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Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

nach ungefähr drei Jahren Laufzeit
wurde das Forschungsfeld „Kosten-
günstiger qualitätsbewusster Neubau
von Ein- und Zweifamilienhäusern in
prosperierenden Regionen“ abge-
schlossen.

Die Experimentierphase der
Modellprojekte wurde im November
2006 beendet. Das Sondergutachten
„Ermittlung und Analyse der Wohn-
wünsche, -bedürfnisse und -prä-
ferenzen von Nachfragergruppen im
Bereich von Ein- und Zweifamilien-
häusern“ liegt seit Spätsommer 2006
vor. Die wesentlichen Ergebnisse hat-
ten wir Ihnen in den ExWoSt-Infor-
mationen 27/4 vorgestellt.

Die Querauswertung aller Erfah-
rungen aus dem Forschungsfeld wur-
de im Frühjahr 2007 abgeschlossen.
Wesentliche Erkenntnisse haben wir
in einem Workshop unter dem The-
ma „Das ExWoSt-Forschungsfeld
Kostengünstiger und qualitäts-
bewusster Neubau von Ein- und Zwei-
familienhäusern in prosperierenden
Regionen – Ein Beitrag zur Stärkung
des städtischen Wohnens“ am
19.06.2007 zur Diskussion gestellt. An
dem Workshop nahmen Experten aus
der Marktforschung, Wissenschaft,
den Landesbehörden und der Kom-
munalverwaltung teil.

Ihre

karin lorenz-hennig

In drei aufeinanderfolgenden
Diskussionsforen wurden zentrale Er-
kenntnisse in den Themenfeldern

····· Aktive Grundstückspolitik – ein
zentrales Instrument zur Stärkung
des Eigenheimbaus in Kernstädten

····· Möglichkeiten und Grenzen der
Implementation von Eigenheimen
in innenstadtnahe Quartiere – städ-
tebauliche Integration und Dichte

····· Das Einfamilienhaus, ein Lebens-
traum – Kostengunst und individu-
elle Gestaltungsmöglichkeiten

erörtert. Erfahrungen aus eigenen
oder bekannten Projekten der Exper-
ten rundeten das Bild ab. In dieser
Ausgabe der ExWoSt-Informationen
berichten wir ausführlich über die In-
halte des Workshops.

Ausgehend von demographi-
schen, soziökonomischen und raum-
strukturellen Entwicklungen in
Deutschland hatten wir uns mit dem
Forschungsfeld das Ziel gesetzt, einen
Beitrag zur nachhaltigen Wohnraum-
versorgung und zu zukunftsfähigen
Stadt- und Raumstrukturen zu leisten.
Wir sind den Fragen nachgegangen:
Wie kann die Attraktivität von Kern-
städten für die Eigentumsbildung im
Segment von Ein- und Zweifamilien-
häusern verbessert werden? Welche
verdichteten Bau- und Wohnformen
werden akzeptiert, welche funktiona-
len und gestalterischen Qualitäten
werden nachgefragt? Wie können

kleinteilige Eigenheimprojekte in
vorhandene städtebauliche Struktu-
ren eingebunden werden? Wie wer-
den städtebauliche und Objekt-
qualitäten kommuniziert? In sechs
Modellprojekten haben wir Konzepte
erprobt und wissenschaftlich ausge-
wertet. Auf allen Ebenen wurde die
Kostenseite mitbetrachtet. Die Erfah-
rungen werden durch ein Sonder-
gutachten zur Nachfrage ergänzt.

Eine Auswertung der wesentli-
chen Erkenntnisse aus dem
Forschungsfeld wird demnächst in
der Reihe „Werkstatt: Praxis“ erschei-
nen.

Der Workshop hat bestätigt, dass
mit dem Forschungsfeld weitere An-
sätze für das Wohnen in der Stadt auf-
gezeigt werden konnten. Deutlich
wurde aber auch, dass diese und an-
dere Impulse sich verstetigen müssen,
um eine nachhaltige Wirkung zu ent-
falten. Daher hoffen wir, dass das
Forschungsfeld viele Anreize zur
Nachahmung und Entwicklung eige-
ner Strategien bietet.
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Abschluss-

workshop zum

Forschungsfeld

19. Juni 2007 in Bonn

Florian Mausbach, Präsident des BBR

Das ExWoSt-Forschungsfeld „Kosten-
günstiger qualitätsbewusster Neubau
von Ein- und Zweifamilienhäusern in
prosperierenden Regionen“ wurde am
19. Juni 2007 offiziell mit einem Ab-
schlussworkshop in den Räumen des
Bundesamtes für Bauwesen und Raum-
ordnung beendet. In diesem Workshop
wurden Erkenntnisse in den drei
Themenfeldern

····· Aktive Grundstückspolitik – ein
zentrales Instrument zur Stärkung
des Eigenheimbaus in Kernstädten

····· Möglichkeiten und Grenzen der
Implementation von Eigenheimen
in innenstadtnahe Quartiere – städ-
tebauliche Integration und Dichte

····· Das Einfamilienhaus, ein Lebens-
traum – Kostengunst und individu-
elle Gestaltungsmöglichkeiten

zur Diskussion gestellt. An dem Work-
shop nahmen Vertreter der Modellvor-
haben, von BBR und BMVBS, der
Forschungsassistenz sowie weitere
Experten aus den Bereichen Marktfor-
schung, Wissenschaft, der Landes-
behörden und der Kommunalverwal-
tung teil.

