eigenes Sachgebiet ,Stadthduser”
eingerichtet. Fiir die Durchfithrung
des Selbstnutzer-Programms wurde
tiiber die stadteigene LESG die
immothek als private Gesellschaft ge-
griindet. Die immothek fungiert als
zentraler Koordinator, Moderator und
Berater. Architekten, Ingenieure und
Baufinanzierer unterstiitzen die Akti-
vitdten von Stadt und immothek durch
freiwillige Vorleistungen in der An-
fangsphase eines Projektes. In der spé-
teren Umsetzung tibernehmen sie die
Rolle als Vertragspartner von Bauher-
ren.

Stadtisches Umfeld

Das Baugrundstiick ,Stallbaumstraf3e“
liegt in einer von Griinderzeithdusern
geprigten Umgebung. Der Stadtteil

Neues aus den Modellvorhaben

Projekttriger

Stadt Leipzig

Dezernat Stadtentwicklung und
Bau

Stadtplanungsamt

Neues Rathaus
Martin-Luther-Ring 4-6
04109 Leipzig

Herr Thomas

Tel.: 03 41/1 23 49 32
E-Mail: rthomas@leipzig.de

Projektforschung

Immothek Immolilien-Marketing
Service GmbH

Dorotheenplatz 3 b

04109 Leipzig

Frau Scheffen-Halbach

Tel.: 03 41/ 22 54 09 44

E-Mail: info@selbstnutzer.de

verfiigt tiber eine gute Infrastruktur-
ausstattung und liegt in der Nihe ei-
nes attraktiven Griinzuges. Die Innen-
stadt ist nur knapp 3 km entfernt.

Konzeption und innovative
Ansatze

Der grofite Teil des Grundstiicks be-
findet sich im Eigentum der Stadt
Leipzig und wird direkt an die Bau-
herren verkauft. Die urspriinglich fiir
eine dichtere stddtebauliche Bebau-
ung als Richtwert vorgegebenen
Grundstiickspreise konnten in Ver-
handlungen mit der Kimmerei an die
neue Bebauung mit Eigenheimen an-
gepasst und somit deutlich reduziert
werden.

Beim Selbstnutzer-Programm
wird auf eine frithzeitige Mitbestim-
mung und ein hohes Mal$ an Flexibi-
litdt fiir die Bauherren Wert gelegt. So
sind im Bebauungsplan Baufenster
relativ grof3ziigig bemessen — ausge-
nommen fiir die siidlichen Bereiche,
in denen schon Reservierungen vor-
liegen -, um auf Kduferwiinsche zum
Grundstiickszuschnitt und Gebdude-
kubatur eingehen zu koénnen.
Grundstiicks-
grolen oberhalb
von 600 gm wer-
den allerdings
nicht  zugelas-
sen.

Die Stadt
Leipzig hat die
Baufliche  so-
wohl fiir Bau-
gruppen als auch

fir =~ Bautrdger
ausgeschrieben.
Das Baugebiet

teilt sich heute in
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drei unterschiedliche Bereiche auf:

Im Siiden hat sich eine Selbstnutz-
ergruppe zur GbR Stallbaumstralle
zusammengeschlossen. Die Bau-
interessierten entwickeln gemeinsam
mit Architekten Gebdude nach ihrem
Wunsch. Dabei wihlen sie ihren je-
weiligen Architekten frei. Fiir diesen
Bereich sind neun L-férmige Garten-
hofhduser geplant, 2- bis 3-
geschossig, die mogliche Wohnfldche
reicht von 120 — 220 gqm. Durch Bau-
linien und —grenzen ist ein rechtecki-
ger Grundhaustyp festgelegt. Er-
weiterungsmoglichkeiten bestehen
iiber den Anbau eines Seitenfliigels
und ein  Staffelgeschoss.  Die
Innenraumaufteilung wird individu-
ell mit dem Architekten geplant. Es
bestehen keine Festlegungen fiir Fas-
saden- und Fenstergestaltung.

Fiir den nordlichen Bereich liegt
die Planung eines Architektenbiiros
fiir 10 Reihenh&duser gruppiert um ei-
nen begriinten Stadtplatz vor. Vorge-
sehen sind 2,5-geschossige H&user
mit 120 gm Wohnfliche. Eine
Parzellierung ist noch nicht verbind-
lich erfolgt.
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Entlang der Mockernsche Stralle be-
stand die Planung eines Bautragers fiir
die Errichtung von 4-geschossigen
Reihenh&usern mit ca. 140 qm Wohn-
flache.

Eine wesentliche Innovation des
Projektes ist in den Verfahrensweisen
und der Prozessteuerung zu sehen.
Das Selbstnutzer-Program bietet um-
fassende Informations-, Beratungs-
und Betreuungsmaoglichkeiten fiir In-
teressenten wihrend des gesamten
Kauf-, Planungs- und Bauprozesses.
Die immothek wird dabei als neutrale
Einheit wahrgenommen und ge-
schitzt, es besteht ein ausgesprochen
gutes Vertrauensverhéltnis. Im Rah-
men des Selbstnutzer-Programms
wurden spezielle Instrumente ge-
schaffen, z.B. Architekten-Kdufer-
Werkstédtten und die Baugesuchs-
konferenz. Die Prozessqualitidt des
Selbstnutzer-Programms fiihrt zu ei-
ner hohen Selbstbestimmung und ei-
ner hohen Kostentransparenz fiir die
Bauherren.

