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Beispiel far den Neubau der achziger Jahre:

ErdgeschoB—Terrasse/Gértchen und Loggia im ObergeschoB mit Treppe als Zugang zum eigenen Granraum, Narnberg-Gastenhof.
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Deutscher Rat fiir Landespflege

Flichensparendes Planen und Bauen als Beitrag zu umweltgerechtem Wohnen

1 Einfilhrung

Der Deutache Rat fiir Landespflege erachtet das umweltge-
rechte Wohnen seit langem als Thema von hoher Aktualitat.
Er hat deshalb bereits in seiner Publikation ,Wohnen in ge-
sunder Umwelt — orientiert an der Grinen Charta von der
Mainau® (vgl. Heft 35 seiner Schriftenreihe vom Oktober
1980) dazu Stellung genommen. Vor dem Hintergrund anhal-
tend hohen Fldchenverbrauchs erscheinen die Forderungen
nach einem umweltgerechten Wohnen in flachensparenden
Bauweisen in neuem Licht. So sind beispielsweise im Land
MNordrhein-Westfalen zwischen 1975 und 1981 im Durch-
schnitt taglich rund 22 ha Boden fir Siedlungszwecke zu-
séatzlich beansprucht worden. Dies entspricht einem jahrli-
chen Zuwachs von rd. 8 000 ha, der fast ausschlieBlich zu
Lasten landwirtschaftlich genutzter Flachen ging. Deren
Anteil an der Gesamtflache des Landes Nordrhein-Westfa-
len reduzierte sich dementsprechend von 1961 = 58,7 %
auf derzeit 54 %. Trendverl&ngerungen fuhren zu einem
Siedlungsflachenanteil an der Flache Nordrhein-Westfalens
von derzeit 19 % auf 22 % im Jahre 2000, wenn nicht zuvor
trendbeeinflussende MaBnahmen ergriffen werden (nach
~Freiraumbericht* des Ministeriums fur Landes- und Stadt-
entwicklung 1/1984).

Zahlreiche kommunale Statistiken und Untersuchungen be-
legen, dafi den Bevélkerungsabnahmen in den Kernen der
groBen Verdichtungsgebiete seit langem entsprechende Zu-
nahmen in den Umlandbereichen gegentibarstanden. Offen-
sichtlich konnten sich viele Bauherren nur noch durch Ab-
wanderung die Erfillung ihrer Hauptwohnwiinsche erkau-
fen, die sich in erster Linie auf das abseits von Verkehrsbe-
lastungen und von Industrie- und Gewerbebeaintrachtigun-
gen gelegene Eigenheim ,im Griinen" mit guten Erholungs-
méglichkeiten, aber unter Beibehaltung des Arbeitsplatzes
in der Stadt richteten. Wahrend gegenwartig etwa 43 % der
deutschen Bevdlkerung im Eigenheim wohnen (32 % im frei-
stehenden und 11 % im Reihenhaus), mochten nach ver-
schiedenen Wohnwunschbefragungen zwischen 60 und
80 % im Eigenheim wohnen. Wenn — was wahrscheinlich
ist — der Trend zum Eigenheim (als Neubau oder auch nach
Erwerb und anschlieBender Modernisierung von Altgeb&u-
den) anhalten und auch in Zukunft die bevorzugte Forde-
rung des Eigenheimbaus zu den politischen Programmen al-
ler groRen deutschen Parteien gehdren wird, so bedeutet
dies selbst bei abnehmender Bevélkerungszahl doch weiter-
hin einen Bedarf an neuen Siediungsflachen. Einfludfakto-
ren fur den Erweiterungsbedarf sind die kiinftige Entwick-
lung des Wohnungs- und des Wohnflachenbedarfs, der im
wesentlichen von den Realeinkommen und deren Verteilung
abhéngt, aber auch die wachsenden Flachenanspriche der
Arbeitsstatten und des Verkehrs.

Die Wohnflachen sind in den letzten Jahrzehnten und selbst
noch bei stagnierender Bevblkerungsentwicklung standig
angestiegen. Die ,Wohninnenfliche" betrug im Bundes-
durchschnitt 1950 erst 14,3 m?*/Einw., 1978 aber schon 31,1
mz/Einw., wobei 29,1 m?/Einw. auf Mieterhaushalte und 33,8
m2/Einw. auf Eigentimerhaushalte entfielen. Angesichts
des Abstands in der Versorgung mit ,Wohninnenflachen®
zwischen Mieter- und Eigentumerhaushalten wird selbst bei
stagnierenden oder nur noch langsam steigenden Realein-
kommen mit einem weiteren, wenn auch veriangsamten FI&-

chenwachstum zu rechnen sein. Auch bei den ,WohnauBen-
flachen* (Garten, Abstandsgrin etc.) haben sich die Zunah-
men weiter fortgesetzt, obwohl im hochgeschossigen Miet-
wohnungsbau die Baudichten in den letzten Jahren hher
als bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern lagen.
Eine splUrbare Korrektur dieses Trends ist — schon wegen
der mit héherer Baudichte wachsenden Kompensationsauf-
wendungen (z. B. Abstandsgrin, Kleingérten etc.}) — bislang
nicht erkennbar.

Auch der Wohnungsbedarf wird trotz rlicklaufiger Bev6lke-
rungsentwicklung nicht zurtickgehen. In den nachsten Jah-
ren werden verstérkt geburtenstarke Jahrgénge eigene
Haushalte grinden und eine weitere Wohnungsnachfrage
ausldésen. Hinzu kommen die anhaltende Tendenz zur Ver-
ringerung der HaushaltsgroBen und weitere Wohnungsab-
gange durch Abbriiche, Umwidmungen und Zusammenle-
gungen. Wie weit sich hierdurch ausgeldster Wohnungsbe-
darf in Wohnungsnachfrage niederschlégt, wird insbeson-
dere von der kiinftigen Einkommensentwicklung abhingen.

SchlieBlich werden auch die Flichenanspriche der Arbeits-
statten (insbesondere im industriell-gewerblichen Bereich
bei anhaltender Nelgung zu ebenerdigen und fl&chenexten-
siven Produktionsverfahren) weiter wachsen, wéhrend bei
den Verkehrsflachen unter Annahme fallender Jahresfahr-
leistungen trotz weiterhin noch zunehmender Motorisierung
nurmehr geringe Zuwachsraten erwartet werden.

Insgesamt ist also unter Status-quo-Bedingungen mit einer
sich bestenfalls verlangsamenden Inanspruchnahme von
Freiraumen zu rechnen. Solange es aber an geeigneten Ord-
nungsvorstellungen for die groB- und kleinrdumige Sied-
lungsentwickiung und — mehr noch — an landes- und re-
gionalplanerischen, planungs- und bodenrechtlichen Instru-
menten zu ihrer Durchsetzung mangelt, werden weiterhin
auch landschaftlich und &kologisch hochwertige Flachen
gefdhrdet sein und sich Inanspruchnahmen, Durchschnei-
dungen oder Verringerungen gréferer zusammenhangender
Freirdume nicht verhindern lassen.

Gerade beim Bau von Wohnungen Flachen (und zugleich far
die Bewohner wie fir die Allgemeinheit auch Kosten}) einzu-
sparen, ist inzwischen eine anerkannte Forderung. Dabei
besteht freilich Ubereinstimmung, daB diese Forderung
ohne Abstriche an der sozialen Brauchbarkeit und der ge-
stalterischen Qualitat der Wohnungen und ihres Wohnum-
felds erreicht werden muB. Der anhaitende Verbrauch an
Wohnbauflachen fuhrt ja nicht nur zu einem unwiederbring-
lichen Verlust wertvoller Flachen fir Landwirtschaft und Er-
holung und zu schweren Umweltbelastungen, sondem —
insbesondere in den Verdichtungsrdumen — zu erheblichen
Storungen des Funktionsgefiiges unserer Stadte und Ge-
meinden, die die Allgemeinheit belasten. Andererseits fih-
ren wachsende Grundsticks- und ErschlieBungskosten,
uberlagert noch durch steigende Bau- und Kapitalkosten, zu
individuellen Belastungen, die von vielen Bauwilligen trotz
aller staatlichen Hilfen nicht mehr verkraftet werden kon-
nen. So wachst auf ailen Seiten die Einsicht in die Notwen-
digkeit von Einsparungen an Grundstlicks- und Erschlie-
Bungsflachen ebenso wie von SparmaBnahmen bei Er-
schlieBungsanlagen, Geb&udeformen, Hausgrében, Raum-
anordnungen, Konstruktionen, Materialien und Ausstattun-
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gen. Damit aber solche Spareffekte nicht zu Lebens- und
Wohnverhéltnissen fuhren, die allgemeinen Wertvorstellun-
gen Uber die Angemessenheit einer Wohnung und Uber die
Lebens- und Umweltqualitat zuwiderlaufen, bedarf es glei-
chermaBen verantwortungsbewuBter Architekten, Ingenieu-
re, Landschaftsarchitekten, Orts- und Regionalplaner sowie
Kommunal-, Landes- und Bundespolitiker, aber auch des
Aufzeigens von Mdglichkeiten und Grenzen eines sparsa-
men Umgangs mit Bauland und kostenginstiger Alternati-
ven fir ein umweltgerechtes Wohnen.

- Der Deutsche Rat fur Landespflege hat sich daher im Sinne
der in der ,Granen Charta von der Mainau" festgelegten
Grundsétze und mit Unterstiitzung des Verbandes der priva-
ten Bausparkassen und der Bausparkasse Schwabisch-
Hail veranlaBt gesehen, sich in einem Symposium am 9. und
10. 11. 1883 im Bundesministerium fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebaw mit dem Thema ,Flachensparendes
Bauen — umweltgerechtes Wohnen zu befassen. In die-
sem Symposium wurden folgende Aspekte behandelt:

Prof. Dr.-Ing. Kiaus BORCHARD, Bonn .
Der Beitrag des Stadtebaus zum flAchensparenden Bauen
und umweltgerechten Wohnen

Min.Direktor Hans PFLAUMER, Bonn
«Flachensparendes Bauen — umweltgerechtes Wohnen*
als Aufgaben der Wohnungs- und Stadtebaupolitik

Prof. Dipl.-Ing. Dieter PRINZ, Ké&In
Architektur und Realisierungsformen flachensparenden
Bauens und umweltgerechten Wohnens

Dipl.-ing. Tomas GROHE, Bonn
Grin- und Freiflachen als Bestandteile des Wohnumfeldes

Prof. Dr. Hans BRINCKMANN, Kassel
Administrative Zwénge bei flachensparendem Bauen

Prof. Dipi.-ing. Dr. rer. pol. Hartmut GROSSHANS, K&in
Administrative Zwange fir umweltgerechtes Wohnen

Dr.-ing. Radiger RECKNAGEL, Dilsseldorf
Flachensparende und umweltgerechte ErschlieBung

Kurt R. SCHMIDT, Augsburg
Stadtokologische Faktoren fir flaichensparendes Bauen

Dr. Felizitas ROMEISS-STRACKE, Braunschweig
Soziale Aspekte fiichensparenden Wohnens

Direktor Heinz EICHHORN, Worms
Selbst- und Gemeinschaftshilfe

Min.Rat Kurt WALTER, Bonn
Wohnungspolitische Aspekte flachensparenden Bauens
und umweltgerechten Wohnens

Weitere Beitrédge wurden zur Verfagung gestellt von

Prof. Dr.-Ing. Edmund GASSNER, Bonn
Flachen- und kostensparende ErschlieBung. Grundséatze
und Erfahrungen

Dipl.-lng. Annette KIRCHGEQRG, Prof. Dr. H. SUKOPP,
Dipl.- Ing. Angelika WURZEL, Berlin und Bonn
Stadtdkologie und Stadtplanung

Prof. Dr. Gerhard OLSCHOWY
Die Landschaftsstruktur als Grundlage fur die Griinozdnung
im Stadtebau

Die vorliegende gutachtliche Stellungnahme bertcksichtigt
die genannien Referate und die Diskussionsergebnisse die-
ses Symposiums. Sie wurde von dem vom Deutschen Rat
fur Landespflege fur dieses Symposium eingesetzten Ar-
heitsausschuB erarbeitet und anlaBlich der Ratsversamm-
lung am 26. Marz 1985 in Bonn verabschiedet. Im Arbeits-
ausschu® haben mitgearbeitet:
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Prof. Dr.-Ing. K. BORCHARD, Bonn {als Vorsitzender)
Prof. Dr-Iing. E. GASSNER, Bonn

Prof. Dipl.-Ing. R. GREBE, Narnberg

Prof. Dr. H. GROSSHANS, Kéin

Dipl.-Ing. E. JENTSCH, Schwébisch-Hall

Dr. H. KLAUSCH, Essen

Prof. Dr. CLSCHOWY, Bonn

Prof. Dipl.-Ing. 8. WUST, Kaiserslautern

Dipl.-Ing. A. WURZEL, Bonn

Mit der vorliegenden Stellungnahme wendet sich der Deut-

‘sche Rat fur Landespflege an Wohnungs- und Stédtebaupo-

litiker in Bund und L&ndern, an Kommunalpolitiker, an
Stadt-, Regional- und Landesplaner, an Kemmunalverwal-
tungen und Aufsichtsbehtrden, an Fachplaner, Architekten
und Landschaftsarchitekten, an freie und gemeinnUtzige
Unternehmen der Wohnungswirtschaft, nicht zuletzt aber
auch an die groRe Zahl von Bauherren, um ihnen allen die
Konsequenzen ihrer Wunschvorstellungen fir die Entwick-
lung unserer Lebensraume zu verdeutlichen und neue Alter-
nativen fir umweltgerechtes Wohnen in flachensparenden
Bauweisen aufzuzeigen.

2 Zusammenfassung

in der vorliegenden gutachtlichen Stellungnahme zeigt der
Deutsche Rat fiir Landespfiege zunachst die vielfaltigen
Probleme auf, die heute flachen- und kostensparenden Be-
bauungsweisen enigegenstehen. Sie reichen von be-
schrénkten Fahigkeiten und unzureichenden instrumentel-
len Rahmenbedingungen fir die Gemeinden und ihre Planer
bis hin zu kaum noch begrindbaren Vorurteilen bei den Bau-
herren, Wohnungsunternehmen und Kommunalpolitikern.
Dabei haben flachensparende Bauformen (z. B. als ,Stadt-
haus") auch hierzulande eine lange Tradition und es fehlt
auch nicht an jingeren Beispielen fir attraktivere, individu-
elle, familiengerechte und maBvoll verdichtete Bebauungen
sowohl im Eigenhgimbereich als auch im bis zu vierge-

‘schossigen Mietwohnungsbau, sowohl in innerstadtischen

Baultcken als auch am Stadtrand. Leider stehen den Ge-
meinden bisher nur wenige wirkungsvolle Instrumente zu
Gebote, um ungenutzte, aber bereits erschlossene Grund-
stiicke nicht nur rechtzeitig zu mebilisieren, sondern auch
zu einem fur private Bauherren ertraglichen Preis auf den
Markt zu bringen. Zwar sind die vorhandenen planungs- und
baurechtlichen Regelungen innovativen flachen- und ko-
stensparenden Bauformen nicht sonderlich férderlich, doch
machen sie diese bei entsprechend héherem Koordina-
tionsaufwand von Bautrdgern und Gemeinden auch nicht
unmdglich. In jedem Fall bedarf es aber einer frithzeitigen
Integration der individuellen Geb&udeplanung in die ge-
meindliche Bebauungsplanung, denn gerade Verdichtung.
und Flachenersparnisse setzen sehr viel differenziertere
Festsetzungen zur Nutzung und Gestaltung voraus, ais dies
Ublicherweise ndtig und erwiinscht ist. Gerade hier ergeben
sich deshalb auch die gréBten Diskrepanzen mit den An-
spriichen der Bauherren.