Florian Mausbach, Präsident des
Bundesamtes für Bauwesen und Raum-
ordnung, verwies in seiner Begrü-
ßungsrede zunächst nochmals auf die
Intention des Programms „Experi-
menteller Wohnungs- und Städtebau“:
Durch wissenschaftliche Evaluation
aus der Praxis Hinweise für die Wei-
terentwicklung der Städtebau- und
Wohnungspolitik des Bundes gewin-
nen. Mit dem nun abgeschlossenen
ExWoSt-Forschungsfeld wurde der

Blick auf den Eigenheimneubau in den
Städten als Alternative zum Stadtum-
land gerichtet.

Dazu wurden

····· Möglichkeiten zur Steigerung der
Attraktivität der Kernstädte für die
Eigentumsbildung im Bereich von
Ein- und Zweifamilienhäusern,

····· Wege der Integration kleinteiliger
Wohnprojekte in vorhandene städ-
tebauliche Strukturen und

····· Bau- und Wohnformen für zukünf-
tige Bedürfnisstrukturen von Bau-
herren und Nutzern

in sechs Modellvorhaben erprobt und
wissenschaftlich begleitet. Die Er-
kenntnisse sollen einen Beitrag zur
Stärkung des städtischen Wohnens leis-
ten.

Zum Abschluss seiner Rede kündigte
Herr Mausbach an, dass das Bundes-
amt im Auftrag des Bundesbau-
ministeriums einen Wettbewerb „Jun-
ge Architektur – Ideen von morgen für
städtisches Wohnen“ im Rahmen der
Initiative „Kostengünstig qualitäts-
bewusst Bauen“ plane; dies sei ein
weiterer Baustein in der städtischen
Wohnungspolitik des Bundes.

Andreas Jacob von der Forschungs-
und Informations-Gesellschaft für
Fach- und Rechtsfragen der Raum-
und Umweltplanung mbH, die mit der
Forschungsassistenz betraut war, führ-
te in das Forschungsfeld ein und gab
einen Überblick über Ausgangsbe-
dingungen, zentrale Ansätze des
Forschungsfeldes, die sechs Modell-
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vorhaben, das Sondergutachten zu
Wohnwünschen, -bedürfnissen und
-präferenzen von Nachfragergruppen
im Bereich von Ein- und Zweifamili-
enhäusern, die durchgeführten
Projektwerkstätten sowie die zentra-
len Ergebnisse. Diese können vier
Handlungsfeldern zugeordnet wer-
den.

Bei der Grundstücksbereitstel-
lung ging es um Zugriffsmöglich-
keiten auf Grundstücke und Konditi-
onen der Bereitstellung. Auf der städ-
tebaulichen Ebene standen Stand-
ortqualitäten, städtebauliche Integra-
tion neuer Wohnprojekte in vorhan-
dene Baustrukturen und Formen des
verdichteten Bauens im Mittelpunkt.
Nutzungsqualität, Flexibilität und
Lebenszyklusgedanke waren Themen
der Objektebene. In diesem Zusam-
menhang wurden die Spannungsfel-
der zwischen Gestaltungsprinzipien
und Individualität sowie Standardi-
sierung, Vorfertigung, serieller Her-
stellung und individuellen Gestal-
tungsmöglichkeiten betrachtet. Im
Themenfeld Trägerkonstellationen
wurden schließlich Organisations-
strukturen und Akteurslogiken im
Hinblick auf ihre Auswirkungen auf
Qualitäten und Kostenstrukturen aus-
gewertet. Kommunikations- und
Kostenaspekte wurden als inhären-
ter Bestandteil in allen vier Themen-
feldern mit betrachtet.

An die Begrüßung und Einfüh-
rung in das Forschungsfeld schlossen
sich die drei Diskussionsforen an.

Aktive Grundstückpolitik – ein

zentrales Instrument zur Stärkung

des Eigenheimbaus in Kernstädten

Karin Lorenz-Hennig von der
Begleitforschung des Bundesamtes für
Bauwesen und Raumordnung eröffne-
te mit einem Eingangsstatement das
erste Diskussionsforum.

Die Grundstücksbereitstellung
bzw. der Zugang zu Grundstücken hat
sich in den Modellvorhaben als eine
wesentliche Stellschraube für die Ent-
wicklung und Umsetzung von neuen
Bau- und Wohnformen im Markt-
segment der Ein- und Zweifamilien-
häuser in der Stadt herausgestellt.
Deshalb wurde dieser Erkenntnis-
bereich als ein Schwerpunkt zum
Forschungsfeld ausgewertet. Die we-
sentlichen Ergebnisse würden im ers-
ten Forum zur Diskussion gestellt.