Neben den Qualititen fiir den
Bauherren bringt das Programm
Vorteile fiir die Stadt. Der Einwohn-
erverlust Leipzigs konnte
mittlerweile reduziert werden. Dies
fiihrt zu einer besseren Auslastung
vorhandener  Infrastruktur  und
gleichzeitig werden die Einnahmen
aus Steuern stabilisiert.

Aktuelle Entwicklungen

Der erste Bauabschnitt im Siiden des
Baugebietes hat begonnen.
Inzwischen sind die ersten drei Hau-
ser bezogen. Weitere 10 Hauser befin-
den sich im Bau. Die Gartenhofhduser
erfreuen sich eines besonders hohen
Zuspruchs, so dass dariiber nachge-
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dacht wird, diese auch im nérdlichen
Baufeld anzubieten. Der Bautréger,
der die Stadthduser entlang der
Mockernsche Stralie bauen wollte, hat
in der Zwischenzeit abgesagt. Hier
wdre es wiinschenswert, Informatio-
nen {iber die Hintergriinde zu erhal-
ten.

Die Verkdufe der Privatgrund-
stiicke stehen derzeit an; die Stadt ist
bemiiht, die Preisgestaltung zu be-
einflussen.

Da es in einem Fall zu Uberschrei-
tungen von Baukosten gekommen ist,
beabsichtigt die immothek Weiter-
bildungsangebote fiir Bauherren zu
Kostenkontrollverfahren anzubieten.

Reihenhaus am Stadtplatz

Kurzcharakteristik

Baugebiet:

Geplante Wohneinheiten:
Grundistiicksgrofse
Grundstiickskosten:
Wohnfldche:

Reihenhaus an der
Mockernsche Strafse

artenhofhc‘iuser an
der Stallbaumstrafse

StallbaumstrafSe, Leipzig
23 — 30

150 — 490 qm

77 Euro/lgm

120 — 180 qm
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Osnabrick -
Impuls zur
Quartiersent-

wicklung

Hintergrund

Das Modellvorhaben , Osnabriick Ro-
sengdrten” liegt in einem Quartier, das
als Sanierungsgebiet ausgewiesen ist
und mit Problemen wie schlechte Bau-
substanz, fehlende Griin- und Freifl4-
chen, eine Konzentration von
Migranten und eine starke Einwohn-
erfluktuation gekennzeichnet ist. Die
Investitionsbereitschaft ist entspre-
chend gering. Bei dem Modellvor-
haben handelt es sich um ein Areal in
einem Blockinnenbereich, der als Ge-
werbe- und Gértnereigeldnde genutzt
wurde. Bereits seit zehn Jahren unter-
nimmt die Stadt Osnabriick Ma8nah-
men, um diese Flache funktional und
rdumlich neu zu ordnen. Erst mit Auf-
nahme des Quartiers in das Stddte-
férderungsprogramm ,Soziale Stadt”
im Jahr 2001 wurden die Vorausset-
zungen fiir dessen Entwicklung ge-
schaffen wie die Auslagerung der dort
noch aktiven Gewerbebetriebe und die
Herrichtung des Grundstiicks.

Beteiligte Akteure

Die Stadt Osnabriick hat ein vitales
Interesse an der Aufwertung und stid-
tebaulichen Erneuerung des Quartiers.
Dazu soll das Modellvorhaben
,Osnabriick Rosengérten® entschei-
dend beitragen. Die Stadt unterstiitzt
die Eigentumsbildung durch finanzi-
elle Anreize tiber eine Vorfinanzierung
der Eigenheimzulage als nicht riick-
zahlbarer  Zinszuschuss. Die
Bremische Gesellschaft fiir Stadter-
neuerung, Stadtentwicklung und Woh-
nungsbau GmbH fungiert als
Sanierungstriagerin. Sie ist in alle
Planungsprozesse eingebunden und
gewihrleistet die Verzahnung der Pla-
nung mit den Quartiersbediirfnissen.

Neues aus den Modellvorhaben

Projekttriger

Stadt Osnabriick

Fachbereich Stddtebau
Hasemauer 1

49034 Osnabriick

Herr Hoppe

Tel.: 05 41/ 3 23 26 41

E-Mail: hoppe@osnabrueck.de

Projektforschung

Institut Raum & Energie

Erlenweg 3, 22880 Wedel/ Hamburg
FrauFahrenkrug, Tel.:04103/16041
E-Mail: institut@raum-energie.de

Planungsgruppe Professor Laage
Architektur Stadtplanung Forschung
Bei den Miihren 70, 20457 Hamburg
Herr Siebertz, Tel.: 0 40 / 43 19 50
E-Mail: lsiebertz@ppl-hh.de

Im ausgelobten Gutachterverfahren
setzte sich der Projektentwickler RBO
mit einem Planungsvorschlag der PPL
durch. Der B-Plan wird durch die RBO
finanziert und durch das Planungsbii-
ro PPL aufgestellt, so dass von dem
stddtebaulichen Entwurf bis zur
Gebduderealisierung ein durchgéngi-
ges Konzept ermoglicht wird.