Freilich spielt auch das Wohnumfeld eine bedeutsame Rol-
le, und je starker die bauliche Verdichtung ist, um so unver-
zichtharer werden die Ausgleichsfunktionen der &ffentli-
chen Frei- und Grinfldchen. Das Wohnumfeld mit seinen
vielfaltig verflochtenen nachbarschaftlichen Beziehungen
ist ein untrennbarer rdumlicher wie sozialer Bestandteil
menschenwitrdigen und umweltgerechten Wohnens.
SchlieBlich lassen sich durch sparsamere Dimensionierun-
gen von Verkehrsanlagen, durch mehr gegenseitige ROck-
sichtnahme, durch Mischnutzungen oder durch rationellere
Ver- und Entsorgungsnetze weitere erhebliche Kosten- und
Fldcheneinsparungen erzielen. .



Dariiber hinaus lassen sich auch durch eine Uberlegte Pla-
nung, durch die sorgfaltige Wahi von Baukonstruktionen
und Baustoffen und durch geringere Bauunterhaltsaufwen-
dungen Baukosten und Baufolgekosten einsparen.

Flachenersparnisse fliihren notwendigerweise zur stidte-
baulichen Verdichtung, doch darf diese nicht zu Lasten der
stadtischen Grinflachen gehen. Andererseits kann eine ge-
ordnete Verdichtung auch eine Chance fur die Landschaft
bedeuten, weil sie der Stadt-Umland-Zersiediung Einhalt ge-
bieten kann und die belebende Polaritat von Stadt und Land
wiederherzustellen hilft. Hier ist ein Feld, auf dem Stadtpla-
nung und Landschafts- bzw. Grianordnungsplanung gleich-
berechtigt zusammenarbeiten missen. Hier kénnen Land-
schaftsanalysen und -diagnosen und Unvertraglichkeitspra-
fungen schon frithzeitig stadtebauliche Fehlentwicklungem
vermeiden und dabei gefahrdete Tier- und Pflanzenarten zu
erhalten helfen.

Nach ausfthriicher Diskussion aller mit flachen- und ko-
stensparenden Wohn- und Bauformen zusammenh&ngen-
den Probleme kommt der Deutsche Rat fur Landespflege
schlieBlich zu einer Fille von Einzelempfehiungen, die sich
gleichermaBen auf stidiebauliche Aspekte (etwa auf Haus-
typen, ErschlieBungsformen, eine Neubewertung von Nor-
men oder auf eine Innenentwickiung statt Umlandzersied-
lung) wie auf die Ausgestaltung der planungs- und baurecht-
lichen Instrumente beziehen (etwa auf Baulickenmobilisie-
rung, auf flexiblere Handhabung von Abstandsregeiungen,
auf ein Recycling von Brachflachen, auf den Rickbau von
ErschiieBungsaniagen oder von versiegelten Flachen, auf
Instrumente zur Dampfung des Baulandpreisauftriebs und
zur weiteren Forderung des Wohnungbaus). Weitere Emp-
fehlungen sind dem umweltgerechten und menschenwardi-
gen Wohnen gewidmet, wobei hier der Schwerpunkt immer
auf einer Verbesserung der Kenntnisse der Planer Ober wert-
volle Biotope im stadtischen Raum und ber Verfahren ihrer
Berticksichtigung im Planungsprozef (z. B. Gber eine ,Um-
weltvertraglichkeitsprufung®) gerichtet sind. Auch die frQh-
zeitige Abstimmung von Bewchnerinteressen untereinander
und mit dffentlichen Belangen verdient hier Erw@hnung.

Flachensparendes Bauen allein sichert zwar noch nicht um-
weltgerechtes Wohnen, aber es stellt unter den heutigen
Rahmenbedingungen eine nachdenkenswerte Alternative
gegeniber der Zersiedlung des Stadt-Umlandes dar. Frei-
lich muB auch eine Mobilisierung bislang nicht genutzter
oder wieder neu zu nutzender Fidchen hinzukommen; schon
1983 hat der Bundesbauminister im Baulandbericht nachge-

wiesen, daB fur den Baulandbedarf bis 1990 in Baultcken |

und Bebauungsplinen geniigend Bauland ausgewiesen
worden ist. Es bedarf alsc nicht nur neuer Planungsinstru-
mente, sondarn mehr noch eines gewandelten BewuBtseins
bei allen Beteiligten. ~

a

3 Feststellungen zum flichensparenden Planen und Bau-
en ails Beitrag zu umweltgerechtem Wohnen

3.1 Flachensparendes Planen

Umweltgerechtes Wohnen in flachensparenden Bauweisen
scheitert haufig durch unzureichendes Angebot an geeigne-
ten und vor allem preiswerten Baugrundsticken. Hinzu
kommen auch wiederholt vorgebrachte Vorurteile gegen fla-
chensparende Bauweisen, von denen nicht nur unattraktive
und individualitidtsfeindliche Gebaudeformen, sondern bei
wachsender Verdichtung auch héhere Baukosten beftrch-
tet werden. Es sind also nicht nur instrumentelle Rahmen-
bedingungen fiir flichensparende Bauweisen zu verbes-
sern, sondern bel Kommunalpolitikern und gemeindlichen
Planern ebenso wie bei den privaten Bauherren und Woh-
nungsunternehmen kaum begrindete Vorbehalte abzubau-
en, wenn flachensparendes Bauen im Eigentimer- und Miet-

wohnungsbau eine gréBere praktische Bedeutung erlangen
soll. Dies gilt insbesondere fiir das zwei- bis dreigeschossi-
ge Reihenhaus (gelegentlich auch als ,Stadthaus" bezeich-
net), das in den Niederlanden, in England und Skandinavien
langst als eine stadtgerechte, flachensparende Geb&ude-
form Tradition hat. Es &hnelt heute in der Bundesrepublik
Deutschland nicht mehr jenen gestalterisch unbefriedigen-
den und nur beschrénkt individuell nutzbaren Reihenh&u-
sern friherer Jahre.

Trotz vieler Schwierigkeiten insbesondere kleinerer Gemein-
den, Planungskonzepte fir flichensparende Bauformen zu
entwickeln und auch durchzusetzen, hat es in der Stadtbau-
geschichte schon immer Bemiihungen um fl&chensparen-
des Bauen gegeben. Gegenwartig liegen aber die Schwierig-
keiten weniger bei den rechtlichen Instrumenten als viel-
mehr bel der fachlichen Kompetenz der gemeindlichen Ver-
waltung und insbesondere in der Willenskraft der politi-
schen Zielfindung und Zielverwirklichung. Indessen darf
nicht Ubersehen werden, daB es weitgehend an Anreizen
fehit, sparsam mit Baufiichen umzugehen. Es mangelt an
einer leistungsgerechten Honorietrung von ,Rationalisie-
rungserfolgen”. Mit wachsendem Interesse an flachenspa-
renden Bauweisen wéachst freilich auch die Gefahr einer
Ideologisierung. Fldchensparende Bauweisen sollen nicht
nur steigende Bodenpreise auffangen und damit eine Reak-
tion auf langfristig sinkende Einkommen sein, sondern sie
sollen dazu beitragen, menschen- und umweltgeraechtes
Wohnen ohne zusatziichen, hdheren &ffentlichen Geldauf-
wand bezahlbar zu machen. Die wachsenden Fléchenbean-
spruchungen sind nicht nur Ergebnis steigenden Wohl-
stands, sondern auch notwendig zur Minimierung von Kon-
flikten, die beispielsweise wegen mangelnder Fihigkeit zu
gegenseitiger Ricksichtnahme entstehen, etwa wenn FuB-
ganger und Radfahrer getrennte Wege bendtigen. Wie héu-
fig wird hier tbersehen, dab bei einem Ausbleiben rechtspo-
litischer Reaktionen auf den Wandel gesellschaftlicher
Wertvorstellungen und Verhaltensweisen haufig nur noch
repressive Moglichkeiten verbleiben!

Flachensparendes Bauen heift nicht nur Verdichtung im Ei-
genheimbereich, sondern auch im Mietwohnungsbau —
nicht nur im Stadtumiand, sondern auch im Kernstadtbe-
reich. Bei den bisherigen Pladoyers flr einen sparsamen
Umgang mit Bauland geht es uberwiegend um Einfamilien-
hausbebauungen oder um solche Wohnformen, die in ihrem
Nutzwert dem Einfamilienhaus nicht nachstehen. Dies mag
angesichts der Tatsache verstandlich sein, daB bis heute
der Stddtebau insbesondere solchen Mitbdrgern einen spar-
samen Umgang mit dem Boden verordnete, die ohnehin auf
weniger attraktive Wohnformen angewiesen waren. Denn
wéhrend sich freistehende Einfamilienhauser immer weiter
in die Flache ausdehnen konnten, blieb die Verdichtung
ilberwiegend dem GeschoBwohnungsbau vorbehalten. Ho-
her Flachenverbrauch, erleichtert durch niedrige Bodenprei-
se und griBeren Wetthewerb zwischen den Gemeinden,
kennzeichnet gerade jene Stadt-Umland-Bereiche, in denen
Eigenheime flr den eigenen Gebrauch errichtet werden,
wihrend Verdichtung vor allem im Mietwohnungsbau oder
dort verordnet wird, wo fir einen unbekannten und wech-
selnden Nachfragerkreis Waohnungen erstelit werden.

Offensichtlich resultierten hieraus Siedlungsformen, die
weniger von wohnungs- und siedlungspolitischen Entschei-
dungen als vielmehr vom Markt gesteuert wurden und die —
begiinstigt durch das System der &ffentlichen Férderung
des Wohnungsneubaus — eine Siedlungsstruktur geférdert
oder wenigstens stabilisiert haben, die mit den expliziten
Zielen der offiziellen Siedlungspolitik (beispielsweise der Si-
cherung der Tragfahigkeit der sozialen und technischen In-
frastruktur, der Minimierung privater und o6ffentlicher Ver-
kehrsheziehungen oder der Einsparung von Energie) nicht
mehr Ubereingestimmt und vor allem der Zersiedlung weite-
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ren Auftrieb gegeben haben. Hier sollte mehr von flachen-
sparender Wohnungs- oder flichensparender Stadtebaupo-
litik gesprochen werden.

Flachensparende und zugleich kostengiinstige Bauweisen
sind auch im innerst&dtischen Wohngebiet noch méglich
und sinnvoll. Durchschnittlich 10—12 % der innerstadti-
schen Bauflachen bestehen aus Baulticken, von denen etwa
die Halfte fur verdichtete Wohnbebauung geeignet wére.
Auch das Recycling von Gewerbebrachen bietet vielerorts
Chancen fur eine Rickgewinnung der Wohnnutzung in den
Innenstédten. Selbst wenn es nicht das Ziel der Stadtpla-
nung sein kann, atle derartigen Baulicken kurz- oder mittel-
fristig zu bebauen, weil sie haufig die einzigen nutzbaren
Freirdume und 6kologischen Reservate darstellen, kbnnen
sie doch da, wo sie nach Abwagung aller Umstande bebaut
werden sollen, verteilhafter fir individuellere und und ver-
dichtete Wohnbebauungen genutzt werden und damit neue
stadtebauliche Qualitdten schaffen.

Ein groBer Anteil der BaulGcken liegt in Altbaugebieten, die
vor 1948 bebaut worden sind und in denen sich verdichtete,
his zu viergeschossige Wohnbauformen einfacher einord-
nen lassen. Bel ,Stadth&usern” und &hnlichen Bauformen
kénnte der Anteil an Wohnungen far Familien mit Kindern
grdfier als im hdhergeschossigen Wohnungsbau sein. So
kénnte einem Leerfaufen der innerstadtischen Infrastruktur-
einrichtungen eher begegnet werden. Auch lagen diese
Wohnungen nahe an Versorgungseinrichtungen, Arbeits-
platzen oder Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs —
Vorteile, die Stadtrandlagen mit geringerer Verdichtung
kaum zu bieten vermdgen. Voraussetzung hierflr ist freilich,
daB den Kommunen wirkungsvolle Instrumente zu Gebote
stehen, derartige Baullcken nicht nur zu mobilisieren, son-
dern auch noch zu einem angemessenen Preis zur Verfi-
gung zu stellen. Solange preisglnstige Grundstiicke nur am
Stadtrand angeboten werden, muB eine Auffallung inner-
stadtischer Flachen ohne massive offentliche Forderung
eine lllusion bleiben. Es muB auch vor der Versuchung ge-
warnt werden, mit der Wohndichte die bauliche Verdichtung
— etwa auf Kosten dffentlicher Freiflichen — so weit anzu-
heben, dab die Qualitdt des Wohnumfeldes darunter leidet.
Wer diesen Weg beschreitet, weiB nicht um die Bedeutung
innerstadtischer Freifldchen fur die Entscheidung Gber den
Wohnstandort.

Wahrend das Interesse privater Bauherren und Investoren
vorwiggend auf niedrige Grundsticks- und ErschlieBungs-
kosten und damit bei Vorliegen hoher Grundstiickspreise
auf kleinere Grundsticke gerichtet ist, liegt der Offentlich-
keit vor allem an einer Verbesserung der Tragfahigkeit und
optimalen wirtschaftlichen Auslastung der sozialen und
technischen Infrastruktur, an einer Verringerung von Weg-
langen oder auch an einer Verlagerung des Individualver-
kehrs auf den &ffentlichen Nahverkehr. Es geht also nicht
allein um die Flacheninanspruchnahme durch Wohnnutzun-
gen, sondern ebenso auch um die weiteren Flachenbedurf-
nisse etwa fur Verkehr, Erholung, Infrastruktur usw... Erst
hier findet das Ziel, im Interesse der Allgemeinheit durch
eine intensive Nutzung des unvermehrbaren Bodens Fla-
chen einzusparen, seine Rechtfertigung; das gilt nicht allein
fur Kerngebiete, sondern vor allem fur Stadt-Umland-Berei-
che und selbst fur die landlichen Gebiete mit ihren ver-
meintlich unerschépflichen Baulandreserven.

Flachensparendes Bauen ist zwar schon mit den heute ver-
fagbaren rechtlichen Instrumentarien mdaglich, erfordert
aber einen betrachtlich héheren Koordinations- und Pla-
nungsaufwand. Obwohl die Ziele flachensparenden Bauens
weithin unbestritten sind, lassen sie sich in der Praxis of-
fensichtlich nur schwer durchsetzen. Fir die Gemeinden,
die durch ihre Bauleitplanung erst die Voraussetzungen far
fldchensparendes Bauen schaffen missen, sind es Liicken
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im Planungs- und Bodenrecht, flir die Bauherren auch Rege-
lungen des Baurechts, die innovativen Wohnformen nicht
sehr férderlich sind. Auch die unzureichende Harmonisie-
rung von Siedlungs- und Wohnungspelitik, von kommunaler
Planungspraxis und staatlicher Wohnungsbauférderung
fallt hier ins Gewicht. Doch selbst wenn selche Hindernisse
flachensparendes Bauen erschweren, machen sie es den-
noch nicht etwa unmaglich, wie zahlreiche Pilotprojekte der
letzten Jahre belegen. Unkonventionelle Lésungen schei-
tern heute vielfach eher daran, daB die gemeindliche Pla-
nung und die Bauaufsicht ihr verhandenes Instrumentarium
und dessen zahlreiche Ausnahmeregelungen nicht immer
zutreffend anzuwenden verstehen: So werden die heute an
sich zulassigen Wohndichten nur selten ausgenutzt.

Zusétzlich hemmend wirkt sich der notwendigerweise hihe-
re Planungs- und Koordinationsaufwand aus, der regelma-
Big bei mehreren und hinsichtlich ihrer Wohnvorstellungen
und ihrem Leistungsvermdgen unterschiedlichen Bauher-
ren, Bautragern oder Grundeigentimern erbracht werden
muB. Ohne einen solchen Koordinationsaufwand, der in er-
ster Linie von den Kommunen oder von den Bautrdgern und
Architekten erbracht werden muB, sind flachensparende
und zugleich individuelle Bebauungen nicht méglich. Erfah-
rungen in den Niedertanden deuten darauf hin, daB eine In-
tegration der Geb&udeplanung in die Bauleitplanung in ei-
nem sehr frihen Stadium méglich ist (Ahnliche Erfahrungen
liegen in der Bundesrepublik Deutschland mit ,Architekten-
messen” vor). DarGber hinaus wird mitunter einem Projekt
von Anfang an ein bestimmter Gesamtkostenrahmen vorge-
geben, der zugleich Voraussetzung fur die Gewahrung 5f-
fentlicher Mittel ist. Sobald diese Kostengrenze diberschrit-
ten wird, entfallt jeder Férderanspruch. Innerhalb der einzel-
nen Kostenpositionen (etwa zwischen Gebaude- und Wohn-
umfeldkosten) besteht soviel Flexibilitit, daB die Kosten
Ausgangspunkt und nicht erst Ergebnis des Planungs- und
Bauprozesses sind. Auf diese Weise haben sich Kostenre-
serven wirkungsvoll nutzen tassen.