Auf Grund wirtschaftlicher Um-
strukturierungsprozesse und auf
Grund von Bevölkerungsrückgängen
stehen in den Städten Flächen für
Neuentwicklungen zur Verfügung.
Diese gelte es aktiv für eine Entwick-
lung der Städte zur Verfügung zu stel-
len, auch für den Wohnungsbau.
Dabei sollten auch Flächen für die Bil-
dung von selbstgenutztem Wohn-
raum bereitgestellt werden, um die
Stadt-Umland-Wanderung einzu-
dämmen. Innenentwicklung und
Nachhaltigkeit sind heute strukturel-
le und konkrete Ziele der Stadt-
entwicklung. Grundlage dafür ist

einerseits die Nationale Nachhaltig-
keitsstrategie der Bundesregierung,
die die flächenpolitischen Ziele ver-
folgt, die Flächeninanspruchnahme
auf 30 ha pro Tag bis zum Jahr 2020
zu begrenzen und ein Verhältnis von
Innen- zu Außenentwicklung von 3:1
zu realisieren. Andererseits spielt der
Handlungsdruck, der sich aus Sub-
urbanisierung und Schrumpfung er-
gibt, eine wichtige Rolle.

Innenentwicklung zählt vielerorts
zum Schwerpunkt der angestrebten
Siedlungsentwicklung, so auch in den
Kommunen der Modellvorhaben. Die
Erfahrungen aus den Modellvorhaben
zeigen, dass eine erfolgreiche Flä-
chenpolitik für den Wohnungsbau in
hohem Maße von einer aktiven
Entwicklungsstrategie und einem ef-
fektiven Instrumentarium abhängt.
Zunächst bedarf es einer genauen
Kenntnis der Angebots- und der
Nachfrageseite. Für die Angebots-
seite wird ein gut handhabbares In-
strument zur Erfassung und eine
serviceorientierte Strategie zur Be-
reitstellung der Flächen benötigt; für
die Nachfrageseite eine gute Kenntnis
über Umfang und Qualität der nach-
gefragten Wohnbauflächen.

Als geeignete Instrumente haben
sich eine Flächendatenbank für den
Wohnungsbau – differenziert nach
Art der Wohnbebauung –, ein Stufen-
plan zur Flächenentwicklung sowie
ein gut aufbereitetes Informationsan-
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gebot für die für eine Bebauung an-
stehenden Wohnbauflächen erwiesen.
Durch die Einrichtung einer zentra-
len Stelle lassen sich Verfahrensab-
läufe optimieren.

Kommunen sollten sich für inno-
vative Bau- und Wohnkonzepte öff-
nen, um zukünftigen Wohnbedürf-
nissen gerecht zu werden. Damit Flä-
chen für neue Konzepte zugänglich
sind und um nutzergerechtere Pla-
nungen zu erleichtern, wird empfoh-
len, statt einer Angebotsplanung eine
prozessorientierte Bebauungspla-
nung parallel zur Projektentwicklung
durchzuführen. Dabei wird es auch
weiterhin darauf ankommen, dass die
Kommune den Rahmen vorgibt und
dessen Ausgestaltung im Aushand-
lungsprozess erfolgt.

Gerade für kleinteilige Woh-
nungsbauvorhaben der Innenent-
wicklung sollten die Städte zukünftig
bei der Vergabe von Grundstücken
wieder verstärkt an den „privaten Ein-
familienhaus-Bauherren“ denken. Für
Bauherrengruppen ist es allerdings
wichtig, Optionen auf die Grundstü-
cke zu erhalten und einen parzellen-
weisen Verkauf der Bauflächen zu er-
möglichen. Gleichzeitig muss jedoch
auch durch geeignete Schritte das Ri-
siko der Kommunen minimiert wer-
den.

Eine projektorientierte Bebau-
ungsplanung und Parzellierung
zahlt sich auch für die Städte aus. Sie
begünstigt innovative und unter-
schiedliche Bauformen sowie diffe-
renzierte öffentliche und private
(Frei-)Räume, stärkt die städtebauli-

che Qualität und kann Segregations-
prozessen entgegenwirken.

Werden Eigenheime in Kern-
städten angeboten, um die Umland-
wanderung der Wohnbevölkerung zu
vermindern, müssen die Grund-
stückspreise in den Kernstädten kon-
kurrenzfähig sein. Eine Direktver-
äußerung an die Bauherren kann
dazu beitragen, die Kosten für Grund-
erwerb und Grunderwerbsteuer nied-
rig zu halten. Nachteile bei der Ent-
wicklung von Flächen im Innen-
bereich ließen sich über steuerliche
Rahmenbedingungen (Grunderwerb-
und Grundsteuer) und verfahrens-
unterstützende Maßnahmen mildern.
Z.B. könnte darüber nachgedacht
werden, den kommunalen Zwischen-
erwerb von der Grunderwerbsteuer
zu befreien oder die Mehrfachbe-
steuerung im Falle eines treuhän-
derischen Zwischenerwerbs in Sanie-
rungsgebieten auszuschließen.