Stadtisches Umfeld

Das Modellvorhaben ,,Osnabriick Ro-
sengdrten“ liegt zentrumsnah 1 km
vom Hauptbahnhof und 0.5 km von
der Innenstadt entfernt. Bei der Bau-
flaiche handelt es sich um einen gro-
Reren Blockinnenbereich, der von ei-
ner 3- bis 4-geschossigen griinder-
zeitlichen Blockrandbebauung umge-
ben ist. Die Sozialstruktur ist durch
einen verhdltnismédQRig hohen Mi-
grantenanteil und eine Bevolkerung
mit niedrigem Einkommen gepragt.

Konzeption und innovative
Ansétze

Die Stadt Osnabriick verfolgt gesamt-
stddtisch das Ziel einer flichen-
sparenden Siedlungsentwicklung
durch Bestandsentwicklung und
Flachenrecycling sowie die Attrak-
tivitdtssteigerung der Stadt als Wohn-
standort. Auf dieser Grundlage baut
das Modellvorhaben auf.

Das Modellvorhaben zielt auf eine
Eigentumsbildung fiir junge Familien
aus dem Quartier unter Integration
von Migranten, kinderlose Lebensge-
meinschaften und im Einzelfall auf
Riickwanderer aus dem Umland.
Insgesamt wird eine gemischte stabi-
le Sozialstruktur angestrebt.
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Das Modellvorhaben soll fiir die Auf-
wertung des gesamten Quartiers
Impulsfunktion iibernehmen:

e Funktionale Neuordnung durch
Anderung der Nutzung im Block-
innenbereich

e Soziale Integration von Migranten
in einer stabilen gemischten Nach-
barschaft

e Sensible stddtebauliche Einbin-
dung des Neubaubereichs in die
vorhandene Baustruktur.

Im Dezember 2003 schrieb die
Sanierungstrégerin einen kombinier-
ten Architekten- und Investoren-
wettbewerb fiir das Gebiet des
Modellvorhabens aus. Die schwieri-
gen Rahmenbedingungen des Quar-
tiers fithrten zu einer so geringen Be-
teiligung, dass ein Gutachter-
verfahren = angeschlossen  wur-

Das stddtebauliche Konzept sieht

eine Bebauung des Blockinnen-
bereichs mit freistehenden Einfamili-
enhdusern und mit Doppelhdusern
vor, die die Dimensionen und Pro-
portionen der angrenzenden Struktu-
ren iUbernehmen und weiterentwi-
ckeln. Hierfiir wurden zeitgemille
Wohntypen entwickelt, die auf sehr
kleinen Grundstiicken bei sparsamer
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Neues aus den Modellvorhaben

Erschliefung errichtet werden kon-
nen. Die Gebdude besitzen eine ge-
ringe Bautiefe von 6 m, bei einer
Breite von 12 m. Anpassungs-
moglichkeiten der Gebdude an zu-
kiinftige Marktnachfragen sind vor-
gesehen.

Das Projekt kennzeichnet sich
durch einen breiten Kommuni-
kationsprozess auf verschiedenen
Ebenen aus. Bei der Projektent-
wicklung arbeiten Stadt, Sanierungs-
trager, Entwicklungstrdger und Pla-
ner eng zusammen. Dieser enge Ab-
stimmungsprozess verspricht eine
rasche Umsetzung des Projektes und
soll zur Sicherung von Qualitdt und
Kosten beitragen.

Ebenso wird ein intensiver
Kommunikationsprozess mit den In-
teressenten fiir die Neubauten und
der alteingesessenen Nachbarschaft
der Blockrandbebauung verfolgt. Die
RBO hat fiir das Projekt eine detail-
lierte Markt- und Zielgruppenanalyse
durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden
demniéchst fiir eine Auswertung zur
Verfiigung gestellt. Im Rahmen der
Analyse der Wohnbediirfnisse und -
wiinsche soll auch untersucht werden,
ob Migrationshaushalte spezifische
Anforderungen besitzen. In Bezug auf
individuelle Nutzerbediirfnisse und
deren planerische Umsetzung sollen
die Bauherren ein gebiindeltes und
intensives Beratungsangebot erhal-
ten.

Aktuelle Entwicklungen

Im Dezember 2004 wurde eine Befra-
gung von Kaufinteressenten vorge-
nommen. Wider Erwarten verfiigten
die Interessenten zu einem groBen
Teil iiber ein durchschnittliches bis