Wenn flachensparendes Bauen zugleich Verdichtung be-
deutet, werden in der Regel Flachennutzungen, Grund-
stickszuschnitte, ErschlieBungsflachen und Gestaltungs-
anforderungen sehr viel differenzierter und rechtlich auch
verbindlicher festgelegt werden mussen. Andererseits soll-
ten gerade bei Verdichtung den einzelnen Bauherren sehr
viel flexiblere Gestaitungsrdume erhalten bleiben. Die Ge-
meinden sind in der Regel bei verdichteten, flachensparen-
den Bauweisen um Realisierung in einem Zuge bemiiht, so
daB sie ihre ErschlieBungsmaBnahmen, Infrastrukturbereit-
stellungen und Wohnumfeldgestaliungen zeitlich koordinie-
ren kénnen. Oft bieten ihnen dabei nur privatrechtliche und
in Grundstiicksvertragen abgesicherte Eingriffsméglichkei-
ten eine Handhabe gegen die ebenso unarwiinschte wie 1a-
stige Freihaltung von Baullicken. Da zudem der hier zu er-
bringende Koordinationsaufwand haufig nicht angemessen
honoriert wird, fallt den Beteiligten der Ruckgriff auf ,einge-
ibte" und konventionelle Bau- und Wohnformen im Zwei-
felsfall leicht.

Flachensparendes Bauen schlieBt eine flachensparende Er-
schlieBung ein. Der Flachenbedarf fiir die NeuerschlieBung
von Wohngebisten ist zunédchst abhangig von der ange-
strebten Wohndichte. Geht man von einer durchschnittli-
chen GeschoBfldche von 30 m? je Einwohner aus, so steigt
die erreichbare Nettowohndichte von 70 E/ha bei GFZ 0,2
(also bei der Oblichen Bebauung mit freistehenden Einfami-
lienh&usern) auf 130 E/ha bei GFZ 0,4, auf 230 E/ha bei GFZ
0,7 und auf 330 Efha bei GFZ 1,0. Der Fldchenantell fir die
innere VerkehrserschlieBung (ohne ErschtieRungsgrinfla-
¢hen), der je nach gewahlier Konzeption groBen Schwan-
kungen unterliegt, sinkt dabei von ca. 25—30 m¥E bei GFZ
0,2 auf ca. 10—15 m?/E bel GFZ 0,4. Bei GFZ 0,7 kann er so-
gar auf 7—8 m?/E und damit auf weniger als ein Drittel des



fiir freistehende Einfamilienhduser anzusetzenden Flachen-
aufwands absinken. Zwischen GFZ 0,7 und 1,0 18Bt sich die-
ser Flachenanteil zwar noch auf bis ca. 5 m¥E reduzieren,
die Fldchenersparnisse im &ffentlichen Raum werden dann
aber durch die Baukosten der bei diesem Ausnutzungsgrad
auf den Privatgrundstiicken notwendig werdenden Tiefgara-
gen mehr als ausgeglichen. Entscheidende Einsparungen
im Verkehrsflachenbereich sind also bei Wohndichten zwi-
schen 150 und 250 Einwohner je Hektar zu erzielen, wahrend
dartber hinausgehende Verdichtungen vor allem wegen der
dann notwendig werdenden unterirdischen Stellplatze oder
besonderen Parkbauten die 6ffentliche und private Erschlie-
Bung ganz erheblich verteuern. Generalisierend kann also
festgestellt werden, daf die Erschliefungsanspriiche {wie
auch die Anspriiche an ,halbdffentliche” bzw. private Fia-
chen wie Gemeinschaftsanlagen, Autoabstell- und Kinder-
spielptatze) mit wachsender Verdichtung zwar ansteigen,
gleichzeitig aber durchaus Moglichkeiten der Flachener-
sparnis bestehen.

Woeitergehende Flachenersparnisse lassen sich durch spar-
samere Dimensionierungen von Verkehrsanlagen und durch
rationellere Versorgungsnetze und Entwasserungssysteme
erreichen. Dies setzt freilich eine frithzeitige Abstimmung
netzldngensparender Konzepte mit der Bebauungsplanung
voraus. Flachen lassen sich auch einsparen durch eine
Mischnutzung von &ffentlichen ErschlieRungsflachen und
verkehrsberuhigten Bereichen fir Spielen, Parken und Fah-
ren, aber auch durch eine Reduzierung der kommunalen An-
forderungen an Zahi und Art der Abstellplatze auf den tat-
sdchlich situationsspezifischen Bedarf. Nach §123 (2)
BBauG scllen ErschlieBungsanlagen ,entsprechend den Er-
fordernissen der Bebauung und des Verkehrs hergesteilt
werden”, womit den Kommunen ein erheblicher Ermessens-
spielraum bei der Abw&gung der Belange des Verkehrs mit
den wObrigen Belangen gemaR §1 (6) BBauG eingerdumt
wird. DaB dieser Spielraum in der Vergangenheit durch
Richtlinien, technische Normen und Empfehlungen (nicht
selten auch durch deren unangemsassene Handhabung und
durch Rechtsauslegungen) stark eingeschrankt worden ist
{auch wenn sie nicht rechtsverbindlich waren und haufig
erst zu Maximalforderungen im Wege der Beteiligung der
Tréger 8ifentiicher Belange geworden sind), sei nicht ver-
schwiegen, doch weisen sclche Richtlinien und Empfehlun-
gen inzwischen selbst auf die Notwendigkeit flichenspa-
render Bebauungen und ErschlieBungen hin. Hier hat ein
nachhattiger UmdenkungsprozeB eingesetzt, der schon im
Entwurf der Richtlinien fir die Anlage ven StadtstraRen, Teil
ErschlieBung (RAS-E, Fassung 1984) Niederschlag gefun-
den hat und in den bald zu erwartenden endgiiltigen Pla-
nungsempfehlungen (RAS-E bzw. EAE) zur Geltung kommen
wird, Es ist zu hoffen, daB sich auch die Versorgungsunter-
nehmen (Gas, Wasser, Strom u. a.) diesem Umdenkungspro-
zeB anschlieBen und flachen- wie auch kostensparende
Bauweisen férdern werden. Gegenwdértig bedarf es keiner
neuen rechtlichen Regelung als vielmehr einer Siediungspo-
litik, die bewuBter als bisher auf die hier gegebenen Einspa-
rungsmdglichkeiten gerichtet ist.

Flachensparendes Bauen allein Iést nicht die Baulandpro-
blematik. Es wird sie bestenfalls entscharfen kénnen,
macht aber gezieite Initiativen sowohi zur langfristigen Mo-
bitisierung ungenutzter Baulandreserven als auch zur plan-
makigen Erhdhung des Baulandangebots unter Beachtung
Gkologischer Begrenzungen nicht Uberflissig. Den Gemein-
den stehen schon heute [nstrumente zur Verfigung, mit de-
nen sie langfristig geeignetes Wohnbauland zur Verfigung
steilen und zu einer Ddmpfung des weiteren Bauland-Preis-
auftriebs beitragen kénnen. Solange sie jedoch nicht ange-
wendet und ihre Méglichkeiten verkannt werden, bleiben
steigende staatfiche Subventionen zum Ausgleich des Bau-
land-Preisauftriebs unverzichtbar. Innerhalb des letzien

Jahrzehnts haben sich die durchschnittlichen Baulandprei-
s& mehr als verdreifacht, allein seit 1976 verdoppelt. In den
GroBstadten und in ihrem Umland tagen die Preissteige-
rungsraten von Grundsticken fir Ein- und Zweifamilienhau-
ger allein zwischen 1979 und 1980 bei bis zu 33 %. Wahrend
1975 der Anteil der Grundstickskosten an den Gesamtko-
sten von Ein- und Zweifamilienhdusern noch 13 % aus-
machte, stieg er bis 1981 schon auf 18 %. So wird ein immer
gréBerer Anteil der Ersparnisse durch weitere Baulandpreis-
steigerungen wieder verlorengehen.

3.2 Fldchen- und kostensparendes Bauen

Kostenreduzierungen im Wohnungsbau — ohne Verzicht
auf ein umweltgerechtes und qualitétvolies Wohnen — sind
Ergebnis vieler Einzelbemihungen, die um so eher zu errei-
chen sind, je besser sich Bauleitplanung, Grunplanung und
Bauplanung in einem einheitlichen Planungsprozef zusam-
menfihren lassen. Neben den Kostenreduzierungen durch
flaichensparende Bauweisen und ErschlieBungsformen las-
sen sich Kosten vor allem einsparen durch eine Gberlegte
Planung des Gebaudes und seiner AuBenanlagen, durch die
Wah! der Baukonstruktionen und Baustoffe und durch ge-
ringere Bewirtschaftungs- und Unterhaltungsaufwendun-
gen. Zwar lassen hohere Erstinvestitionskosten oft auch ge-
ringere Bauunterhaltungskosten erwarten, doch verursa-
chen Ausfihrungen mit sinnvoll eingesetzten Baustoffen,
Bauelementen und Baukonstruktionen geringere Erstel-
lungskosten als auch geringere Bauunterhaltungskosten.

Das flachen- und kostensparende Bauen zielt auf eine Ver-
ringerung sowohl des Gberbauten Grundes und der privaten
Freiflichen als auch der sog. ,halbdffentlichen“und &ffent-
lichen Flachenanspriche. Die erste Teilforderung 146t sich
vor allem durch eine Stapetung der jeweils fur eine Wohn-
einheit vorgesehenen Wohnflidche erfillen, wobei Obergren-
zen bei vier Geschossen liegen dirften. Die typischen Bau-
formen der 50er Jahre oder die historischen ,Stadthéuser”
und eine Reihe von Pilotprojekten zum fidchen- und kosten-
sparenden Bauen aus jingster Zeit belegen beispielhaft,
wie ein solches ,vertikales Wohnen* organisiert und mit
den heutigen Forderungen an Belichtung, Besonnung und
Privatheit in Ubereinstimmung gebracht werden kann.

Oberhalb einer viergeschossigen Bebauung lassen die Ein-
haltung der notwendigen Abstandsflachen und die erforder-
lichen Komplementarfidchen far den ruhenden und individu-
ellen Verkehr sowie fur Gemeinbedarfseinrichtungen und
andere Kompensationsaufwendungen {etwa im Bereich von
Kleingdrten) keine nennenswerten Flachenersparnisse
mehr erkennen. Hohe Einwohnerdichten bietet das zwei-
und mehrgeschossige Reihenhaus; aber auch vielgeschos-
sige Hauser mit in das Gebaude integrierten Stellplatzen
oder viergeschossige Terrassenh&user mit vorgelagerten
Gartenhofhidusern bieten glnstige VYoraussetzungen fur hé-
here GeschoBflachenzahlen. Es darf hier aber nicht uberse-
hen werden, daB eine Erhéhung der Grundstiicksausnut-
zung mit einem erhdhten baulichen Aufwand fur das Gebau-
de selbst verbunden sein kann (z. B. Stellplatze im Haus,
versetzte Etagen, unterfahrbare Fufgangerebenen). Haufig
wird auf diese Weise die Einsparung an Grundstiickskosten
durch einen erh&hten baulichen Aufwand wieder aufge-
zehrt. Im Gbrigen sollten die Flachenanteile fir privat nutz-
bare Freifldchen zwischen 10 und 20 m? je Einwohner nicht
unterschreiten.

Zur Forderung flachen- und kostensparender Bauformen lie-
gen inzwischen wertvolle Erfahrungen vor. Folgende Vor-
schldage und MaBnahmen seien belspielhaft herausgesteilt:

— Okonomische ErschlieBungsformen und Parzetlierungen
in Abstimmung mit der baulichen Nutzung.
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— Berucksichtigung ven Herstellungs- und Felgekosten bei
Bauentwurf, Grundrif- und Baukérpergestaltung, Ein-
schréankung der Form- und Materialvielfalt, Einplanung
spaterer Bau- und Nutzungsverdnderungen.

— Unkonventionelle rationelle Kooperationsverfahren zwi-
schen den Baubeteiligten.

— Verwendung von Fertigtsilen, Serienelementen und Bau-
systemen mit einfachen Konstruktionen und Materialien.,

— Reduzierung Oberzogener Vorgaben und Anspriche for
Rohbau, Ausbau und technischen Ausbau.

— Unterscheidung zwischen notwendiger und zuséatziicher
Ausstattung von Wohnung und Wohnumfeld.

— Einplanung der Méglichkeiten spaterer Nachristung un-
ter zumutbaren finanziellen und sonstigen Belastungen
(Larm etc.). (Nach ,Kostenginstiges und flachensparen-
des Bauen in NRW", Schriftenreihe des Ministeriums fir
Landes- und Stadtentwicklung Heft 8.)

— Auswahl von Hausformen, die bei kleinem Grundflachen-
bedarf und Landverbrauch (ca. 200 gm/WoE) einen hohen
Wohnwert auch im AuBenbereich — Freisitz, Garichen,
Einbtick/Sichtschutz, bespielbarer Eingang — verspre-
chen. Dazu gehdren neben Reihenhdusern auch Doppel-/
Dreifachhéuser, Gartenhofhduser und mehrgeschossige
Gebaude mit ,Haus im Haus"“-Konzept.

— Einheziehung des stadtebaulichen Pianungskonzeptes
mit und aus dem Hochbauprojekt unter Einbeziehung der
¢ffentlichen und privaten Bergiche in einen gemeinsam
zu nutzenden AuBenhaus-Bereich (Fahr-, Spielweg, Platz,
Vorgarten, Pflanzbecken, Berankung, BAume usw.).

3.3 Umweltgerechtes Planen und Bauen

Ist auch die Notwendigkeit flichensparenden Planens und
Bauens unbestritten, so muB doch bedacht werden, daf
nicht durch einseitige Reduzierung privater Fldchen ein er-
héhter Bedarf an 6ffentlichen Flachen entsteht und damit
Kosten nur vom privaten Sektor in den &éffenttichen Bereich
verlagert werden. Vor allem darf nicht aus der Begrenzung
der Wehnbaufidchen ein Anstieg der Komplementarflachen
(Verkehr, Erholung u. a.) resultieren, der wiederum auf Ko-
sten wertvoller Landschaftselemente, wie ertragreicher
Wélder und landwirtschaftlicher Nutzflachen, Ufer und Ka-
sten, Héhen und Taler geht. Dies wirde gravierende dkologi-
sche Veradnderungen im Naturhaushalt der beanspruchten
und angrenzenden Landschaftsraume bedeuten.

Verdichtung — Stadtumiand

Die stadtebauliche Entwicklung der vergangenen Jahre war
oft durch Gbersteigerte Verdichtung bestimmt, so daB heute
wieder ein Stadtebau gefordert wird, der menschlichen
MaBstében gerecht wird. Flachensparendes Bauen erfor-
dert jedoch ein bestimmtes MaB an Verdichtung, das nicht
auf Kosten stidtischer Grlinfiichen gehen darf, die fur die
Gliederung der Baugebiete, ihre Durchliftung, aus sonsti-
gen stadthygienischen Grinden und nicht zutetzt wegen ih-
res Erholungswertes bedeutungsvell sind. Andererseits
liegt in einer geordneten Verdichtung far die Landschaft
eine Chance, die genutzt werden muB. So wie es friher ei-
nen sich erganzenden- Gegensatz von Stadt und Land gab,
so muB fur die Zukunft eine sinnvolle Polaritédt von Verdich-
tung und Freiraum angestrebt werdan.