In ihrem Fazit stellte Frau Lorenz-
Hennig fest: Die Kommune besitzt
über die Grundstücksbereitstellung
und die Bebauungsplanung die ent-
scheidende Steuerungsfunktion für die
Entwicklung von Bauflächen und die
Umsetzung innovativer Baukonzepte.
Bei der Stärkung des städtischen
Wohnens sollte sie die Rolle eines
Public Leader und Impulsgebers über-
nehmen. Städte, die diese Strategie
verfolgt haben, haben damit gute Er-
fahrungen gemacht.

Diskussion

In der Diskussion bestand Einigkeit
darüber, dass die Innenentwicklung
einen höheren Aufwand als das Bau-
en auf der grünen Wiese erfordert. Auf-
gaben der Innenentwicklung seien auf
Grund der Rahmenbedingungen
schwieriger zu lösen. Daher sei der
Bund als Gesetzgeber gefragt, nicht

Diskussionsrunde
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nur Innenentwicklung zu fordern,
sondern auch konkret zu unterstützen.
Einen Ansatz zur Verbesserung der
Innenentwicklung biete die Novelle
des BauGB 2007 mit den Bebauungs-
plänen zur Innenentwicklung. Durch
den Wegfall der Pflicht zur Umwelt-
prüfung für diese Bebauungspläne
würden Bebauungsplanverfahren für
diesen Fall günstiger. Darin werde ein
Beitrag zur Kostenreduzierung gese-
hen.

Das Preisgefälle zwischen Stadt
und Umland sei nach wie vor eine Ur-
sache von Suburbanisierungspro-
zessen. Das Umland mit günstigeren
Bodenpreisen stehe in starker Kon-
kurrenz zum städtischen Standort.
Dazu komme, dass Kommunen in ge-
genseitiger Konkurrenz bei der Ge-
winnung von Einwohnern stehen. Aus
diesem Grunde wurde die Forderung
nach einem regionalen Steuerungs-
ansatz und einer interkommu-
nalen Zusammenarbeit erhoben,
um Innenentwicklung und Flächen-
verfügbarkeiten auf regionaler Ebene
zu steuern und einen Konsens über
Flächenentwicklungen zwischen den
Kommunen zu erzielen.

Ausgehend von der Vorgehens-
weise im Modellvorhaben Leipzig,
bei dem die Grundstückskosten durch
Neubewertung des Bodenrichtwertes
deutlich reduziert werden konnten,
wurden die Möglichkeiten einer akti-
ven Grundstückverbilligung von
Seiten der Kommune diskutiert. Eine

Herunterzonierung des Bodenwertes
sei geeignet, um – wie in Leipzig –
Grundstücke in den Markt zu brin-
gen. Diese Vorgehensweise sei nur
auf Kommunen übertragbar, die ein
Überangebot an Flächen aufweisen.
In Kommunen mit einer großen
Flächennachfrage sei eine Boden-
preisreduzierung nicht geboten und
auf Grund der angespannten
Haushaltslage in vielen Kommunen
auch kaum vertretbar. Andererseits
sei die kostengünstige Bereitstel-
lung von Grundstücken eine Mög-
lichkeit, gerade junge Familien für
den Standort Stadt zu gewinnen. Vor-
teilhaft sei außerdem die Bereitstel-
lung kleinerer Flächen, auf denen
Bauvorhaben auf Grundlage des § 34
BauGB genehmigt werden könnten.

Zwischen kommunalen Haus-
halten und Stadtentwicklung beste-
he ein enger Zusammenhang, der
dazu führe, dass oftmals Liegen-
schaftsämter Stadtentwicklung be-
treiben. Dabei stehe im Vordergrund,
möglichst hohe Einnahmen für die
kommunalen Haushalte zu erzielen.
Es genüge nicht, über das reine
Flächenangebot Wohnen in Städten
zu etablieren. Weitere Entwicklungen,
wie z.B. die Verknüpfung von Woh-
nen und Infrastruktur müssten als
Gesamtstrategie angestrebt werden.
Bei der Entwicklung von Brach-
flächen müsse die Kommune steu-
ernd eingreifen und geeignete Ver-
fahren und Instrumente zur Flä-

chenentwicklung bereitstellen.
Die Stadt Leipzig betreibt ein

strategisches Gesamtkonzept, mit
dem die Stadt als Wohnstandort ge-
stärkt und der Suburbanisierungs-
prozess vermindert werden soll. Die
Stadt Leipzig nimmt dabei eine akti-
ve Rolle ein. Marketing und Agieren
der Verwaltung seien auf andere
Kommunen übertragbar. Das aktive
Auftreten der Stadt bei der Grund-
stücksbereitstellung sei vorbildlich.
Entscheidend für die Umsetzung der
gesteckten kommunalen Ziele sei ein
Umdenken in der Verwaltung.
Dienstleistungsorientierung und
persönliches Engagement seien
Voraussetzung für den Erfolg. Zur
Unterstützung der Kommune könn-
ten Dritte als Dienstleister einge-
schaltet werden. Neben den Bau-
trägern sollten private Bauherren
oder Baugruppen wieder vermehrt als
Investoren gesehen werden.