16
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gutes Einkommen, so dass zum jetzi-
gen Zeitpunkt eine soziale Stabilisie-
rung erreichbar erscheint. Die
Grundstiicksgrélen werden von den
Interessenten als ausreichend angese-
hen Es besteht jedoch seitens Famili-
en mit Kindern der Wunsch nach gro-
RBeren Wohneinheiten. Hierauf hat der
Projektentwickler mit dem Angebot
einer zusétzlichen Hausvariante mit
einer grofleren Wohnfldche reagiert.
Durch die Ausweisung als
Sanierungsgebiet muss zunéchst der
Sanierungstrdger die Fliche erwer-
ben, um Fordermittel fiir das Gebiet
einsetzen zu konnen. Bei der Ein-
bindung eines Projektentwicklers und
Bautrégers fallen nochmals Erwerbs-
nebenkosten (Grunderwerbssteuer,
Notargebiihren) an. Das bedeutet ei-
nen nicht unerheblichen Kostennach-
teil in Sanierungsgebieten. Durch
eine entsprechende Vertrags-
gestaltung konnte erreicht werden,
dass ein Zwischenverdu8erungs-
schritt vermieden wird. Dies fiithrt zu
einer Kostenersparnis von 10,80/qm
bzw. 4.000 bis 5.000 je Grundstiick.
Fiir das Modellvorhaben Osna-
briick wurden die Kosten der
Eigentumsbildung im Gebiet des
Modellvorhabens mit einem Standort
im Umland unter Einbeziehung von
Mobilitdtskosten verglichen. Die Be-

Kurzcharakteristik

Baugebiet:

Geplante Wohneinheiten:
Grundistiicksgrofse:
Grundstiickskosten:
Wohnfldche:

rechnung kommt zu dem Ergebnis,
dass der Standort ,, Rosengédrten“ nach
drei bis vier Jahren Nutzungsdauer
glinstiger ist als ein Alternativ-

standort im Umland.

L e -

Luftbild des Projektgebietes

Quartier Rosenplatz, Osnabriick
32

ca. 300 qm

195 Euro/gm

110 — 144 gm
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Worms - Das
Lebenszyklus-
EIES

Hintergrund

Bei dem Modellvorhaben Liebenauer
Feld handelt es sich um eine
Konversionsfliche in zentrumsnaher
Lage. Nach dem Abzug der Amerika-
ner im Jahr 1999 ergab sich fiir die
Stadt Worms die Chance, ihre Mitte
neu zu gestalten. Die Stadt Worms
strebt fiir die Konversionsflache inner-
stddtischen Wohnraum fiir unter-
schiedliche Bevdlkerungsgruppen an.
Einen Beitrag dazu soll das Modell-
vorhaben mit dem Lebenszyklushaus
leisten.

Beteiligte Akteure

Die Stadt Worms suchte fiir das Grund-
stiick einen Investor, der einerseits den
Kaufpreisvorstellungen des Bundes
und andererseits den stddtebaulichen
Vorstellungen entsprach. Dazu wurde
in 2002 die Liebenauer Feld GmbH als
Public Private Partnership (PPP) be-
stehend aus einem privaten Investor
der Bauwirtschaft und dem kommu-
nalen Wohnungsunternehmen der
Stadt Worms neu gegriindet. Aus dem
Realisierungswettbewerb wurde die
Planung des Architekten Klaus von
Bock ausgewdhlt.

Stadtisches Umfeld

Das gebaute Umfeld ist durch
Geschosswohnungsbau der 20-er Jah-
re gekennzeichnet; in unmittelbarer
Nachbarschaft sind ein 4-geschossiges
Pflegeheim und 3-geschossige Stadt-
villen projektiert.

Neues aus den Modellvorhaben

Projekttriger

Liebenauer Feld GmbH
Stralenbergstrafse 1

67549 Worms

Herr Straube

Tel.: 0 62 41/ 93 33 10
E-Mail:
peterstraube@wohnungsbau-
gmbh-worms.de

Projektforschung
Architekturbiiro Klaus von Bock
BlumhardtstrafSe 41

73035 GoOppingen

Herr von Bock

Tel.: 0 71 61/ 94 33 40

E-Mails: buero@von-bock.de

Konzeption und innovative
Ansatze

Ausgangspunkt fiir die Konzeption ist
der Lebenszyklusgedanke vor dem
Hintergrund der gesellschaftlichen
Entwicklungen. Es geht um ein Haus,
dass sich dem Lebenszyklus seiner
Bewohner individuell anpassen kann.
Die Flexibilitdt bezieht sich nicht nur
auf die Verdnderbarkeit des Grundris-
ses, sondern auch auf eine Er-
weiterungsfihigkeit des Hauses. Das
Raumkonzept mit klarer Rasterstruktur
ist austauschbar und flexibel; fest vor-
gegeben sind die Sanitdrzellen. Be-
stimmte Zonen im Garten sind als Er-
weiterungsbereich vorgesehen. Im Zu-
sammenhang mit den Erweiterungs-
moglichkeiten geht es um die friithzei-
tige konstruktive Vorbereitung fiir spé-
tere Erweiterungen und Umbauten.
Dabei soll der zeitliche, technische und
finanzielle Auf-
wand moglichst
gering gehalten
werden.
Besondere
Bedeutung be-
kommt daher die
Kommunikation
mit dem Nutzer,
um mogliche
Entwicklungs-
pfade in seinem
Lebenszyklus
herauszufiltern.
Fir die Umset-
zung von Le-
benszyklus-
varianten ist die
Erarbeitung von
modularen In-
formations-
pakten vorgese-
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hen. Fiir die Kostenseite sollen In-
formationseinheiten auf der Basis
von Kostenpaketen gebildet werden.
Mit dieser Strategie soll die Akzep-
tanz fiir das innovative Wohnkonzept
gesteigert werden.