Die Entwicklung von Siedlungsgebieten sollte grundsatz-
lich darauf abgestelit werden, das Stadtumiand nicht zu zer-
siedeln, sondern einen geordneten Sfadtrand aufzubauen.
Natirliche Bestandteile der Landschaft kénnen zu einer ent-
sprechenden Begrenzung eines Stadtgebietes beitragen.
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Nun ist aber gerade im EinfluBbereich der GroBstidte der
Wald besonders gefahrdet, weshalb es eine grundsatzliche
Forderung ist, ihn hier als notwendiges Element der stadt-
nahen Erholung zu erhalten. Als gute Beispiele stadtnaher
Erholungsgebiete kénnen der Naturpark Harburger Berge
im Raum Hamburg, der Stadtwald in Frankfurt, der Erho-
lungspark Neandertal, 10 km von Diisseldorf entfernt, und
der Erhofungspark Ville im SUden des rheinischen Braun-
kohlengebietes, vor den Toren der Stadt K&in gelegen, ge-
nannt werden. Geordnete Stadtrander sind stets in solchen
Stédten zu finden, in denen Stadtparks, Stadtwalder und
Volksparks mit Spiel-, Sport- und Badeantagen, Burger- und
Kleingarten die Peripherie als Element der Grdnung begren-
zen.

Der stadtnahe Erholungsbereich ist mit einer Reihe von
schwierigen Problemen belastet. Es beginnt bei den groB-
flachigen Abfallplatzen fur den Haus- und Industriemall, die
an richtiger Stelle ausgewiesen, in die Landschaft eingefligt
und spater mdglichst fir Erholungszwecke gestaltet werden
sollen. Vielerorts bereiten die Flugpléatze mit ihrer L&rmbela-
stigung erhebliche Sorge und verlangen eine akustische
und optische Abschirmung. SchlieBlich ist die vermehrte
Anlage von Campingplétzen, die in Deutschland nur selten
als geordnet und gestaltet im Sinne der Landschaftspflege
zu betrachten sind, und die zunehmende Ausweisung von
Wochenend- und Zweitwchnungsgebieten problematisch,
weil sie haufig den Erholungswert einer Landschaft zerstg-
ren und nur selten aufgrund eines qualifizierten Bebauungs-
planes bebaut sind. Da jedech ein Bedarf an Wochenend-
hausern vorliegt, darf dem Problem nicht ausgewichen wer-
den. Es missen vor allem sorgfaltige Standortiberlegungen
angestellt werden. Auch darf das wachsende Problem der
Wwilden Kleingérten® mit Wochenendunterkinften nicht ge-
ring geschatzt werden, das gerade in den Umlandbereichen
der groBen Verdichtungsriaume erheblich zur Umlandzersie-
delung beitragen kann. Stadte und Gemeinden sollten,
schon zur Vermeidung ven Zersiedelungen, an ihrer Periphe-
rie in Grunfldchen eingeftgte Wochenendgarten mit Wo-
chenendlauben unter Anwendung des Kleingartenrechts
ausweisen. Dies wére Im Grunde nicht mehr als eine konse-
quante Fortentwicklung des Kleingartengedankens. So wie
heute in den GroBstadten die neuen Kleingartenanlagen be-
reits vielfach oberwiegend den Charakter von Wochenend-
garten mit Lauben von 24 gm GréRe und mehr aufweisen
und als ,Kleingartenparks" gestaltet sind, so sollte man
sich zu dieser Entwicklung klar bekennen und sie im Interes-
se der Stadtbewohner f&rdern.

Landschaftsstruktur — Stadiplanung

Stadtebauliche Gronordnung und Griinpolitik sind gleichge-
ordnete Bereiche der Stadtplanung, die nicht erst aktiv wer-
den dirfen, wenn die Siedlungs- und Verkehrsplane vorlie-
gen, sendern sie miissen bereits vorher die Weichen stellen.
Es kann nicht ihre wesentliche Aufgabe sein, die im Zuge
der Stadtplanung von einer Bebauung mehr oder weniger
zufallig freigebliebenen Flachen mit Baumen, Strauchern
und Rasen auszufollen. Vielmehr sollen die Grinflachen,
Granzige und Grinstreifen weitgehend aus den landschaft-
lichen Gegebenheiten, aus dem naturlichen Relief und der
Struktur der Landschaft heraus entwickelt werden; sie sind
dann in ihrer Funktion auch wirkungsvoli und in ihrem Be-
stand dauerhaft, weil sie nicht so leicht wieder flir andere
Zwecke, insbesondere zu Verkehrs- und Siedlungsflachen,
umgewidmet werden kénnen. So sollen z. B. Wasserldufe
mit ihrem Uferbewuchs oder noch vorhandenen Auenwald-
besténden ein willkommenes Gerdst darstellen. In Ausnut-
zung der natrlichen Gegebenheiten scllen auch Geldnde-
einschnitte, -rinnen und -stufen, so z. B. zwischen holozé-
nen und pleistozédnen FluRterrassen, wie sie sich aus dem
geomorphologischen Aufbau einer Landschaft ergeben, so-



wie Niederungen, Senken und aite Flutmuiden von einer oh-
nehin schwierigen Bebauung freigehalten und als Granfla-
chen genutzt werden.

Desgleichen solien Hohenzige und Tiler, wenn sie wesent-
liche Bestandteile einer Landschaft sind, nicht bebaut, son-
dern freigehalten werden, damit sie nicht als natirliches
Gliederungs- und Erholungspotential irreversibel verloren-
gehen.

Wasserlaufe und stehende Gewdsser — Seen und Weiher,
Talsperren und Ruckhaltebecken — sollen grundsétzlich
von Bebauung freigehalten werden, um sie als natirliche
Landschaftselemente fir den Naturhaushalt und fir Erho-
lungszwecke nutzen zu kdnnen. Im Wassergesetz von
Schleswig-Holstein, im Landschaftsgesetz von Nordrhein-
Westfalen und im Naturschutzgesetz von Baden-Wirttem-
berg ist erfreulicherweise festgelegt, daB die Uferzonen we-
nigstens 50 m tief anhaufrei gehalten werden mussen. Im In-
teresse dieser besonders wertvollen dkologischen Bereiche
wdre ein Abstand von 156-200 m weit wirkungsvoller. Im (ib-
rigen soliten hier Verkehrsbauten ausgeschlossen und ge-
nauso wie Hochbauten behandelt werden. Der dieser Stel-
fungnahme zugrunde gelegte Beitrag von Prof. Dr. OLSCHO-
WY macht hierzu ndhere Angaben.

Baugebiete im Idndlichen Raum

In den letzten Jahren sind im landlichen Raum gravierende
Fehlentwicklungen in Richtung einer zunehmenden Ver-
stiddterung eingetreten, die bemerkenswert und bedauerns-
wert sind. Sie sind z. T. eine Begleiterscheinung der verbrei-
teten Stadtfluchi, die den Aufbau von stiadtischen Bauge-
bieten, oft leider ohne jede Auflage seitens der betroffenen
Gemeinden, zur Folge hat. Sehr haufig sind im l&ndiichen
Raum Wohngebiete mit unn&tig hohem Fldchenverbrauch
— 1000 bis 2000 gm und mehr je Wohneinheit — ausgewie-
sen worden, was in der Stadt allein aus Kostengriinden
nicht mehr moglich ist. Die Moglichkeiten, Ortssatzungen
(z. B. ,,Ortsabrundungssatzungen® gem. § 34 BBauG und Ge-
staltungssatzungen auf Grund der Vollmacht der Landes-
bavordnungen) zu erlassen, um die Verstadterung in Gren-
zen zu halten, werden von den Gemeinden nicht ausgenutzt;
in vielen Orten sind die Freiheiten in der Gestaitung der Ge-
baude und in der Baustoffwah! gréBer als in den Stédten.
Sicher hat auch der steigende Wohlstand dazu beigetragen,
schéne alte Holztiren durch moderne Metalltlren zu erset-
zen und die in Bauernhausern bewuBt abgegrenzten und ge-
gliederten Fenster durch grofe und sprossenlose Scheiben
zu erseizen. Sehr haufig aber auch wurden die AuBenwande
mit Asbestplatten und konstlichen Riemchen ,verschdnt”
bzw. verblendet, wodurch der Charakter alier Bauernhduser
veriorenging. Ursache dieser Fehlleistungen ist sehr haufig
die unsachgemé&Be und einseitige Beratung durch Vertreter
der Baustoffindustrie und ausfiihrender Unternehmen, zu-
mal es bislang im |l&ndlichen Raum an geeigneten Architek-
ten fehlt.

Eine fir die Entwicklung von Dorf und Gemarkung negative
Erscheinung ist, daB Landschaftspléne bislang nur sehr sei-
ten aufgestellt worden sind. Und wenn sie vorlagen, so hat-
ten sie keine Rechtsverbindlichkeit, sondern wiesen zu-
meist nur den Charakter einer Aniage zum Flachennut-
zungspian auf. Viele der im landlichen Raum erkennbaren
Fehlentwicklungen konnten durch rechtswirksame Land-
schaftsplane in geordnete Bahnen gelenkt werden. Das glei-
che gilt fir Grinordnungspiane, wenn sie als Bestandtell
von Bebauungsplidnen aufgestellt werden. Eine wesentliche
Aufgabe der Bauleitplanung der Gemeinden ist auch darin
zu sehen, im Zuge der Ausweisung von Neubaugebieten und
Baugenehmigungen alles zu tun, um gewachsene Dorfstruk-
turen, z. B. Haufendorf, Angerdorf, Strakendorf, Marsch-
und Waldhufendorf, Rundling, zu erhalten und nicht durch
Neubauten und Umbauten entwerten zu lassen.

Landschaftsanalyse — Landschaftsdiagnose

Die Erfahrungen und Erkenntnisse, die im Stadtebau seit
dem Wiederaufbau nach dem letzten Weltkrieg in der Bun-
desrepublik Deutschiand gewennen worden sind, zeigen
deutlich, dak der Bau von Wohn- und Gewerbegebieten sehr
haufig zu Lasten der nattrlichen Umwelt vor sich gegangen
ist. Und dies ist nicht selten ohne zwingenden Grund ge-
schehen, weil eben dem Aufbau Prioritat beigemessen und
die Umwelt in ihrer Bedeutung als Lebensgrundlage der Ge-
sellschaft nicht ausreichend erkannt wurde. So sind in vie-
len Stadten Bdden mit hohen Bodenzahlen und hohen Er-
tragsleistungen bedenkenlos fiir Baugebiete genutzt wor-
den und damit unwiederbringlich verlorengegangen.

Um kiinftig stadtebauliche Fehlplanungen dieser Art zu ver-
meiden, ist es notwendig, rechtzeitig eine Bestandsaufnah-
me der natarlichen Gegebenheiten, also eine Landschafts-
analyse, vorzunehmen. Diese Gegebenheiten sind dann in
ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Bild der
schaft zu bewerten, es ist also eine Landschaftsdiagnose
durchzufohren. Hierbei sind besonders die gefédhrdeten Tier-
ung Pflanzenarten sowie ihre Lebensstatten oder Biotope
zu bericksichtigen. Da die Zahl der ausgestorbenen, ver-
schollenen und geféhrdeten Arten in jungster Zeit durch
menschliche Eingriffe, als Folge von Technik, Industrie und
Zivilisation zugenommen hat, sind die Lander bereits dazu
libergegangen, die wertvollen und gefahrdeten Biotope zu
kartieren. Damit liegt bereits far einen Bereich von Natur
und Landschaft eine Bestandsaufnahme und Bewertung
vor, der jedoch erganzt warden muf. Hier liegt fOr die far Na-
turschutz und Landschaftspflege zustadndigen Landesstel-
len und Landesdmter eine bedeutende Aufgabe vor, der sie
sich verstarkt annehmen missen, damit in Zukunft der Pla-
nung geeignete Gkologische Unterlagen bersitgestellt wer-
den kénnen.

Landschaftsplanung

Es liegt nahe, in der Landschaftspianung eine Mdglichkeit
zu sehen, einen wesentiichen Beitrag zu ,umweltgerech-
tem” Bauen zu leisten. Solche Erwartungen richten sich auf
den Landschaftsplan im Hinblick auf den vorbereitenden
Bauleitplan (Fldchennutzungsplan) der Gemeinden und den
Grinordnungsplan im Hinblick auf den verbindlichen Bau-
leitplan (Bebauungsplan). Landschaftsarchitekten und
Landschaftsplaner hatten in der Tat in das neue Natur-
schutzrecht, in dem die Landschaftsplanung eine gesetzii-
che Grundlage erhalten hat, hoffnungsvolle Erwartungen
gesetzt, die sich im wesentlichen nicht erfullt haben. In sei-
ner Studie zur ,Analyse und Fertentwickiung des neuen Na-
turschutzrechts in der Bundesrepublik Deutschland® vom
21. November 1980 hat der Deutsche Rat fir Landespflege
bereits zur Landschaftsplanung Stellung genommen. So
heiBt es im Abschnitt 2, daB der Verzicht auf durchgreifende
bundesrechtliiche Bestimmungen Uber die Verbindlichkeit
sowohl in § 5 als auch vor allem in § 6 BNatSchG erhebliche
Nachteile far die Klarheit, Bestimmtheit, Einheitfichkeit und
damit letzten Endes fur die Wirksamkeit der landesrechtli-
chen Verbindlichkeitsregelung zur Folge hat. In Nordrhein-
Woestfalen ist zwar die Verbindlichkeit insoweit besser gere-
gelt, als die vom Kreis aufgestellten Landschaftspléne als
Satzung beschlossen werden, jedoch beschranken sich hier
die Landschaftsplane auf den AuBenbereich. In Rheinland-
Pfaiz kann der Landschaftsplan unmittelbar in den Flichen-
nutzungsplan integriert werden, so dap in der Tat ein Land-
schaftsplan nicht mehr aufgestelit zu werden braucht. Was
dann noch als dkologischer und landschaftsplanerischer
Bestandteil in der Bauleitplanung verbleibt, darfte in der Re-
gel nicht ausreichen, um ein umweltgerechtes Bauen si-

cherzustellen.
’
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Inhaltlich kann ein Landschaftsplan wesentliche Beitrége
fur die gesamte Aufgabe leisten. Die haufig gelibte Unter-
scheidung in einen Grundlagenteil, der zeitlich vorgezogen
werden kann, und einen Entwicklungsteil, hat sich im
Grundsatz bewdhrt. Wahrend der Grundlagenteil die Be-
standsaufnahme der Analyse der nattrlichen Gegebenhei-
ten und auch der aktuellen und potentiellen Eingriffe sowie
die Bewertung oder Diagnose zum Inhalt hat, muf der Ent-
wicklungsteil die konkreten MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dar-
steflen, um die Ziele von Naturschutz und Landschaftspfie-
ge zu verwirklichen.

Da der Grinordnungsplian im Bundesnaturschutzgesetz
nicht enthalten ist, ist er auch nicht in allen L&ndern gere-
gelt. Soweit die Lander auch den Grinordnungsplan — ihm
kommt fiir den umweltgerechten Siedlungsplan eine beson-
dere Bedeutung zu — gesetzlich verankert haben, ist die
Aufstellung und auch die Verbindlichkeit unterschiedlich
und nicht eindeutig geregeft. In Baden-Wirttemberg ung
Bayern wird er von den Tragern der Bauleitplanung aufge-
stellt und in den Bebauungsplan tbernommen. In den Stadt-
staaten Berlin und Hamburg wiederum wird er unmittelbar
in den Bebauungsplan integriert und in Niedersachsen wird
er von der Gemeinde aufgestellt, chne daB eine Ubernahme
im Gesetz geregelt ist. Grundsétzlich soilten Bebauungspla-
ne besonders auch fur den Bau von Wohngebieten als Be-
standteil oder Teilplan einen Granordnungsplan aufweisen,
damit sowohl umweltgemaBes Bauen als auch umwelt-
freundliches Wohnen sichergestellt werden kénnen.