Kontrovers wurde von den Teil-
nehmern des Workshops diskutiert,
ob Einfamilienhaus und Stadt ei-
nen Gegensatz darstellen. Im Rahmen
eines Sondergutachtens wurde fest-
gestellt, dass Haushalte mit Kindern
oftmals auf periphere Standorte bzw.
außerhalb der Stadt liegende Stand-
orte ausweichen, da sie die gewün-
schten Objektqualitäten an zentralen
Standorten nicht finden. Zudem be-
legt die Studie, dass Etagen-
wohnungen als Alternative zum Ei-
genheim von den meisten nicht ak-
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zeptiert werden. Will man diese Haus-
halte für städtische Standorte gewin-
nen, müssten die Wohnqualitäten, die
bei dem freistehenden Einfamilien-
haus geschätzt werden, wie Privatheit
und Alltagstauglichkeit, in urbane,
stadtverträgliche Bau- und Eigen-
tumsformen übertragen werden.
Neue Bautypologien müssten entwi-
ckelt werden, die für eine städtebauli-
che Nachverdichtung geeignet sind
und die eine individuelle Wohnform
ermöglichen. Der Typus Einfamilien-
haus, wie er im Umland realisiert
wird, sollte nicht in die Städte impor-
tiert werden. Sondern die Qualitäten,
die mit diesem Typus verbunden
werden, müssten auf städtische
Standorte übertragen werden. Es
gebe einen großen Bedarf für die
Requalifizierung des städtischen Rau-
mes. Städtische Projekte müssten
allerdings eine gewisse Dichte auf-
weisen. Es gebe zwar bereits viele An-
sätze, diesen müssten jedoch noch
wesentlich mehr folgen. Es gehe dar-
um, Alternativen aufzuzeigen, und
diese müssten an den Bauherren her-
angetragen werden. Auf diese Weise
ließe sich der vermeintliche Gegen-
satz Einfamilienhaus und Stadt aus-
gleichen. Für Architekten entwickele
sich hier ein neues Aufgabenfeld. Eng
verbunden mit der Entwicklung neuer
Bautypologien sei zudem die Suche
nach geeigneten Standorten.

Möglichkeiten und Grenzen der

Implementation von Eigenheimen

in innenstadtnahe Quartiere –

städtebauliche Integration und

Dichte

In das zweite Diskussionsforum
führte Andreas Jacob von der
Forschungsassistenz der FIRU mbH
ein.

Projekte der Innenentwicklung
stellen auf Grund der heterogenen
Bauflächen besondere Herausfor-
derungen an die Akteure und erfor-
dern daher individuelle Vorgehens-
weisen bei der Implementation. So
müssen Strategien zur Vermittlung
zwischen vorhandener und neuer Be-
bauung entwickelt werden, her-
kömmliche Maßstäbe und Dichte

müssen neu interpretiert werden, bei
der Baurechtschaffung werden inno-
vative Vorgehensweisen notwendig.

Bei der Implementation von
Eigenheimen in innenstadtnahe
Quartiere sind unterschiedliche Her-
angehensweisen möglich. Über ein
bewusstes Abheben der Baustruktur
von der umliegenden Bebauung kann
ein Kontrapunkt gesetzt werden.
Eine Grünzäsur kann zwischen vor-
handener und neuer Bebauung ver-
mitteln. Zwischen gestalterischer
Einheit und Vielfalt städtebaulicher
Konzepte besteht ein Span-
nungsfeld. Vielfalt und Individualität
eröffnen auf der einen Seite Spiel-
räume für den Bauherren, auf der an-
deren Seite allerdings besteht die Ge-

Diskussionsrunde
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fahr, dass ein wenig befriedigendes
Gesamtergebnis entsteht. Enge ge-
stalterische Vorgaben können zu ho-
hen städtebaulichen Qualitäten füh-
ren, aber gleichzeitig Grenzen bei der
Mitwirkungsmöglichkeit des Bauher-
ren setzen. Ebenso besteht die Gefahr
der Monotonie.

Entscheidend für die Akzeptanz
urbaner Wohnformen ist die Sum-
me der Eigenschaften von Haus,
Grundstück und Wohnumfeld. Privat-
heit und Alltagsorganisation sind
dabei die Beurteilungskriterien.

Bei den Bauherren besteht ein ge-
ringes Bewusstsein für städtebauliche
Qualitäten. Zur Vermittlung dieser
Qualitäten sind daher besondere
Kommunikationsstrategien erfor-
derlich. Es gilt, den städtebaulichen
Mehrwert adäquat zu vermitteln. Die
Qualitäten des freistehenden Einfa-
milienhauses müssen in die Kern-
städte transferiert werden. Der
Kommunikationsprozess zwischen
Kommune, Planer, Architekt und
Bauherr ist die Grundlage für städ-
tebauliche Integration.