Da fiir den Vertrieb der Hauser
die konventionelle Vermarktungs-
schiene genutzt werden soll, ist eine
Schulung der Mitarbeiter zur Kom-
munikation des Lebenszyklusge-
dankens und der spezifischen Objekt-
qualitdten vorgesehen.

Fiir die Erweiterungsmoglich-
keiten und die baurechtliche Umset-
zung sind Losungswege zu finden.
Hierzu steht die Liebenauer Feld
GmbH in Verhandlungen mit der
Stadt Worms.

Stéiidtebauliches Konzept
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Neues aus den Modellvorhaben

Fiir das Lebenszyklushaus werden
zwei Haustypen angeboten, das Atri-
um- und das Winkelhaus, die als Dop-
pel- oder Reihenhaus errichtet werden.
Mit Hilfe der Gebdudeformen sollen
geschiitzte private Freirdiume entste-
hen.

Um die Ausfithrungsqualitdt si-
cher zu stellen, soll ein hoher Anteil
seriell hergestellter Bauteile einge-
setzt werden. Eine externe Qualitéts-
uberwachung oder Zertifizierung ist
angedacht.

18
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Kurzcharakteristik

Baugebiet:

Geplante Wohneinheiten:
Grundstiicksgrofse:
Grundstiickskosten:
Wohnfléche:

Jeweils plus

Erweiterungsmaoglichkeiten:

Winkelhaus mit Erweiterungsbau

Projektgebiet

Liebenauer Feld, Worms
27

ca. 185 qm

240 Eurolgm
Winkelhaus 124 gm,
Atriumhaus 130 qm

Wintergarten 21 gm, Erweiterungs
bau 20 gqm
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Woirfelhauser

Hintergrund

Der Traum der Deutschen ist nach wie
vor das freistehende Einfamilienhaus.
Aus Kostengriinden kénnen sich viele
jedoch nur ein Reihenhaus leisten. Ziel
bei der Entwicklung des Wiirfelhauses
war es daher, die Qualitdten des frei-
stehenden Einfamilienhauses mit der
Wirtschaftlichkeit des Reihenhauses zu
verkniipfen. In Karlsruhe wurden die
Wiirfelhduser in Holzrahmenbauweise
bereits realisiert. Weitere Siedlungen
sind in Heidelberg, Baden-Baden und
Freiburg geplant und sollen im Rah-
men des Modellvorhabens begleitet
werden.

Beteiligte Akteure

Fiir die Entwicklung des neuartigen
Siedlungsbausteins wurde die Projekt-
gemeinschaft Wiirfelhduser, ein Zu-
sammenschluss von Architekten, ei-
nem Tragwerksplaner und einem
Fachplaner, gegriindet. Diese Arbeits-
gemeinschaft agiert wie ein General-
planer. Abweichend vom urspriingli-
chen Aufgabenfeld sind die Architek-
ten hier nicht nur als Planer titig, son-
dern nehmen die gesamte Projekt-
entwicklung in die Hand.

Stadtisches Umfeld

In Karlsruhe wurden die Wiirfelhduser
auf einem innenstadtnahen Kon-
versionsgeldnde der ehemaligen
Smiley Barracks neben Geschoss-
wohnungsbauten sowie Reihen- und
Doppelhédusern verwirklicht. Die Ent-
fernung zur Innenstadt betrdgt nur
2 km, eine Stadtbahnanbindung des
gesamten Baugebietes ist im Bau.

Neues aus den Modellvorhaben

Projekttriger
Projektgemeinschaft Wiirfelhaus
evaplan

Architektur + Stadtplanung
Gilbert - Holzapfel

Freie Architekten

Ahaweg 6-8

76131 Karlsruhe

Frau Zschocke

Tel.: 07 21/ 2 78 05

E-Mail: evaplan@web.de

Projektforschung
evaplan

Architektur + Stadtplanung
Ahaweg 6-8

76131 Karlsruhe

Frau Zschocke

Tel.: 07 21/ 2 78 05

E-Mail: evaplan@web.de

Konzeption und innovative
Ansiatze

Das Konzept ist geprdgt durch eine
schachbrettartig versetzt angeordne-
te Einzelhausbebauung auf der
Grundstiicksfldache eines Reihenhau-
ses. Ermoglicht wird diese Verdichtung
der Einzelhduser durch eine Flachen-
baulast {iber das Gesamtgrundstiick, so
dass die ansonsten notwendigen Ab-
standsflachen entfallen. Im Gegensatz
zu den geschlossenen ,Siedlungs-
wédnden“ einer Reihenhausbebauung
bietet diese verdichtete Bauform
durch die versetzte Anordnung eine
hohe Durchldssigkeit fiir Blick-
beziehungen, Durchgriinungen und
Zugangsmoglichkeiten zu den Geb&du-
den.

i,

18 .
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Lageplan der Wiirfelhdiuser in
Smiley-West in Karlsruhe