Es blgibt zu hoffen, daB in absehbarer Zeit das Naturschutz-
recht fortentwickelt wird und damit auch der Landschafts-
planung jene Rechtswirksamkeit und Verbindlichkeit gege-
ben wird, die der Bedeutung von Umweltschutz und Umwelt-
politik gerecht werden. Es soclite sichergestellt werdan, da
an der Aufstellung der Landschaftsplane die for Natur-
schutz und Landschaftspflege zustindige Behérde unmit-
telbar beteiligt ist; sollten Landschaftspidne als Teilplane
von Fléchennutzungsplanen und Grinordnungspianen als
Teiiplane von Bebauungspldnen mit entsprechender Ver-
bindtichkeit aufgestellt werden, so miBte deren Inhalt mit
der vorgenannten Behdrde abgestimmt werden.

Grinordnungsplanung

Die Aufgaben der Grinfidchen in Stadt- und Verdichtungs-
gebieten sind vielseitig. Sie sind einmal gin gliederndes Ele-
ment, sie dienen der Entspannung und téglichen Erholung
der Bevdlkerung, ihnen obliegen nicht zuletzt stadtklimato-
logische Funktionen. Granfladchen sind geeignet, die lokal-
klimatischen Verhdlnisse einer Stadt wesentlich zu verbes-
sern. Hierbei ist der notwendige Luftaustausch zwischen
Freirdumen und bebauten Gebisten bescnders zu beachten.
Konzentrisch in den Stadtkern hineinfUhrende Grianflachen
kénnen die Funktion von BelGftungsbahnen erfiillen und
mossen hierfOr eingesetzt werden. Die Stadtrdume werden
hierdurch starker durchlQftet, die Temperatur gemabigt und
die hohen Strahlungswerte gemindert. Die Funktion der
Freiflachen als Wind- und Kaltluftschneisen wird um so
wirksamer sein, je besser sie dem natlUrlichen Relief ange-
paBt sind, d. h. landschaftliche Hohlformen, Rinnenlagen,
Talauen und Wasserlaufe mit ihrer Ufervegetation fir diese
Aufgaben genutzt werden.

Als Mitursache des klimatischen Eigenlebens der Stadt ist
ihre gréBere Luftverunreinigung zu nennen (Kohlenoxide,
Schwefeloxide, Stickoxide, organische Gase und Dampfe).
Befestigte Flachen binden keine Stidube, sondern erzeugen
zusatzlichen Staub. Staube erhdhen aber nicht nur die Ab-
sorptionsfahigkeit von Gasen und Dampfen, sondern
schwichen das Sonnenlicht meBbar ab. Zu besonders kriti-
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schen Situationen durch hohe Schadstoffkonzentrationen
kemmt es bei anhaltenden thermischen Inversionswetterla-
gen in dichtbesiedelten Talkesseln.

Der in der Atmosphére verbleibende Staub fohrt zur Zunah-
me von Kondensationskernen und kann sich, verbunden mit
den zugeflihrten Spurengasen, Ober gebaliten Industrie- und
Stadtgebieten zur mehrschichtigen Dunstglocke verdich-
ten, die vor allem das Klima im Hinblick auf Strahlung, Tem-
peratur, vertikaten Luftaustausch, Nebelhaufigkeit und star-
kere Bewdlkung beeintrachtigt und einen Verlust an Global-
strahlung bis zu 30 % bewirken kann. Leider werden durch
die Verunreinigung der Luft gerade die biclogisch wirksam-
sten Strahlen aus dem ultravioletten Bereich zwischen 10
mg und 400 mu absorbiert, so daB sie auf der Erdoberflache
nicht mehr wirksam werden kdnnen. Rachitische Krankhsi-
ten sind die Folge, da der K&rper kein Vitamin D mehr erzeu-
gen kann.

Grunfidchen wirken als Filter fir Rauch-, Staub- und Gasab-
génge der Industrie, des Hausbrandes und des Verkehrs.
Grunflachen mit Baumen und Strauchern sind in der Lage,
gasférmige Schadstoffe zu binden bzw. zu verdinnen. Dies
geschieht z. B. iber Losungsvorgange (S0,— Schwefelige
Séure) im Regenwasser, das sich auf dem Blattwerk halt.
Baum- und strauchartiger Gehdizbewuchs vermag auch die
Luftmassen abzubremsen, so daB die Staubteilchen sedi-
mentiert werden, dann zu Boden abfallen oder zunachst an
den Blattern haften bleiben und spéater durch Regen abge-
waschen werden. Messungen von GRUNDMANN in Braun-
schweig und Hannover dber den EinftuB der Grananlagen
auf den Staubgshalt der Stadtatmosphére sind sehr auf-
schiuBreich. Die Ergebnisse der einzelnen Messungen
schwanken je nach Lage und Windrichtung von 26—89 %
und lassen erkennen, da bereits kleine Rasenflachen eine
beachtliche Filterwirkung aufweisen. Die stadtklimatische
Bedeutung von Grinflachen wird u.a. in neuen wissen-
schaftlichen Arbeiten eindeutig bestatigt. Zur Bekampfung
des L&rms tragen Gehdlzpflanzungen nur in begrenztem
Umfange bei.

Die moderne Stadt soll nicht versdumen, sich auch im dicht
bebauten Kern der Innenstadt, der sog. City, noch genitgend
Raum fOr GrGnanlagen zu erhalten. Schéne Beispiele der
Durchgrinung der Stadtkerne finden wir z. B. in den wieder-
aufgebauten Innenstadten von Rotterdam, KéIn, Frankfurt
und Minchen. Wenn es in Rotterdam gelungen ist, anstelle
des zerstdrten Stadtkerns ein neues Geschaftszentrum
ohne Fahrverkehr und mit vielen Griinanlagen zu schaffen
und so auch den Aufenthalt in der Innenstadt angenehm .
werden zu lassen, so ist hier f0r viele Stadte in aller Welt ein
richtungsgebendes Beispiel fortschrittlichen Stadtebaus
entstanden.

Umweltvertrdglichkeitsprifung

Die Stadtplanung im allgemeinen und der Bau von Siedlun-
gen, Gewerbebetrieben und Verkehrsanlagen im besonde-
ren missen ats Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne
des neuen Naturschutzrechts in Bund und Léndern erachtet
werden. Es muB ais eine wesentliche Fortentwicklung des
alten Naturschutzrechts herausgestellt werden, daB das
Bundesnaturschutzgesetz den ,Eingriffen in Natur und
Landschaft® einen besonderen Paragraphen gewidmet hat.
So helBt es in § 8, daB Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
sind, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachti-
gen kénnen. Wenn in Absatz 2 des gleichen Paragraphen
festgelegt ist, daB der Verursacher eines Eingriffs zu ver-
pflichten ist, vermeidbare Beeintrachtigungen durch Mag-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-



zugleichen, so setzt das veraus, da vor einem Eingriff, also
vor Beginn eines Projektes oder einer Planung, eine grindli-
che Prifung der Vermeidbarkeit bzw. Unvermeidbarkeit und
der moglichen AusgleichsmaBnahmen vorgenommen wird.
In der Tat ist dies der Ansatz zu einer Umweltvertréglich-
keitsprifung.

Far umweltrelevante Projekte sollte grundséatzlich die Um-
weitvertraglichkeit gepruft werden, und zwar bereits im Sta-
dium der Voruntersuchung und Vorplanung. Das gitt auch
fur die Bauleitplanung, wenn sie Flachen fir Wohnsledlun-
gen darstellt oder festsetzt, mit denen mdgliche Belastun-
gen von Natur und Landschaft verbunden sein kénnen. In
dieser Prifung fur einen geplanten Eingriff kommt es nicht
nurdarauf an, ,ja" oder ,nein“ zu dem Projekt zu sagen, son-
dern ggf. auch, unter welchen Voraussetzungen und Aufla-
gen es realisiert werden kann und welche AusgleichsmaB-
nahmen vordringlich sind. Die Profung muB von unabhangi-
gen Sachverstandigen vorgenommen werden.

3.4 Wohnumfeldgestaltung

Umweltgerechtes Wohnen umfaBt mehr als nur die Summe
der Aktivitaten innerhalb der eigenen Wohnung ader im ei-
- genen Garten. Auch das differenzierte Geflecht raumlicher
und funktionaler Beziehungen auBerhalb der Wohnung, das
Wohnumfeld, bleibt ein untrennbarer Bestandteil des Woh-
nens. Durch das Wohnumf{eld wird der Wohnwert einer Woh-
nung ebenso beeinfluBt wie durch Zuschnitt, Ausstattung
oder Flache. Wohnwunschbefragungen zufolge spielen fir
die Standortentischeidung der Bewohner {neben der Quali-
tat und Architektur der Wohnung selbst) das Wohnumfeid,
in erster Linie seine Freiheit von Larm- und Geruchsbeldsti-
gungen durch Verkehr und Gewerbebetriebe, seine Méglich-
keiten der individuellen Aneignung und insbesondere auch
die Lage und Qualitat der dffentlichen und privaten Freirau-
me eine entscheidende Rolle. Vor allem der Wunsch nach
einem méglichst direkt zugeordneten individuell nutzbaren
Freiraum bestimmt maBgeblich die Wohnungsnachfrage,
sei es als Hausgarten oder als Kleingarten. Innerhalb der
Freirhume des Wohnumfeldes ,werden Klima und Vege-
tation unmittelbar erlebt, ergreifen Kinder im Spiel von ihrer
Umwelt Besitz, werden vielfaltige Freizeitaktivitaten ausge-
bt und hier entstehen Nachbarschaft und soziale Kontak-
te. Wahrend neue Siedlungsgebiete mit wohnungsnahen
Freirdumen in der Regel zumindest quantitativ ausreichend
ausgestattet sind, weisen historische Wohnquartiere in die-
ser Hinsicht meist ein gravierendes Defizit auf. Gerade in
diesen Quartieren mit ihren immer noch hohen Wohndich-
ten sind MaBnahmen zur Verbesserung der Freiraumsitua-
tion besonders vordringlich” (DASL Mitteilungen 1/84 S. 182).

Wohnungen stehen nicht for sich allein in der Stadt, sie ha-
ben eine ,Umgebung”, sie liegen in einem ,Quartier®, sie ha-
ben ,AuBenanlagen*, sind durch ,StraBenraume" erschlos-
sen; Menschen wohnen nicht nur in einzelnen Wohnungen,
sondern in einem vielfaltig verflochtenen Lebensraum, mit
Einrichtungen der sozialen und &konomischen Infrastruk-
tur, in mehr oder weniger ausgepragter ,Nachbarschaft“ zu-
einander. Das Wohnumfeld ist ein untrennbarer rdumlicher
wie sozialer Bestandteil des Wohnens und damit auch ein
hervorragender Freizeitort fir (nahezu) alle Gruppen der Be-
wohner.

In den ,Wiener Empfehlungen* {l. 5. 14 f) wird das Wohnum-
feid, die ,engere Umwelt“, die die unmittelbar an der Woh-
nung angrenzenden Gebiete umfaBt, gegliedert in den
Schwelienbereich, der zwischen der Wohnung und den of-
fenttichen StraBen und Platzen und den umliegenden Woh-
nungen liegt. Dazu gehéren Eingangshallen, Laubengénge,
Eingangsflure, Fahrstihle, Gemeinschaftsterrassen; im ge-

wissen Sinne auch Balkone und Loggien, die Kontakt zur
AuBenwelt vermitteln. Der Schwellenbereich ist Spiel- und
Kontaktzone vor allem fir die kleinen Kinder und Nachbars-
kinder; den Nahbereich als Raum auferhalb der Gebdude in
einem Umkreis, in dem die tdgliche Begegnung der Bewoh-
ner sich spontan vollzieht, in dem daher Nachbarschaftsbe-
ziehungen méglich sind, ein Heimatgefiiht hesteht und in
dem ein Fremder aufféllt. Der Nahbereich ist Spiel- und
Welterfahrungsbereich, , Alltagsbereich® der groBeren Kin-
der; der erweiterte Nahbereich, der Staditeilbereich (,Quar-
tier”; ,Nachbarschaft®), in dem man die StraRenzilge, die
HAiuser, die Badume, die Brunnen kennt. Man Kennt den
Brieftrager, die Kaufleute, den Pfarrer und viele Gesichter
ohne Namen. Er kann quantitativ annghernd als Handtungs-
bereich in FuBgangerentfernung beschrieben werden, in
dem sich die alltaglich zum Wohnen gehdrenden Tatigkei-
ten abspielen.

Das Wohnumfeld beinhaltet — und wird durch sie charakte-
risiert oder begrenzt — sowohl raumlich-funktionale (gebau-
te) als auch soziale Elemente; der als solches erlebte Raum
ist for die unterschiedlichen Bewohner je nach sozio-
dkonomischer Struktur, nach Alter, nach Befindlichkeit un-
terschiedlich; er wird von diesen selektiv genutzt (je nach
Tages-, Wochen-, Jahreszeit).

Als Ort der Freizeit hat das ,Aufenhaus® wie das ,Innen-
haus” etwas mit Wohnen zu tun, es umfaBt, wie das ,Innen-
haus", den Bereich der Reproduktionssphére, das, was man
landldufig mit dem Begriff ,Erholen von der taglichen Ar-
beit” bezeichnet. Es umfaBt jedoch auch die Méglichkeiten
fur kreatives Handeln allein oder mit anderen, die man
kennt, in einer halb dffentlichen, halb privaten Atmosphére,
die weder den ritualisierten, normierten Verhaltensweisen
im offenttichen Bereich noch denen im Privatbersich der ei-
genen Wohnung entspricht. Fiir den Bewohner wird Wohn-
umfeld also nicht nur durch bekannte bauliche Elemente,
durch genutzte Einrichtungen und Veranstaltungen usw.,
sondern auch durch bestimmte eigene Verhaltensweisen
(GruB, Neugier, Anteilnahme) gekennzeichnet und von ande-
ren Stadtbereichen unterschieden.

Zur baulichen Gestaltung des Wohnumfeldes miissen daher
organisatorische ,,Spielregeln” treten, die das gewollte Frei-
zeitverhalten auch ,zulassen®, sei es durch die Obrigkeit
(z. B. durch SpieistraBen), sei es durch die Eigentimer oder
Mitbewohner (z. B. durch Nutzungsordnungen).

Die Bedeutung des Wohnumfeldes als ein wesentlicher Ort
flir Wohnen ist nicht erst in den letzten Jahren erkannt wor-
den. Schon zu Beginn des 20. Jahrhunderts und verstérkt in
den zwanziger Jahren wurden — als Antwort auf die inhu-
manen GroBstadtwohnverhaltnisse ais Folge der Industriali-
sierung — in Konzepten wie der ,Gartenstadi® oder des
.Neuen Bauens“ neue Ansatze zu vielfadltig nutzbaren
Wohnumfeldern entwickelt und realisiert.

In jungerer Zeit wurde jedoch erst verstarkt bewuBt, dah das
Wohnumfeld sowohl einen rdumlichen als auch einen sozia-
len Aspekt hat, daB beide Aspekte zusammen gesehen wer-
den missen. (Gute Architektur und Wohnumfeldgestaltung
sind noch kein Garant flr gute Nachbarschaft und soziales
Leben.) Es wurde erkannt, daB — auch im Neubau — einer
sich allmahlich entfaltenden ,Freizeitgesellschaft” erhebli-
che Defizite fur Freizeit in den Wohnungen entstanden; es
wurde erkannt, daB durch einen einseitig forcierten (freizeit
=) autcgerechten Stadineubau/Stadtumbau frihere Orte
fur Freizeit im Wohnumfeld, wie kleine Ptatze, Blrgersteige
mit Baumreihen, Sitzgruppen usw., zum Opfer gefallen sind;
daB der alte StraBenraum als Spielbereich der Kinder ge-
fahrvoll wurde, daB der Verkehr sozial trennende Schneisen
in ,intakte” Quartiere geschlagen hatte.
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Das Wohnumfeld wurde auch zunehmend durch Larm- und
SchadstoffausstoB durch Verkehr und Gewerbe belastet,
was den Trend ,ins Grine“ beschleunigte. In der Belastung
des Wohnumfeldes stehen als Stérfaktoren der Verkehrs-
und der Gewerbelarm an erster Stelle. Der jahrelange Trend,
Jverkehrsgerechte® Stadte aufzubauen, sollte von dem Be-
streben abgelost werden, wieder ,menschengerechte”
Wohnstadte zu planen, in denen der L&rmschutz Prioritat
genieBt. Larmschutz durch entsprechende MaBnahmen
(Walle, Wande, Schutzpflanzungen) und die Schaffung ver-
kehrsberuhigter Zonen gehdren hierzu.