Diskussion

Die an das Eingangsstatement an-
schließende Diskussion knüpfte inhalt-
lich eng an das Diskussionsforum 1 an.
Zunächst wurde über die Dichte bei
der Integration von Einfamilienhäu-
sern in bestehende Stadtstrukturen
diskutiert. Es wurde angeführt, dass
nicht die bauliche Dichte, sondern die
soziale Dichte entscheidend für die
Akzeptanz urbaner Bauformen sei.

Wichtig seien gewachsene Strukturen
und überschaubare Quartiere.
Bedeutsam bei der Nachverdichtung
in bestehenden Quartieren sei, vor-
handene Qualitäten zu erhalten und
weiter zu verbessern sowie Ver-
drängungsprozesse zu vermeiden.
Daher müssten sowohl für die zuzie-
hende als auch für die ansässige Be-
völkerung Vorteile und auf diese Weise
Akzeptanz für das Vorhaben geschaf-
fen werden. Die Beförderung von
Nachbarschaften durch z.B. Gemein-
schaftsgrün habe sich in der Praxis als
schwierig erwiesen. In den meisten
Fällen bestehe bei Bauherren nur In-
teresse für das eigene Grundstück; die
Bildung von Nachbarschaften sei
nachrangig. Der privaten Freifläche
werde hohe Bedeutung beigemessen.
Dachterrassen könnten bei dichter Be-
bauung eine Alternative zum Garten
bieten. Durch die Aufwertung von
Freiraumqualitäten innerhalb eines
Quartiers im Zuge einer Neubebauung
könne Akzeptanz für das Neubauvor-
haben auch auf Seiten der angestamm-
ten Nachbarschaft geschaffen werden.

Die Werthaltigkeit von Immobili-
en gewinne an Bedeutung. Diese hän-
ge wesentlich von dem Standort ab.
Städtische Standorte seien Standor-
ten im Umland im Hinblick auf die
Werthaltigkeit bei einem Wiederver-
kauf überlegen. Die städtischen Qua-
litäten sollten demzufolge stärker her-
vorgehoben werden, da der Standort
einer Immobilie ein wichtiges Kauf-
argument darstellt. Die Vermittlung
von Standortqualitäten und die Si-

cherung städtebaulicher Strukturen
erforderten jedoch besondere Kommu-
nikationsstrategien. Grundstücks-
steckbriefe könnten einen ersten Ein-
druck über den Standort vermitteln.
Städtebauliche Strukturen müssten
durch Stadtentwicklungsplanung ge-
sichert werden.

Gestalterische Ansprüche si-
cherten langfristig die Werthaltigkeit
von Quartieren und seien ein Weg der
städtebaulichen Integration. Gleich-
zeitig müsse jedoch konstatiert wer-
den, dass eine Flächenvermarktung
durch Gestaltungsvorgaben er-
schwert werden kann, wenn die Indi-
vidualität des Bauherren einge-
schränkt wird. Die Gestaltung könne
aber auch ein Alleinstellungsmerk-
mal darstellen. Wichtig für den Nut-
zer sei, dass sich entweder das eigene
Haus von den anderen oder sich
zumindest die Siedlung als Ganzes
abhebt. Die Eigenheimbesitzer besä-
ßen ein hohes Unterscheidungsbe-
dürfnis. Die städtebauliche und archi-
tektonische Umsetzung von Bau-
projekten müsse im Kommunika-
tionsprozess erfolgen. Der Bauherr
müsse dabei als Partner und nicht als
Kunde begriffen werden.

Unterschiedliche Standorte, Nach-
fragergruppen und Trägerkonstell-
ationen in Projekten erforderten an-
gepasste Herangehensweisen bei der
Projektrealisierung. Eine prozessbe-
gleitende Planung statt einer An-
gebotsplanung könne die Innenent-
wicklung befördern.
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Das Einfamilienhaus, ein Lebens-

traum – Kostengunst und individu-

elle Gestaltungsmöglichkeiten

Das dritte Diskussionsforum wurde
durch Klaus Beck, Architekt – Büro
für Architektur und Stadtplanung er-
öffnet.

Eine wachsende Zahl von Men-
schen fragt innerstädtische Grund-
stücksangebote nach. Die Vorteile
innerstädtischer Lagen mit kurzen
Wegen, städtischer Infrastruktur und
urbanen Qualitäten gewinnen an Be-
deutung. Gleichzeitig werden aber
die Qualitäten des klassischen frei-
stehenden Einfamilienhauses ge-
sucht: Privatheit, Individualität, eige-
ner Freiraum und „gefühlte“ Sicher-
heit.