Einfamilienhausqualitdten wie die
Belichtungsmdéglichkeit von allen
Seiten, gut zuzuordnende Freifldichen
und die Moglichkeit des Um-das-
Haus-Herumlaufens sind so auch auf
kleinen Grundstiicken moglich. Die
Anordnungssystematik ist in flexibler
Dichte auf unterschiedlichen Grund-
stiickszuschnitten einsetzbar.
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Eine prdgnante Gestaltung gibt der
Wiirfelhaussiedlung eine eigene Iden-
titdt, die sie von der umliegenden Be-
bauung unterscheidet und dazu bei-
tragen kann, bei den Bewohnern ein
Gefiihl der nachbarlichen Zusammen-
gehorigkeit zu stiarken. Die Wiirfel-
héduser kdnnen so der Orientierungim
Baugebiet, der Identifikation mit dem
Wohnumfeld und der Wohnform die-
nen.

Das Wiirfelhaus ist 2,5-geschossig
mit einer grof3zligigen Dachterrasse
und einem Gartenbereich. Auf Grund
der Teilbarkeit in zwei Einheiten und
einer separaten Zugangsmoglichkeit
von aullen eignen sich die Wiirfel fiir
unterschiedliche Nutzungsbediirfnis-
se. Die Treppe ins Obergeschoss, ein
Installationsschacht und zwei Trag-
stlitzen sind Festpunkte im Innen-
raum, dartiber hinaus kann der
Grundriss sehr individuell auf die
Nutzerwiinsche abgestimmt werden.

Ansicht
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Neues aus den Modellvorhaben

Durch einen hohen Vorfertigungs-
grad lassen sich Zeit- und Kosten-
einsparungen erreichen. Schnittstel-
lenprobleme, die sonst erstin der Bau-
phase auftreten, kénnen bereits in der
Planungsphase aufgefangen und
durch eine frithe und enge Zusammen-
arbeitin der Arbeitsgemeinschaft zwi-
schen Architekten, Fachplaner und
Tragwerksplaner aufgefangen bzw.
vermieden werden. Die Fach-
planungen werden in die Architekten-
pldne ohne weitere Planunterlagen
eingearbeitet. Die Projektgemein-
schaft hat sich bei der Realisierung des
Projektes in Karlsruhe als effiziente
Planungskonstellation erwiesen.

Aktuelle Entwicklungen

In Heidelberg wurde ein sich in der
Entwicklung befindliches Geldnde im
Stadtteil Wieblingen auf Eignung un-
tersucht. Ein Bebauungsvorschlag
sieht 10 bzw. 15 Héiuser entlang der
Bahnlinie vor. Das Gebiet weist eine
ideale S-W-Ausrichtung auf. Bei der
Bebauung soll ein Bautridger einge-
schaltet werden. Daher soll das Pro-
jektdazu herangezogen werden, einen
Vergleich zwischen einem Bautréger-
und einem Baugruppenprojekt
(Karlsruhe) durchzufiihren.

In Baden-Baden sind im Entwick-
lungsgebiet Cite die Wiirfelhduser in
Massivbauweise projektiert. Dies er-
moglicht eine Gegeniiberstellung des
Einsatzes von vorgefertigten Teilen
bei Massiv- und Holzbauweise in Be-
zug auf Qualitdt und Kosten. Der
Bebauungsvorschlag sieht 13 Wiirfel-
h&user in drei Reihen auf einem NW-
SO-orientierten Grundstiick in leich-
ter Hanglage vor. Eine Option auf das
Grundstiick wird jedoch erst erteilt,
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wenn 2 - 3 Interessenten gefunden
sind. Daher wird intensiv an der Be-
kanntmachung des Projektes gearbei-
tet.

In Freiburg wurde das Konzept
der Wiirfelhduser als bester Entwurf
zur Weiterbearbeitung im Rahmen
eines  Workshops y2Innovativer
kostengtinstiger Reihenhausbau“ ge-
wdhlt. Inzwischen liegt eine Absage
der Stadt Freiburg vor. Die Hinter-
griinde der Absage sollen im weiteren
Verlauf eruiert werden.

Kurzcharakteristik fiir Karlsruhe

Anzahl der Wohneinheiten:
Grundstiicksgrofse:
Grundstiickskosten:
Wohnfléche:

Die Projekte in den o.g. drei Stddten
befinden sich in einer sehr langwieri-
gen Projektentwicklungsphase. Bei
den Kommunen ist eine zuriickhalten-
de Grundhaltung auszumachen.
Hierzu sollen im weiteren Verlauf des
Projektes Hintergrundinformationen
gewonnen werden.

Das Referenzobjekt in Karlsruhe
wird derzeit im Hinblick auf Nutzer-
zufriedenheit und Baukosten ausge-
wertet.

Diagonaler Blick durch das Wiirfelhausgebiet in Karlsruhe

13

180 — 322 qm
250 Eurolqgm
141 gm
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sml
hauskonzept /
cohousing

Hintergrund

Bei dem sml hauskonzept handelt es
sich um ein standardisiertes Haus-
konzept mit einem “Bauentwurfssatz”,
mit dem unterschiedliche Wohn-
formen in unterschiedlichen stddte-
baulichen Situationen realisiert wer-
den sollen. Das Konzept soll im Zuge
des Forschungsfeldes in den Stddten
Ingolstadt, Landsberg, Fiirth, Erding
und Germering begleitet werden.