SchlieBlich 4Bt sich — nicht nur bei der jingeren Genera-
tiocn — ein Wandel im Wohnverhalten konstatieran: das
«DrauBensein“ — im StraBencafé, auf der Parkbank, auf
dem Trdédelmarkt — aber auch im Garten usw. gewinnt an
Reiz, ebenso wie die gemeinsamen Unternehmungen von
Familien und Freundesgruppen. Damit gewinnt die freizeit-
gerechte Gestaltung des Wohnumfeldes an Bedeutung,
stellt sich die Frage nach der Anpassung vorhandener
Wohnumfelder an die erkennbaren Bedurfnisse.

Die soziale Brauchbarkeit von Freizeitrdumen der Wohn-
quartiere aus unterschiedlichem Entstehungsalter ist sehr
verschieden. Die Altbauquartiere des 19. Jahrhunderts wei-
sen vor allem erhebliche Defizite an Frei- und Grinflachen
auf und leiden unter starken Larm- und Verkehrsbelastun-
gen. Andererseits bieten sie zahlreiche undifferenzierte
LNutzungsnischen“ — gerade fiir Kinder — und relativ le-
bendige soziale Kontakte. Durch Entkernung der Innenhéfe,
Erhalt alter Baume, Abbruch von Behelfsbauten und Hinter-
héfen, Einbau von Balkonen, gartnerische Gestaitung der
Hofe mit Spiel- und Pftanzmbglichkeiten, Verkehrsberuhi-
gungsmaBnahmen usw. kann die Freizeiteignung verbes-
sert werden. Einen hohen Freizeitwert haben noch heute so-
wohl die um die Jahrhundertwende entstandenen Arbeiter-
kolonien mit schmalen Wegen, Werkh(tten, Grabeland usw.
als auch die relativ niedriggeschossigen, gartenstadtischen
Siedlungen; dieser ist allerdings durch Modernisierungs-
maBnahmen — vor allem im Verkehrsbereich — getahrdet.
Auch die Siedlungen der 20er Jahre und der ersten Nach-
kriegszeit, zu deren Leitzielen ,Luft, Sanne, Grinraum® ge-
horten, verfilgen Uber z. T. hervorragende ,Aufenhaus‘-
qualitdten, bzw. kdnnen ohne wesentliche raumliche Proble-
me als Freizeitorte durch ergénzende Einrichtungen und Zu-
lassung spontaner Nutzungen hergerichtet werden.

Problematisch und — wie die Altbaugebiete — besonders
einer aktivierenden Freizeitpolitik vor Ort bedirftig sind die
Neuen Stadte” aus den 60er und 70er Jahren, obwohi hier
i. d. R. bereits bei Planung und Bau Anstrengungen unter-
nommen wurden, durch entsprechende Einrichtungen {(vom
Schwimmbad bis zum Jugendkeller) den verschiedenen Be-
wohnergruppen Orte fOr die Freizeit anzubieten. Die Defizite
im Freizeitbereich werden hier vor allem durch die Massie-
rung der Bewohner, die damit zusammenhingende soziale
Anonymisierung und die Schwierigkeit im Aufbau sozialer
Beziehungen im Sinne von Nachbarschaft erzeugt. Die so-
ziale Brauchbarkeit des Wohnumfeldes kann nur durch eine
Kombination baulicher MaBnahmen und sozialer Aktivitaten
verbessert werden, die mit den Bewohnern gemeinsam ge-
plant und durchgefihrt werden.

In der Bundesrepublik laufen derzeit zahireiche Untersu-
chungen und Modellprojekte, mit denen MaBnahmen ent-
wickelt und erprobt werden, wie die vorhandenen Wohn-
quartiere, sofern sie Defizite im Wohnumfeid aufweisen, an
die heutigen Freizeitbedtrfnisse der Bewohner angepaBt
werden kénnen. lhre Ergebnisse geben wichtige Grundla-
gen nicht nur fir die baulichen MaBnahmen der Bauherren
und Gemeinden, sondern auch fur die notwendigen Aktivité-
ten der Trager der sozialen Arbeit in den Stadtteilen.
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4 Empiehlungen

Flachensparendes Bauen verfclgt das Anliegen, einerseits
die weitere Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen und
Erholungsflachen far Siedlungszwecke zu bremsen und da-
mit Umweltbelastungen zu verringern, andererseits ein um-
weltgerechtes und menschenwirdiges Wohnen auch in Zu-
kunft chne hohen dffentlichen Subventionsaufwand bezahl-
bar zu machen. Beide Zielsetzungen lassen sich schon heu-
te erreichen, setzen aber einen UmdenkungsprozeB bei al-
len Beteiligten voraus. Dazu bedarf es nicht nur neuer Be-
wertungen von Wohnvorstellungen und Wohnungsstan-
dards durch Bauherren und Politiker, neuer Konzepte und
Strategien fér umweltgerechtes und flichensparendes Bau-
en flr Investoren, Planer und Behorden, sondern auch neuer
rechtlicher, finanzieller und organisatorischer Rahmenbe-
dingungen.

Der Deutsche Rat fir Landespflege steuert zu einer Intensi-
vierung dieses Umdenkungsprozesses die folgenden Ge-
danken und Empfehlungen bei: .

Umweltgerechtes und flichensparendes Planen

— Weil mit einem weiteren Anstieg der Flacheninanspruch-
nahmen sowchl far Wohnungsnutzungen als auch fr
Verkehr, Arbeitsstatten, Gemeinbedarfs- und Erholungs-
ainrichtungen gerechnet werden muB, dtrfen sich die Be-
mihungen um Flacheneinsparungen nicht nur auf Wohn-
und Hausformen beschranken, sondern mussen auch die
Ubrigen Nutzungskategorien miteinbezighen. Insbeson-
dere bedarf es der Fortentwicklung von Systemen fla-
chen- und kostensparender ErschlieBung und deren bau-
rechtlicher Absicherung.

— Zu sehr sind in der Vergangenheit GeschoBwohnungen
in die HGhe und Einfamilienhduser in die Fliche gebaut
worden. Soweit das Ziel der Flacheneinsparung durch
hche Verdichtung erreicht werden sotlte, hat sich dieser
Weg in sozialer wie wirtschaftticher Hinsicht als nicht
langer gangbar herausgestellt. Vielmehr st6Bt das Woh-
nen in individualisierten Wohnformen mit Gartenbezug in
Oberschaubaren Einheiten auf zunehmende Nachfrage.
Flachensparende Siedlungsformen sind sowoh! im Ei-
genheim als auch im Mietwohnungsbau bis zu vier Ge-
schossen — und zwar nicht nur im Stadtumland, sondern
ebenso im Stadtbereich — mdglich und massen ver-
starkt gefordert werden.

— In vielen Innenstadtbereichen ist in den letzten Jahren
die vorhandene Infrastruktur immer weniger ausgelastet
worden. Dies lag sowohl an Wohnungsahbrichen oder
an Zusammenlegungen von Weohnungen nach Sanierung
und Modernisierung als auch an der durch die Woh-
nungs- wie Wohnumfeldverhiitnisse bedingten Abwan-
derung vieler aufstrebender Familien in das Stadtum-
land. Sollen weitere Unterausfastungen der vorhandenen
Infrastruktur und soziale Entmischungsprozesse in den
Innenstadtbereichen vermieden werden, bedarf es neben
aller weiterhin notwendigen Ausweisung neuer Bauflé-
chen der Nutzung innerstadtischer Baulticken. Dabei las-
sen sich in durchaus stadtgemé&Ber Form auch Familien-
wohnungen errichten.

— Innerstadtische Baullcken sind nicht nur wertvalles und
gut erschlossenes Bauland in der Ndhe von Versor-
gungseinrichtungen, Arbeitsplatzen oder Haltestellen
des 6ffentlichen Nahverkehrs, sondern stellen auch ein
wertvolles ékologisches und sozialpolitisches Potential
dar. In jedem Fall bedarf es sorgféltiger Prifungen, ob
alle derartigen Baullicken fir ein flachensparendes Bau-
en zur Verfigung gestellt werden kénnen, oder ob sie
wichtigere Aufgaben als Frei- und Grunflachen zu erftil-
len haben. Voraussetzung fiir ihre Nutzung ist freilich,



daB den Kommunen wirkungsvolle Instrumente zur Ver-
fogung stehen, derartige Baullcken zur rechten Zeit zu
mobilisieren und zu einem angemessenen Preis den In-
teressenten fir Familienwohnungen zur Verfigung zu
stellen.

Zurockhaitende ErschlieBungen ersparen Flachen, Aus-
bau- und Unterhaltungskosten. Nicht zuletzt wegen tber-
zogener Anforderungen und inflexibler Normen stieg der
Anteil der ErschlieBungskosten an den Gesamtbauko-
sten von 9 % im Jahre 1957 auf heute ca. 40 %. Nicht ab-
strakte Normen, sondern Anpassung an drtliche Situatio-
nen — chne dabei die Erfordernisse des Verkehrs und die
anerkannten Regeln der Technik auBer acht zu lassen —
mussen Grundiage des Handelns sein. Bescheidenere
Dimensionierungen von Verkehrs- und Versorgungs- bzw.
Entsorgungsanlagen, bevorzugte Anlagen nicht befahr-
harer Wohnwege, Mischnutzungen &ffentlicher Erschlie-
Bungsflachen und verkehrsberuhigter Bereiche flr Spie-
len, Parken und Zufahrien, Reduzierungen kommunaler
Anforderungen an Zahl und Art der Abstellplatze auf den
notwendigen Bedarf — ali das gibt den Kommunen einen
erheblichen Ermessensspielraum bei der Abwégung der
Belange des Verkehrs mit anderen &ffentlichen Belan-
gen.

In der Vergangenheit ist das Planen und Bauen allzuh&u-
fig auf den &ffentlichen StraBenraum ausgerichtet wor-
den; ihm galt vor allem die gestalterische Aufmerksam-
keit, wahrend sich die den &ffentlichen StraBenraum be-
gleitenden (nicht reprédsentativen) Freirdume nur gerin-
ger Wertschatzung erfreuten und oftmals vernachlassigt
wurden. Granstreifen entlang offentlicher StraBen und
Wege sollten wo immer méglich als Vorgartenverbreite-
rung oder ggf. als Hausgartenverlangerung in die Obhut
der Anlieger gegeben werden. Auch in verkehrsberuhig-
ten Zonen kénnten die hier angelegten Granfl&chen in
die benachbarten Yorgérten einbezogen und von den An-
liegern unterhalten werden.

Flachensparendes Bauen hat bewuBt eine Reduzierung
privater Grundstlicksflachen zum Ziel. Damit missen die
6ffentlichen Frei- und Gronfldchen Gkologische Aus-
gleichsfunktionen Gbernehmen, die sonst private Fla-
chen erfitllen kénnten. Schon im Rahmen der Bauleitpla-
nung muB deshalb der Anteil der nutzbaren Freiflichen
so groB wie moglich festgelegt werden.

Umweltgerechtes und fldchensparendes Bauen

— Umweltgerechtes und flachensparendes Bauen bringt

nur bis héchstens viergeschossigen Hausern oder bis
héchstens GFZ 0,7 Gewinn. Oberhalb dieser Grenzen

sind bei Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen

erhebliche Komplementarflachen fir individuellen und
ruhenden Verkehr sowie fOr Gemeinbedarfseinrichtun-
gen notwendig, die die Flachenersparnisse zunichte
machen. Jede weitere Erhéthung der Grundsticksausnut-
zung fuhrt zu erheblichem baulichen Aufwand fur das
Gebiude selbst (Stellplatze im Haus, unterfahrbare FuB-
gangerebenen etc.). Ginstige Wohndichten liegen zwi-
schen 150 und 250 E/ha, die bereits heute durch verdich-
tungsfahige Einfamilienhaustypen wie Gartenhof- oder
Ketten- und Reihenhiuser erreichbar sind.

Umwelt- und menschengerechtes Wohnen

— Den gestiegenen Ansprichen der Bevalkerung an Grin-

flachen und Freirdumen wie an die natirliche Umwelt
dberhaupt muB in erster Linie im innerstadtischen Raum
entsprochen werden. Das Stadtumland kann nur ergén-
zende Funktionen dbernehmen. In diese Richtung zielt

beispielsweise die Forderung nach Mischnutzung von Er-
schlieBungsflachen, die sowohl durch die Bevdlkerung
genutzt werden kénnen als auch zusétzliche Skologische
Funktionen zu erfillen haben.

Beim Aufbau neuer und beim Umbau alter Siedlungsge-
biete dirfen intakte alte Grin- und Freiraumstrukturen
und vor allem auch natirliche Landschaftselemente (Ge-
wésser, Taler, gebietsbestimmende Hohen und Hangfla-
chen) nicht verbaut werden, um ihre biologisch-&kologi-
schen Funktionen und ihre Ausgleichsaufgabe als
Wohnumfeid zu erhalten. ,Ersatzgriin“ an anderen Stel-
len ist keine vertretbare Ldsung for die Gegenwart.

Die Kenntnis Ober wertvolte Biotope im stadtischen
Raum ist oft unzureichend. Es besteht ein erhebliches
Daten- und Informationsdefizit. Grundsatzlich sollien
alle stadtebaulichen Planungen und MaBnahmen wie
auch die Landschaftsplanung auf einer das gesamte
Stadtgebiet umfassenden Biotopkartierung beruhen, die
die rdumliche Verteilung und die Gefdhrdung schutzwdr-
diger Biotope darstellt.

Freiflachen, die als Wohnumfeld in erster Linie den
Wohnbedtirfnissen der Bevdlkerung dienen, sind nach
dem bestehenden Recht den Anspriichen an Stellflachen
far Pkw schutzlos ausgeliefert. Die Erhaltung dieser Fl&-
chen scllte kinftig durch eine strikte Anwendung des
Bauplanungs- und Bauordnungsrechts besser abgesi-
chert und durchgesetzt werden.

Je geringer mit baulicher Verdichtung der Anteil an priva-
ten Griinflachen wird, desto mehr Bedeutung kommt den
Flachen zu, die ,halb&ffentlich” (Vorgarten, Héfe, Block-
innenrdaume, Kleingartenaniagen, Bauliicken) oder 6&f-
fentlich (Abstandsfldéchen, Parks und &ffentliche Garten)
genutzt werden kénnen. Ein umwelt- und menschenge-
rechtes Wohnumfeld ist nur unter Verzicht auf schemati-
sche VYorgehensweisen und nur nach sorgféltiger Ausein-
andersetzung mit der spezifischen Situation jedes Ein-
zelfalls zu erreichen.

Familiengerechtes Wohnen

— Durch flachensparende Bauweisen und durch die Ver-

dichtung von Eigenheimen kénnen nachbarschaftliche
Konflikte entstehen. Sie lassen sich um so eher vermei-
den, je fraher die spateren Eigentimer und Nutzer am
PlanungsprozeB beteiligt werden. Wenn die Nutzungen
in den einzelnen Hausern frihzeitig bekannt sind und
aufeinander abgestimmt werden konnen, lassen sich
trotz geringen Flachenaufwands Stérungen vermeiden
und trotz nahen Beieinanderwohnens Privatsphéren er-
halten. Die in einem solchen frithzeitigen Abstimmungs-
prozeB erarbeitete ,Quartierlésung” sollte erst dann im
Bebauungsplan festgeschrieben werden, wenn Uberein-
stimmung Ober die Nutzung der Geb&dude und die Gestal-
tung ihrer Freiraume erzielt worden ist.