Der individuelle Gestaltungs-
spielraum sowohl bei der Gestaltung
der Grundrisse als auch bei der Wahl
der Materialien, der Fassadenge-
staltung und der Freiräume ist ein he-
rausragender Wunsch der Nach-
frager. Je größer der Spielraum bei
der Gestaltung, umso einfacher ist die
Vermarktung der Grundstücke. Die
Aufgabe für eine zukünftige Integra-
tion von Ein- und Zweifamilienhäu-
sern in innerstädtische Lagen ist in
einer Vereinbarung von individu-
ellen Gestaltungsspielräumen mit
übergeordneten städtebaulichen
Qualitäten zu suchen.

Die Anpassungsfähigkeit von Ge-
bäuden an unterschiedliche Lebens-
phasen spielt nur eine untergeordnete
Rolle. Der Lebenszyklusgedanke löst
keine spezifische Nachfrageresonanz

aus. Die gesteigerten Anforderungen
an soziale und berufliche Flexibilität
führen eher zu dem Anspruch an
langfristige Werthaltigkeit und Ver-
mietbarkeit.

Beratung und intensive Kom-
munikation spielen eine herausra-
gende Rolle beim innerstädtischen
Wohnen. Die Nachfrage nach indivi-
dueller Einflussnahme verlangt nach
einer intensiven Betreuung und führt
zu einer deutlichen Inanspruchnah-
me von Beratungs- und Planungs-
leistungen.

Diskussion

Die Fragestellung, ob das Einfamili-
enhaus einen Lebenstraum transpor-
tiert, wurde facettenreich diskutiert.

Zwar sei die Investition in eine Immo-
bilie immer auch von Emotionen be-
einflusst, aber bei der tatsächlichen
Entscheidung stünden Standort-
kriterien und funktionale Kriterien
im Vordergrund. Für die meisten Bau-
herren sei der Bau eines Eigenheims
die größte Investition des Lebens, so
dass die Entscheidung eher von ratio-
nalen Kriterien als von emotionalen
geprägt ist. Ein weiterer Aspekt sei,
dass die vielen unterschiedlichen
Nachfragemuster heute Lebens-
konzepte und Einstellungen wider-
spiegelten. Bewusste Entscheidungen
schlössen unbewusste jedoch nicht
aus, so dass auch Träume mitspielten.
Architekten seien aber wenig bereit,
auf die emotionale Ebene der Bauher-

Gespräche am Rande der Veranstaltung



AktuellForschungsfeld 27: Kostengünstig qualitätsbewusst Bauen

ExWoSt-Informationen 27/5 - 11/2007 11

ren einzugehen. Der Architekt müsse
darüber aufklären, dass es nicht nur
darum gehe, eigene Bedürfnisse und
Träume mit einem Eigenheim zu ver-
wirklichen, sondern auch darum, eine
gesellschaftliche Verantwortung für
städtische Strukturen wahrzunehmen.
Vorbilder geben Leitbilder. Das Bild
vom städtischen Wohnen müsse den
Bauherren vermittelt werden. In an-
deren  europäischen Ländern sei das
Eigenheim stärker mit dem städti-
schen Wohnen verknüpft, deshalb sei
das städtische Wohnen dort mehr eta-
bliert. In Deutschland dagegen werde
mit dem Eigenheim eher das sub-
urbane Wohnen verbunden. Deshalb
sei es eine  kulturelle Aufgabe, Vorbil-
der zu geben und damit eine Akzep-
tanz für städtisches Wohnen in neuen
Bau- und Wohnformen zu schaffen.
D.h. durch entsprechende öffentliche
Diskussion und Bildung müsse das Be-
wusstsein für städtebauliche und ar-
chitektonische Qualitäten entwickelt
werden. Gleichzeitig müssten Ange-
bote urbaner Bautypologien bereitge-
stellt werden, die den Spagat zwi-
schen den Bedürfnissen der Nutzer
nach Funktionalität der Grundrisse,
privatem Freiraum, Individualität
einerseits und städtebaulicher Qua-
lität andererseits schaffen.

Die Kommunikation bei Projek-
ten der Innenentwicklung verlaufe auf
zwei Ebenen: die Kommunikation
mit der Stadt über Flächenbereit-
stellung und städtebauliche Planung
und die Kommunikation zwischen
Architekt und Bauherr bei der kon-

kreten Umsetzung von Projekten.
Beide Ebenen könnten zur Sicherung
städtebaulicher Qualitäten über ver-
tragliche Regelungen vernetzt wer-
den.

Im Kommunikationsprozess zwi-
schen Architekt und Bauherr dürften
bei der Diskussion um Qualitäten die
Bedürfnisse des Bauherren nicht ver-
nachlässigt werden. Einflussfelder des
Nutzers seien Grundriss, äußere Ge-
staltung, Material, Form und Farbe.
Dabei werde der Grundriss überwie-
gend nach funktionalen Kriterien
und vor dem Hintergrund eines mög-
lichen Wiederverkaufs geplant. Räu-
me sollten aus Sicht der Nutzer daher
möglichst nutzungsneutral sein. Im
äußeren Erscheinungsbild spiegele
sich die Individualität der Bauher-
ren wider. Hier wurde diskutiert, ob
individuelle Gestaltungsfreiheiten
beim äußeren Erscheinungsbild zur

Wahrung der städtebaulichen Quali-
tät in Frage gestellt werden sollten.
Der Planer bewege sich im
Spannungsfeld zwischen individuel-
len Gestaltungswünschen des Bauher-
ren bzw. der Nachfrageseite auf der
einen Seite und dem Ziel der Wah-
rung architektonischer und städte-
baulicher Qualität auf der anderen
Seite. Gestaltungsbeiräte, vertragli-
che Regelungen und Kommunikation
sind Wege zur Qualitätssicherung.