Beteiligte Akteure

Fiir das sml hauskonzept wurde 2003
die Projektentwicklungsgesellschaft
b+m mbH gegriindet. Sie iibernimmt
die Gesamtentwicklung des Haus-
konzeptes in planerischer und orga-
nisatorischer Hinsicht sowie die Steu-
erung der Projekte. Zweck der Gesell-
schaft ist die Entwicklung, Forschung
und Realisierung des sml haus-
konzeptes. Der konkrete Vertrieb und
die Steuerung des Bauablaufs bei den
einzelnen Projekten werden von
Kooperationspartnern iibernommen.

In diesem Projekt treten die Ar-
chitekten sowohl als Planer, Projekt-
entwickler und Konzept-Vermarkter
auf. Fiir die einzelnen Projekte suchen
sie sich gezielt Generalunternehmer
aus, die die Planung am wirtschaft-
lichsten umsetzen kénnen. Der Her-
steller soll in der Zusammenarbeit mit
b+m mbH kooperativ fiir die Weiter-
entwicklung des Hauskonzeptes ei-
nen Input aus seinen Erfahrungen
herausleisten.

Stadtisches Umfeld

Aufgrund der vielfaltigen Moglichkei-
ten in der Kombinatorik der Grund-
und Ergdnzungsmodule ldsst sich das

Neues aus den Modellvorhaben

Projekttriger
Projektentwicklungsgesellschaft
b+m mbH

Frohschammerstrafse 14

80807 Miinchen

Herr Dr. Brech

Tel.: 0 89 / 35 74 68 24

E-Mail:
Joachim.Brech@smlhauskonzept.de

Projektforschung
Projektentwicklungsgesellschaft
b+m mbH

Frohschammerstrafse 14

80807 Miinchen

Herr Dr. Brech

Tel.: 0 89/ 35 74 68 24

E-Mail:
Joachim.Brech@smlhauskonzept.de

Konzept in unterschiedlichen stéddte-
baulichen Situationen einsetzen und
fiir die Nutzer individuelle und diffe-
renzierte AuBenrdume gestalten. Bei
gleicher stddtebaulicher Dichte sind
unterschiedliche Hauskombinationen
moglich.

Konzeption und innovative
Ansatze

Das Wesen des sml hauskonzeptes ist
die modulare Aufbereitung eines stan-
dardisierten Wohnhauses mittels eines
sog. Bauentwurfssatzes. Das Konzept
soll trotz Standardisierung eine stdd-
tebauliche Einbindung der Wohnhéu-
ser in unterschiedliche stadtrdgumliche
Situationen und fiir die Nutzer viel-
faltige individuelle Gestaltungsspiel-
rdume bei flexibler Grundriss-
gestaltung und dufllerer Erscheinung
ermoglichen. Der Nutzer kann
zundchst unter den Grundmodulen s,
m und 1 wéhlen
und diese mit
Ergdnzungs-
modulen erwei-
tern. Es besteht
die Moglichkeit,
die Hé&user 2-
geschossig mit
Dachgeschoss
oder in 3-ge-
schossiger Aus-
fihrung zu wih-
len und diese in
zwei Wohnungen
zu teilen oder
Wohnen und Ar-
beiten zu verei-
nen. Die Grund-
risse konnen fle-
xibel gestaltet
und facettenreich
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mit Einzelmodulen fiir spezifische
Nutzungen variiert werden.

Die Bauteile des Hauses sollen
eine Haltbarkeitszertifizierung erhal-
ten, damit der Bauherr die Kosten fiir
die Nutzungsphase besser einschit-
zen kann. Der Nutzer erhilt eine Ge-
brauchsanweisung zur Vermeidung
von Mingeln durch rechtzeitiges
Warten, Reinigen oder richtiges Liif-
ten etc.
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Neues aus den Modellvorhaben

Aktuelle Entwicklungen

Bisherige Erfahrungen bei der Kom-
munikation mit Interessenten zeigen,
dass eine Balance zwischen umfassen-
der und zu umfangreicher Informati-
on gefunden werden muss, um eine
Uberforderung der Bauherren zu ver-
meiden und einen stringenten
Planungsprozess zu ermdglichen.
Bauherren begriiBen die Moglichkeit,
eigene Vorstellungen einbringen zu
konnen, bevorzugen aber tradierte
Wohnvorstellungen.

In Landsberg sind fiir den 1. Bau-
abschnitt mit 16 Hdusern Bauherren
gefunden. Die ersten Héuser sind
bereits im Bau. Fiir den 2. Bauab-
schnitt mit ebenfalls 16 Hdausern liegt
der Stadt der Entwurf zur Zustim-
mung vor.

Mitte Mérz begann die Vertriebs-
phase in Ingolstadt. Es liegen bereits
13 schriftliche Reservierungen fiir
insgesamt 25 Héuser in drei Bauab-
schnitten vor.