Freirdume im Wohnumfeld haben nicht nur die Aufgabe,
die Kommunikation der Menschen untereinander zu er-
moglichen, sondern sie sind vor allem auch fir junge
Menschen notwendige Spielrdume. Einer kinderreichen
Familie nutzt eine groBe Wohnung wenig, wenn die Kin-
der keinen Bewegungsraum im Wohnumfeld, also Gar-
ten, Spielpl4tze und nutzbare &ffentliche Granftachen zur
Verfagung haben. Die Benutzbarkeit solcher Raume darf
nicht durch zu enge Spielregeln, Hausordnungen, Stra-
Benverkehrsordnungen oder durch weitergehende Kon-
ventionen eingeschréinkt werden.

In einzelnen Bereichen der Wohnung Uberlagern sich
wieder haufiger mehrere Funktionen (z. B. Wohnkiiche).
Auch treten neue Wohnfunktionen {Sport, Kérperpflege,
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Do it yourself, Freizeitaktivitaten) hinzu, die weiteren
Raumbedarf erfordern. Ein familienfreundlicher Woh-
nungsbau sollte auch diese Anspriche berticksichtigen
und entsprechende Erweiterungs-, Anbau- und Ausbau-
méglichkeiten eréffnen.

Wiedernutzung von Baufldchen (Recycling)

— In den letzten Jahren sind in wachsendem Umfang Fla-

chen brachgefallen, die zum Teil mit , Altlasten® belastet,
teilweise aber auch als Grunflachen hergerichtet worden
sind. Wo brachgefallene Bauflachen (Siedlungs-, Gewer-
be- und Verkehrsfldchen) fur eine Wiederbebauung ge-
eignet sind und einer solchen Nutzung keine 6kologi-
schen Argumente entgegenstehen, ist ein Recycling die-
ser Flachen eine vordringliche Aufgabe.

Versiegeite Oberflachen, die nicht mehr genutzt werden,
sollten durch RuckbaumaBnahmen wieder umweltver-
bessernde und ausgleichende Funktionen erhalten.

In Zukunft muB der ,Innenentwicklung® der Stidte stei-
gende Bedeutung zukommen; ausgewiesenes Bauland,
das nicht als solches genutzt wird, soll bebaut und auch
freigeraumte alte Baugebiete sollen im Sinne von Recy-
cling wieder einer Bebauung zugefiihrt werden.

Zusammenarbeit und Integration in der Planung

— Das Planungs- und Boden- wie auch das Baurecht sind

umweltgerechten und flachensparenden Bauformen
zwar nicht sehr férderlich, machen diese aber auch nicht
unmoglich. Vor allem fehlt es an einer Harmonisierung
von Wohnungspalitik und kommunaler Planungspraxis.
Schon heute wiren bessere Grundstlcksausnutzungen
méglich, doch fehlt es bislang an Anrgizen fUr einen
sparsameren Umgang mit Fldchen.

Viele zum Teil 0berzogene Wohnwiinsche entsprechen
einem unzeitgemé&fen Reprasentationsbedirfnis der
Bauherren. Hier bedarf es verstérkter Aufklarungsarbeit
von Architekten und Wohnungsunternehmen, von Kom-
munen und insbesondere auch von Bausparkassen. Man-
cher Bauherr ware gewiB bereit, auf bestimmte Wohn-
standards zu verzichten, wagt dies aber nicht aus Angst,
von seiner Umwelt als fast ,asozial“ angesehen zu wer-
den. Das BewuBtsein, sparsam mit allen Naturgiitern wie
dem Boden, aber auch Baumaterialien umzugehen, ist er-
freulich im Wachsen.

Flachensparendes Bauen erfordert mehr Planung und
mehr Rahmensetzung, umweltgerechtes Wohnen indes-
sen verfangt nach weniger Planung und mehr Selibstge-
staltungsspielraum. Dieses Dilemma 188t sich nur l6sen
durch einen erheblich hoheren Planungs- und Koordina-
tionsaufwand. Er ist in erster Linie von Grundeigento-
mern, Wohnungsunternehmen und Kommunen zu erbrin-
gen. Auf keinen Fall darf das Bauen auf kleinen Grund-
sticken zu gestalterischer Monotonie und Anonymitat
fahren. .

Umweltgerechtes Wohnen und fldchensparendes Bauen
schlieBt eine Abwagung sdmtlicher Aspekte, insbeson-
dere auch der Okologischen gegendber den Skonomi-.
“schen Aspekten ein. Bei der planungsgerechten Abwa-
gung dffentlicher und privater Belange durch die Kom-
munen ist der Flachenersparnis eine hdhere Prioritét als
bisher einzurdumen, das heiBt, es missen andere, 6kolo-
gisch weniger nachteilige Mittel eingesetzt werden, um
jene Ziele zu erreichen, die von 6ffentlichen und privaten
Interessentrdgern vertreten werden.
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Gesetzliche Grundlagen

— Es fehlen ausreichende gesetzliche Grundlagen, die
Stadtplanung und Wohnungsbau zu flachensparenden
Konzepten verpflichten. Die Bestimmungen in § 1 Abs. 6
BBauG reichen nicht aus. Ahnlich wie im Wasserrecht
soll die Bewirtschaftung einer knappen Ressource Ein-
gang in das Recht der Bodennutzung finden.

— Im Planungsrecht ist bislang eine Umweltvertraglich-
keitsprifung nicht geregelt. Es sollte erwogen werden,
im ,Baugesetzbuch" eine Regelung aufzunehmen, daB
die Umweltvertraglichkeit aller stadtebaulichen MaBnah-
men gebihrend geprft und geachtet werden soll.

— § 55 BBauG sollte dahingehend ergénzt werden, daf
auch o&kologische Begrindungen ausreichen, um be-
stimmte Flachenanteile freizuhalten.

— Offentliche Fldachen fur den fahrenden und ruhenden Kfz-
Verkehr und fur Ver- und Entsorgungsanlagen kénnen be-
reits mit dem bestehenden rechtlichen Instrumentarium
reduziert werden. Darliber hinaus sollten die Fachpla-
nungen den ihnen gegebenen Spielraum besser aus-
schépfen.

— Umweltgerechtes Wohnen und flachensparendes Bauen
setzen Initiativen zur langfristigen Mobilisierung von un-
genutzten Baulandreserven voraus. Den Gemeinden
missen bei ihren Bemuhungen, geeignetes Bauland fur
flachensparende Bauweisen hereitzustellen, zuséatzliche
instrumente zur Dampfung des weiteren Bauland-Preis-
auftriebs zur Verfligung gestellt werden. Die staatliche
Forderung miBie sonst unverzichtbar bleiben, weil ein
immer groBerer Anteil der nicht zuletzt auch durch ke-
sten- und flachensparendes Bauen erreichien Ersparnis-
se wieder durch Baulandpreiserhdhungen aufgezehrt
wiirde.

Die Auftraggeber, der Verband der privaten Bausparkassen
und die Bausparkasse Schwébisch-Hall, wie auch alle an
umweltgerechtem Wohnen und flichensparendem Bauen
beteiligten Architekten, Ingenieure, Landschaftsarchitek-
ten, Orts- und Regionalplaner und Kommunal-, Landes- und
Bundespolitiker werden gebeten, von dem Inhalt dieser Stel-
lungnahme Kenntnis zu nehmen und die in ihr enthaltenen
Hinweise und Empfehlungen bei ihren kinftigen Entschei-
dungen zu bericksichtigen.

Bonn, den 26. Méarz 1985

Der Sprecher

(Professar Dr. h. c. Kurt Lotz)



Hans Pflaumer

»Flachensparendes Bauen — umweltgerechtes Wohnen*
als Aufgaben der Wohnungs- und Stiddtebaupolitik

— GruBwort zur Er6ffnung des Kolloquiums —

Ich freue mich, daf der Deutsche Rat fur Landespflege sein
Koltoguium zum Thema ,Flachensparendes Bauen — um-
weltgerechtes Wohnen® im Hause des Bundesbauministers
veranstaitet, und begriBe Sie hier recht herzlich.

Ich tue dies zugleich im Namen der Bundesregierung und
insbesondere von Herrn Bundesbauminister Dr. Schneider,
der leider durch andere Verpflichtungen gehinderst ist, Sie
selbst hier willkommen zu heiBen.

Das Thema {hres Kolloquiums ,Flachensparendes Bauen —
umweltgerechtes Wohnen® beschreibt in knapper Form die
Aufgaben, die sich der Wohnungs- und Stadtebaupolitik ins-
besondere in den Verdichtungsridumen zunehmend stellen.

Flachensparendes Bauen ist geboten, wenn wir nicht nach
und nach unser ganzes Land zersiedein wollen.

Die Bundesregierung hat kirziich in dem von meinem Mini-
sterium erarbeiteten Raumordnungsbericht dargelegt, daB
sich die besiedelte Flache in der Bundesrepublik Deutsch-
land taglich um 113 ha vergréBert. Das entspricht etwa der
Flache von zwei groBen Bauernhéfen.

Im Bundesdurchschnitt werden zwar bisher nur etwa 11 %
der Fldche fur Siedlungszwecke in Anspruch genommen;
dieser Durchschnittswert sagt jedoch wenig aus. In den gro-
Ben Verdichtungsraumen erreicht der Anteil der Sledlungs-
flache namlich bereits 50 % und mehr.

Die Bundesregierung miBt deshalb der in der Offentlichkeit
diskutierten Frage nach den Grenzen des Landschaftsver-
brauchs groBe Bedeutung zu. Sie ist sich allerdings darOber
im klaren, daB der Begriff ,Landschaftsverbrauch” weit zu
fassen ist.

Auch die Zerschneidung bisher ungeteilier Landschaftsrau-
me, chemische Belastungen des Bodens und L&rm mussen
als Landschaftsverbrauch angesehen werden.

Sparsamer Flachenverbrauch ist deshalb zugteich Umwelt-
schutz. Das zeigt, wie eng die beiden Einzelelemente |hres
Themas, flachensparendes Bauen und umweltgerechtes
Wohnen, sich berthren.

Das Problem des umweltgerechten Wohnens stelit sich vor
allem in den innerstéddtischen Gebieten. Sorgen bereiten
dort haufig MiBstinde oder Méngel an den Hausern und
Wohnungen, fehlende Grin- und Freiflachen und das Ne-
beneinander von Wohnen und Gewerbe. Hinzu kommen die
Verkehrsprobleme, namiich die starken Belastungen durch
Larm, Abgase und Gefahren im StraBenverkehr.

Nicht nur der flieBende, sondern der ruhende Verkehr nimmt
groBe Fléachen in Anspruch.

Wenn wir bei diesen Ausgangsbedingungen nicht iediglich
in die Klage tber die ,Unwirtlichkeit* der Stadte einstimmen
wollen, brauchen wir eine Wohnungs- und Stadtebaupolitik,
die die Probleme aktiv angeht.

Die Frage lautet: Wie miissen Wohnungen und Siedlungen
aussehen, damit sie fur die Menschen heute und fur die
kommende Generation bewohnbar bleiben?

Ilch méchte kurz skizzieren, wo nach unserer Auffassung die
Ansatzpunkte liegen sollten:

1. Unsere Erneuerungsbemthungen in den innerstadti-
schen Bereichen erstrecken sich vor allem auf die Erhaltung
historischer Stadtkerne und die Verbesserung der Lebens-
und Wohnverhdltnisse in den A&lteren, innerstadtischen
Wohngebieten, die teilweise mit Kleingewerbe durchmischt
sind.

Die Erneuerung dieser Gebiete steht heute im Spannungs-
feld dreier Zielgréhen:

— Erstens: Wir wollen nicht nur die Wohnverhdltnisse
durch Modernisierung und Instandsetzung der Hauser
verbessern, sondern zugleich das gesamte Wohngebiet
aufwerten. Das kann geschehen durch Grin- und Freifla-
chen, durch MaBnahmen der Verkehrsberuhigung, durch
Schallschutz und durch Erhaltung der Kleingewerbebe-
triebe.

— Wir streben zweitens an, den ErneuerungsprozeB sozial-
vertraglich zu gestalten. Wir bemihen uns deshalb um
eine behutsame Erneuerung, damit die Erneuerung nicht
zur Verdrangung von Eigentimern, Mietern oder Kleinge-
werbebetrieben fuhrt.

— Wir mlssen drittens dabei berticksichtigen, daB die &f-
fentlichen Férdermittel begrenzt sind. Die Mittel missen
deshalb so eingesetzt werden, dal mdglichst viele Ge-
biete erneuert werden kénnan und eine mdglichst grobe
private Investitionstatigkeit ausgel&st wird.

Alle drei Ziele tlihren zu einer Strategie der einfachen und
kostensparenden Erneuerung, die mit weniger intensiven
Verfahren auskommt.

Die auf dieser Strategie basierenden MaBnahmen der Stadt-
erneuerung soliten — im Gegensatz zu frdheren oftmals
iberzogenen Flachensanierungen — hewuBt kleinteilig or-
ganisiert sein. Hierbei erhalt das Griin einen zunehmend hé-
heren Stellenwert. Als vielversprechend hat sich die Block-
entkernung ven Althausquartieren im Zuge einer behutsa-
men Sanierung erwiesen. Die 50 gewonnenen Sffentlichen
und halb-6ffentlichen Fldchen kénnen zu multifunktionalen
Griin- und Kinderspielpldtzen umgestaltet werden.

2. Die vom StraBenverkehr ausgehenden Belastungen las-
sen sich in erster Linie durch MaBnahmen der Verkehrsberu-
higung verringern. Ziel ist, die StraBe schrittweise wieder
als Lebensraum zu gewinnen. Mein Ministerium unterstitzt
deshalb in vielfaltiger Weise Aktivitaten im Bereich der Ver-
kehrsberuhigung.

3. Die Erneuerung und Verbesserung unserer Stadte mul
auch Wohnsiedlungen der 80er und 70er Jahre mit ihren
Hochhédusern einbeziehen. Gerade in diesen grofen Wohn-
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siedlungen, die teilweise monoton und einfalislos sind und
eine einseitige Bevdlkerungsstruktur aufweisen, treten hau-
fig Probleme des Zusammenlebens auf.

Zur Verbesserung der Wohnverhédltnisse in diesen Berei-
chen haben wir erste Versuche im Rahmen des experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaues gestartet.

Als MaBnahmen sind insbesondere zu nennen

— die Anlage von Gemeinschaftsrdumen, Kleinsportfld-
chen, Kommunikationszentren,

— oOkologische MaBnahmen wie Grinzonen, Mietergéarten
oder die Anbindung an Naherholungsgebiete und

— die Einbeziehung von Mieteraktivitdten.

4. Beim Wohnungsneubau gilt es, die Fehler der 60er und
70er Jahre zu vermeiden und mit der Fiache sparsam umzu-
gehen. Wir wissen heute: Dichte ist nicht von vornherein
Monotonie. Es ist nachgewiesen, daB anstelle von Wohn-
hochhiusern niedergeschossige Bauten mdglich sind, die
bei gleicher Dichte eine individuelle Gestaltung zulassen.

Das Bundesbauministerium férdert im Rahmen des For-
schungsprogramms , Experimenteller Wohnungs- und Stad-
tebau“ Piloctprojekte des kosten- und flachensparenden
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Bauens; die eine Alternative zu verdichteten Wohnblocks
sein kénnen.

Um kein MiBverstandnis aufkommen zu lassen: Der Gedan-
ke des flichensparenden Bauens darf nicht soweit Oberzo-
gen werden, daB das Grin nur noch ,beildufige” Bedeutung
hat. Bei den Pilotprojekten vereinigen sich individuelles
Bauen und neue Bauformen mit dem sparsamen Verbrauch
von Grund und Boden. Das Wohnumfeld wird bewuBt mit
einbezogen. Jede Wohnung hat ihren Zugang zu einem Gar-
ten oder zu Grinbereichen.

V.