Städtische Wohnformen mit
ausdifferenzierten Objektqualitäten
erforderten einen hohen Kommu-
nikationsaufwand, um den Bauher-
ren Qualitäten des Konzepts und
Spielräume zu vermitteln. Prozess-
qualität bedinge hier maßgeblich die
Ergebnisqualität. Um die Kommuni-
kation zwischen Bauherr und Archi-
tekt effizient zu gestalten und den
Bauherren nicht zu überfordern,

Forschungsassistenz und Begleitforschung des BBR
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müsse der Prozess beschränkt und die
Kommunikation in Bahnen gelenkt
werden. Die wesentlichen Qualitäten
müssten hervorgehoben werden. Ge-
baute Bespiele förderten das Ver-
ständnis und die Akzeptanz für inno-
vative Projekte.

Die Honorare für den hohen
Kommunikationsaufwand und die
Moderation bei Baugruppenprojek-
ten seien in der HOAI nicht geregelt.
Anders als bei einer Finanzierungs-
oder Rechtsberatung bestehe jedoch
eine geringere Akzeptanz für Kosten
von Beratungsleistungen im Bau-
prozess.

Einigkeit bestand bei allen Dis-
kussionsteilnehmern darüber, dass
der Lebenszyklusgedanke beim
Nutzer nur eine geringe Rolle spielt.
Die aktuelle Lebenssituation werde
beim Immobilienerwerb zu Grunde
gelegt. Zum einen setze sich der Er-

werber – trotz Aufklärung – zu diesem
Zeitpunkt nicht mit dem Thema
Wohnen im Alter auseinander, zum
anderen verursachten Vorkehrungen
zur Lebenszyklusanpassung zunächst
zusätzliche Kosten, die vor allem die
Möglichkeiten junger Familien ein-
schränken. Mit dem Eigenheim-
erwerb würden auf Grund von Mobi-
lität und beruflicher Flexibilität zu-
nehmend keine Lebensträume mehr
verwirklicht, sondern es werde eine
geeignete Immobilie für einen be-
stimmten Lebensabschnitt gewählt.
Umso bedeutsamer sei neben der Fle-
xibilität der Raumnutzung die Fle-
xibilität im Quartier. Sei eine Immo-
bilie für einen bestimmten Lebensab-
schnitt nicht mehr geeignet, könne bei
flexiblen Strukturen im Quartier
durch einen evtl. Neubau/Umbau ein
Verbleiben in bekannter Umgebung
ermöglicht werden. Darüber hinaus

bestünde auch die Möglichkeit, be-
stimmte Funktionen vom Gebäude ins
Quartier auszulagern.

Im Resümee fasste Karin Lorenz-
Hennig vom BBR die wesentlichen
Standpunkte der Diskussion zusam-
men. Abschließend stellte sie fest, dass
die Entwicklung neuer innovativer
Bau- und Wohnformen von den Teil-
nehmern als ein wichtiger Weg zur
Stärkung des städtischen Wohnens und
gebaute Beispiele als gutes Kommu-
nikationsmedium zur Vermittlung von
städtebaulichen und Objektqualitäten
an Bauherren angesehen werden. Sie
verband damit die Erwartung, dass Er-
kenntnisse aus den Modellvorhaben
einen wertvollen Beitrag für die Dis-
kussion der Renaissance der Stadt als
Wohnstandort liefern könnten. Sie
dankte allen Teilnehmern für die an-
regende Diskussion.
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Portraits der

Modellvor-

haben

Anlässlich des Abschlussworkshops
zum Forschungsfeld am 19. Juni 2007
beim Bundesamt für Bauwesen in
Raumordnung in Bonn wurden Plaka-
te zu den sechs Modellvorhaben er-
stellt, um den Teilnehmern des Work-
shops in einer Ausstellung einen kur-
zen Überblick über die wesentlichen
Inhalte der Modellvorhaben zu geben
sowie Gespräche und Diskussionen am
Rande der Veranstaltung anzuregen.

Die Plakate sind auf den nachfol-
genden Seiten abgedruckt:

····· Leipzig – Ein Projekt im Rahmen
des Selbstnutzer-Programms

····· Osnabück – Impuls zur Quartiers-
entwicklung

····· Worms – Das Lebenszyklushaus

····· Würelhäuser – Ein neuer Siedlungs-
baustein

····· sml hauskonzept – Ein stand-
ardisietes Hauskonzept mit Bau-
entwurfssatz

····· Bremen – Organisierter Selbstbau.

Gespräche am Rande der Veranstaltung
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