In Fiirth wurde das zunéchst vor-
gesehene Grundstiick in einem Sa-
nierungsgebiet an eine stadteigene
Entwicklungsgesellschaft vergeben.
Das Projekt Innenstadt kommt daher
nicht zustande. In einem Konver-
sionsgebiet in Innenstadtnidhe wurde
eine Option auf ein Grundstiick er-
teilt. Ein Vorgesprdch mit der
Bundesliegenschaftsverwaltung
Niirnberg wurde bereits gefiihrt und
Planungsvarianten entwickelt.

In Erding ist eine Vorkldrung mit
dem Oberbiirgermeister und dem
Stadtplanungsamt erfolgt. Der Be-
ginn wurde hinausgeschoben, um
eine Konkurrenz mit einem stddti-
schen Projekt zu vermeiden.
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In Gemering hat der Bauausschuss den
Entwurf abgelehnt, weil er abweichend
vom Bebauungsplan keine Tiefgara-
ge vorsieht und die Architektur den
Entscheidungstrdgern nicht zusagt. Es
obliegt dem privaten Grundstiicks-
eigentiimer, zu intervenieren.

Kurzcharakteristik fiir Landsberg

Anzahl der Wohneinheiten:
Grundstiicksgrofse:
Grundstiickskosten:
Wohnfliche (Grundmodule):
Ergdnzungsmodule:

32
ca. 200 qm

250 Euro/lgm

§ =90 gm, m =125 qm, | = 160 gqm
z.B. Windfang, Eingangsloggia,
Wintergarten
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Ex Libris

Literaturempfehlungen -

eine Auswahl

BBR (Hrsg.): Querschnittsstudie
zum kostenglinstigen qualitéts-
bewussten Bauen, Werk-statt: Pra-
xis Nr. 1/2004, Bonn 2004
BMVBW: (Hrsg.): Hausakte fiir den
Neubau von Einfamilienhdusern
Bundesgeschiftsstelle Landes-
bausparkassen (Hrsg.): Neue Er-
werbertypen am Woh-nungsmarkt
— Motive, Potenziale, Konsequen-
zen —, Berlin 2005

Diederichs, C.J., Getto, P., Streck,
S.: Entwicklung eines Bewertungs-
systems fiir okono-misches und
okologisches Bauen und gesundes
Wohnen, Bauforschung fiir die Pra-
xis, Band 57, Stuttgart 2003
Energieagentur ~NRW  (Hrsg.):
Niedrigenergiehduser planen und
bauen, Neubauseminar fiir Bau-
familien, Teilnehmerhandbuch aus
dem REN Impuls-Programm "Bau
und Ener-gie" der Energieagentur
NRW, Wuppertal 0.].

Oswald, R., Kottje, J., Sous, S.:
Schwachstellen beim  Kosten-
glinstigen Bauen, Baufor-schung
fir die Praxis, Band 65, Aachen
2004

Schader Stiftung (Hrsg.):
wohn:wandel. Szenarien, Progno-
sen, Optionen zur Zukunft des
Wohnens, Darmstadt 2001

Weeber, H., Weeber, R., Fritz, A.,
Dorrie, A.: Besser Wohnen in der
Stadt, Konzepte und Beispiele fiir
Familienwohnungen, Stuttgart/
Berlin 2005

Weeber, H., Bosch, S.: Nachhaltig
gute Wohngqualitdt, Bauforschung
fiir die Praxis Band 64, Stuttgart/
Berlin 2004

e Weeber, H., Weeber, R., Fritz, A,
Dorrie, A.: Innerstddtisches Woh-
nen, Eigenheimquali-tidten in der
Stadt, Stuttgart/Berlin 2004

e Weeber, H., Bosch, S.: Bauqualitét,
Verfahrensqualitdt und Produkt-
qualitdt bei Projekten des Woh-
nungsbaus, Bauforschung fiir die
Praxis Band 60, Stuttgart/Berlin
2003

e Weeber, H., Weeber, R.: Eigenhei-

me auf kleinen Grundstiicken,

Stuttgart 2003

Wiistenrot Stiftung (Hrsg.):

BauWohnberatung Karlsruhe, Wis-

senschaftliche Begleitung des
Modellprojektes einer prozess-
haften Wohnberatung,

Ludwigsburg 2003

Links zum Forschungsfeld

e http://www.bbr.bund.de/exwost/
forschungsfelder/ff _index.html?/
exwost/forschungsfelder/
003_kontakt.html

e http://www.kompetenzzentrum-
iemb.de
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Die Modellvorhaben im Internet

* Leipzig:
Informationen zum Selbstnutzer-
Programm und zum Modellvor-
haben an der "Stallbaum-strale"
http://www.selbstnutzer.de

* Osnabriick:
Informationen zum Modellvor-
haben und zum Sanierungsgebiet
http://www.ppl-hh.de/web/akt/
rosen.htm
http://www.osnabrueck.de/rosen-
platz/index.html

* Wiirfelhiuser:
Informationen zu den Wiirfel-
hiusern
http://www.wuerfelhaus.de/
http://www.volkswohnung.com/
projekte/smiley/baul/wuerfel.htm
http://www.volkswohnung.com/
projekte/smiley/bau3/bau.htm

e sml hauskonzept:
Informationen zum
konzept
http://www.smlhauskonzept.de

sml haus-
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