Soweit eine Skizze der Anstrengungen, die das Bundesbau-
ministerium auf den Gebieten des flachensparenden Bau-
ens und des umweltgerechten Wohnens unternimmt.

Unser Ziel sind lebensféhige und lebenswerte Stéddte und
Dérfer, in denen sich die Burger wohlfuhlen.

Ich weiB, daB das auch Ihr Zjei ist.

Deshalb wiinsche ich dem Kollogquium zum Wohle unserer
gemeinsamen Arbeit einen guten, erfolgreichen Verlauf.



Klaus Borchard

Flachensparendes Bauen — der Beitrag des Stddtebaus zur

Kostenreduzierung im Wohnungsbau

Unter den Determinanten der zukiinftigen Wohnungspolitik
haben drei besonderes Gewicht: der zunehmende Kosten-
druck im Wohnungsneubau, das sich mit steigenden Boden-
preisen weiterhin verknappende Baulandangebot und die
Verdnderungen in der Nachfrage nach Wohnungen — im all-
gemeinen nach preiswerteren und flexibler nutzbaren Woh-
nungen und im besonderen nach niedriggeschossigen Bau-
formen mit individueflerem Erscheinungsbiid. Schon lange
liegen die Herstellungskosten unserer Neubauwohnungen
im Vergleich zum Austand an der Spitze, allerdings ebenso
unsere Normen und Wohnungsstandards. immerhin kann
fast die Halfte der Kostensteigerungen der letzten Jahre auf
Steigerungen der Wohnungsqualitit und der als selbstver-
standlich akzeptierten individuellen Anspriiche zurilckge-
fahrt werden. Zunehmend tberfordern die Herstellungsko-
sten die Leistungsfahigkeit der privaten Investoren ebenso
wie die &ffenttiche Hand — und dies zu einer Zeit, da es ei-
ner betrachtlichen Steigerung der Neubautétigkeit bedarf,
weil nun die geburtenstarken Jahrgénge am Wohnungs-
markt auftreten und zugleich zahlreiche &ltere und billigere
Wohnungen durch Zusammenlegungen, Modernisierungen,
Umnutzungen oder Abbritche aus dem Bestand fallen.

Preiswerter und zugleich besser bauen — eine Quadratur
des Kreises?

Eine nachhaltige Sicherung der Wohnungsversorgung brei-

ter Schichten der Bevdlkerung und eine wirksame Verbesse-
rung der Situation vieler Wohnungssuchender gerade in den
Stadten setzt die Entwicklung sowohl nachfragegerechter
als auch kostensparender Bau- und Wohnformen voraus,
was zwar ein Uberdenken etablierter Normen und notwendi-
ge Reduzierung akzeptierter Standards einschiieBen wird,
nicht aber schon deshalb zu einer minderen Qualitat der
deutet kestenbewuBtes Planen und Bauen mehr Einsatz von
Phantasie und Intelligenz, auch wenn die Gebuhrenordnung
dies bislang leider nicht honoriert. Dabei missen die gleich-
zeitlg auf Kostendampfung wie auch Sicherung gines hohen
Wohnwerts gerichteten Bem{ihungen gleichermaBen den
stehen, lieber kleiner und einfacher zu bauen als ganz auf
ihr Eigenheim zu verzichten, oder wenn andererseits f(ir die
langfristige Vermietbarkeit von Neubauwohnungen zuneh-
mend auch deren sozialer Gebrauchswert immer mehr in
den Vordergrund tritt (was etwa fir Familien mit Kindern
statt einer Gblichen Miet- oder Sozialwohnung ein gegen-
Giber dem Eigenheim vielleicht bescheidenes Miet-Reihen-
haus und damit einen unschétzbaren Fortschritt bedeuten
wirde), so deutet dies die Richtung einer Wohnungspolitik
an, deren Handlungsspielraume zukonftig noch viel starker
durch eingeschrankte Finanzierbarkeit und zugleich weiter-
hin hohen Wohnungsbedarf, durch Kostendampfung und
zugleich durch stetige Bemtihungen um die Sicherung eines
hohen Nutzungswertes der Wohnungen definiert werden.

Abb. 1:

Fladchensparendes Bauen — keine ,Erfindung” unserer Zeit. Entwurf aus dem Jahr 1930 fur eine Flachsiedlung mit treppeniosen

Hiusern von Hugo Héring (Quelle: Jodicke, Lauterbach: Hugo Héring und Stadtbauwelt 71, 1981, 5. 263).
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Flachenbedarf und erreichbare Dichten unterschiedlicher Bebauungsformen (Quelle: Klaus Borchard:

Bauleitplanung. In: Daten zur Raumplanung, B VIl 3.3 (27 und 28), Hannover 1983, vgl. auch Reinhardt, W., und
Trudel, H.: Wohndichte und Bebauungsformen, Stuttgart 1979).

Kostenreduzierungen sind das Ergebnis vieler
EinzelmaBnahmen des Stiddtebaus, der Gebédudeplanung
und der Ausfilhrung

Kostenreduzierungen im Wohnungsbau — ohne Verzicht
auf einen hohen Gebrauchswert von Wohnung und Wohn-
umfeld — sind das Ergebnis vieler EinzelbemOhungen, die
um so eher zu erreichen sind, je besser sich Bauleitplanung
und Geb&udeplanung in einem einheitlichen Planungspro-
zeB zusammenfithren lassen. Neben einer grundlegenden
Anderung der rechtlichen, organisatorischen und dkonomi-
. schen Rahmenbedingungen werden sich die BemGOhungen
um Kostenreduzierungen dabei vor allem auf folgende drei
Bereiche erstrecken missen (1)

1. Stadtebau und ErschlieBung

2. Planung des Gebaudes und der AuBenaniagen, Baukon-
struktionen und Baustoffe

3. Erstellung, Bewirtschaftung und Bauunterhaltung des
Geb3udes und der AuBenanlagen.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen beziehen sich vor allem
auf den ersten Einsparungsbereich, zumal Kostenreduzie-
rungen im dritten Bereich zu einem wesentlichen Teil erst
eine dkonomische Konsequenz der EinzelmaBnahmen der
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stédtebaulichen Planung ebenso wie der Geb&udeplanung
darstellen. Dennoch sei an dieser Stelie zum dritten Einspa-
rungsbereich darauf hingewiesen, daf nach einer im Auf-
trag des BMBau ersteliten Forschungsarbeit {2) die generel-
le Auffassung unhaltbar ist, daB sich mit hdheren Erstinve-
stitionskosten geringere Bauunterhaltungskosten erzielen
lieBen.

Vielmehr verursachen Ausfithrungen, die gerade infolge
sinnvollen Einsatzes geeigneter Baustoffe, Bauelemente
und Baukonstruktionen zu geringeren Erstellungskosten
fahren, Uberwiegend auch geringere Kosten fir den Bauun-
terhalt.

Zugleich findet sich in der Forschungsarbeit ein Beleg da-
fur, daB den Energiekosten — setzt man Erstinvestitionsko-
sten, Betriebs-/Energickosten und Bauunterhaliskosten in
eine gesamtwirtschaftliche Betrachtung ein — unter Be-
ricksichtigung der gegenwaértigen Kostensituation Oberma-
Big viel Gewicht eingeraumt wird. Neben einer Fille weite-
rer Einzelerfahrungen zu Kostenersparnissen (3) weist die
genannte Forschungsarbeit auch nach, daB bereits mit der
stadtebaulichen Entscheidung fur bestimmte Bauformen —
gleiche Bau- und Ausfihrungsstandards vorausgesetzt —
wesentliche wirtschaftliche Ergebnisse prajudiziert werden.



Sc betragen — ohne Grundstlickskostenanteile — die Erst-
investitionskosten fir ein freistehendes eingeschossiges
Haus ca. 2700 DM/m? WF, fiir das freistehende, zweige-
schossige Haus und fir das eingeschossige Doppelhaus
ca. 2300 DM/m? WF und fir landlaufig ausgefuhrte Reihen-
haustypen ca. 2000 DM/m? WF. Dagegen schwanken die Be-
triebskosten nur relativ geringfiigig je nach Haustyp zwi-
schen 10 und 12 % des Gesamtbarwerts. Hinsichtlich der
Bauunterhaltungskosten sind jedoch Reihenhduser wesent-
lich gonstiger als Doppelh&user und diese wiederum we-
sentlich giinstiger als freistehende Hauser. Rechnet man
die Baulandkosten mit ein, so werden die Unterschiede in
den Erstkosten noch deutlich gréBer.

Flichensparendes Bauen — Kampf gegen Vorurteile
ebenso wie gegen ldeologisierung

Im Eigenheimbau wie auch im verdichteten Mietwohnungs-
bau erweist sich der Mangel an geeigneten und vor allem
auch preiswerten Baugrundstiicken immer mehr als das
schwerwiegendste Investitionshemmnis. Um so unver-
standlicher erscheinen deshalb die wiederholt vorgebrach-
ten Argumente gegen fidchensparende Bauweisen, von de-
nen man nicht nur unattraktive und individualitatsfeindliche
Gebaudeformen, sondern auch mit wachsender Verdich-
tung hohere Baukosten befirchtet. Tatsachlich sind wohl
nicht allein instrumentelle Rahmenbedingungen for flé-
chensparende Bauweisen zu dndern, sondern vor allem bei
Kommunalpolitikern und gemeindlichen Planern ebenso
wie bei privaten Bauherren und Bautrdgern Vorurteile und
Vorbehalte abzubauen, wenn flachensparendes Bauen im
Eigentimer- und Mietwohnungsbau eine gréiBere praktische
Bedeutung erlangen soll. Dies gilt insbesondere fur das
zwei- bis dreigeschossige Reihenhaus (gelegentlich auch
als ,,Stadthaus” bezeichnet), das in den Niederlanden und
England langst als eine durchaus stadtgerechte, fldchen-
sparende Geb#udeform Tradition hat und das heute nichts
mehr mit jenen gestalterisch unbefriedigenden und hin-
sichtlich der individuellen Nutzungsmdglichkeiten beeng-
ten Reihenh&usern fritherer Jahre gemein zu haben braucht.

Obwohl heute viele und insbesondere die kieineren Gemein-
den Schwierigkeiten haben, Planungskonzepte flir flachen-
sparende Bauformen zu entwickeln und auch durchzuset-
zen, hat es in der Stadtbaugeschichte schon immer Bemo-
hungen um flachensparendes Bauen gegeben (Bild 1). Heu-
te liegen offensichtlich die Schwierigkeiten weniger bei den
rechtlichen Instrumenten als vielmehr bei der fachlichen
Kompetenz der gemeindlichen Verwaltung und insbesonde-
re auch in der Willenskraft der politischen Zielfindung und
Zielverwirklichung. Andererseits darf nicht Gbersehen wer-
den, daB es noch weitgehend an Anreizen fehlt, sparsam mit
Bauflachen umzugehen und daB es auch an einer leistungs-
gerechten Honorierung von ,Rationalisierungserfolgen®
fehlt. Mit wachsendem Interesse an flachensparenden Bau-
weisen wachst indessen auch die Gefahr einer Ideologisie-
rung. Flichensparende Bauweisen sollen ja nicht nur stei-
gende Bodenpreise auffangen und damit eine Reaktion auf
langfristig sinkende Einkommen sein, sondern auch eine Er-
weiterung des Angebots mit dem Ziel, menschen- und um-
weltgerechtes Wohnen ohne zusatzlichen, héheren &ffentli-
chen Geldaufwand bezahlbar zu machen. Dabei scltlte man
sich gelegentiich darauf besinnen, da® wir nicht nur auf-
grund steigenden Wohlstands immer mehr Flachen bean-
spruchen (taglich 113 ha fur Siedlungszwecke), sondern
auch zur Minimierung von Konflikten, die beispielsweise
wegen mangelnder Féhigkeit zu gegenseitiger Ricksicht-
nahme entstehen, etwa wean Fuigdnger und Radfahrer ge-
trennte Wege bendtigen. Wie haufig wird gerade hier Gber-
sehen, daB bei einem Ausbleiben rechtspolitischer Reaktio-
nen auf den Wandel gesellschaftlicher Wertvorstellungen
und Verhaltensweisen haufig nur noch repressive Mdglich-
keiten Gbrig bleiben!

Fldchensparendes Bauen heiBt nicht nur Verdichtung
im Eintamilienhausberegich, sondern auch im bis zu
viergeschossigen Mietwohnungsbau — nicht nur

im Stadtumland, sondern auch im Kernstadtbereich

Bei den hisherigen Pladoyers fur einen sparsamen Umgang
mit der Mangelware ,,Bauland“ geht es Uberwiegend um Ein-
familienhausbebauungen oder um solche Wohnformen, die
in ihrem Nutzwert dem Einfamilienhaus nicht nachstehen.
Dies mag angesichts der Tatsache verstédndlich sein, daB
bis heute der Stadtebau inshesondere solchen Mitblrgern
einen sparsamen Umgang mit dem Boden verordnete, die
ohnehin auf weniger attraktive Wohnformen angewiesen
waren, denn wahrend sich freistehende Einfamilienhduser
immer weiter in die Fldche ausdehnen durften, blieb die Ver-
dichtung Gberwiegend dem GeschoBwohnungsbau vorbe-
halten. Hoher Flachenverbrauch — erleichtert durch niedri-
gere Bodenpreise und groBeren Wettbewerb zwischen den
Gemeinden — kennzeichnet gerade jene Stadt-Umiand-Be-
reiche, in denen Eigenheime fiir den eigenen Gebrauch er-
richtet werden, wahrend Verdichtung vor allem im Mietwoh-
nungsbau oder dort verordnet wird, wo fir einen anonymen
Nachfragerkreis Wohnungen im Vorratsbau erstelit werden.

Offensichtlich resultieren hieraus Siedlungsformen, die we-
niger von wohnungs- und siedlungspolitischen Entschei-
dungen als vielmehr vom Markt gesteuert warden und die —
begiinstigt durch das System der &ffentlichen Férderung
des Wohnungsneubaus — eine Siedlungsstruktur forciert
oder zumindest stabilisiert haben, die mit den expliziten Zie-
len der offizieflen Siedlungspolitik — beispielsweise der Si-
cherung der Tragtéhigkeit der sozialen und technischen In-
frastruktur, der Minimierung privater und &Sffentlicher Ver-
kehrsbeziehungen oder der Einsparung von Energie — nicht
mehr bereinstimmt und vor allem der Zersiedlung weiteren
Auftrieb gibt. Warum eigentlich spricht man so wenig von
flachensparender Wohnungs- oder flachensparender Stad-
tebaupotitik?

Flachensparende und zugleich kostenglnstige Bauweisen
bis zu vier Stockwerken sind auch im innerstadtischen
Wohngebiet mdéglich und sinnvell.  Durchschnittlich
10—12 % der innerstadtischen Baufldchen bestehen aus
Bauliicken, von denen etwa die Halfte fir verdichtete Wohn-
bebauung geeignet wdre, und auch das Recycling von Ge-
werbebrachen bietet vielerorts Chancen fir eine Riickge-
winnung der Wohnnutzung in den Innenstadten. Selbst
wenn es nicht das Ziel der Stadtplanung sein kann, alle der-
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Abb. 3; Flachenaufwand je Einwohner: Mit zunehmender Verdich-

tung geht zwar der Flachenaufwand zunéchst zurick, oberhalb GFZ
0,8 bringt weitere Verdichtung jedoch keine Ersparnisse menr [Quel-
le: v. Barby, J.: Stadtebauliche Infrastruktur und Kommunalwirt-
schaft, Bonn 1974, 8. 115), '
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Belsplel 1: Verdichtete Einfamilien-
hauser {durch versatzte Anordnung
fraistehend, Grundstiicksgrife 206
m?, 154 m? BGF, GFZ 0, 75)

Beispiel 2: Verdichtete drelgeschos-
sige Mehrfamllienhiuser (durch ver-
seizte Anordnung frelstehend,
Grundstiicksgrife 222 m?, 290 my*
BGF, GFZ 1,31}

Balsplal 3: Dreigeschossige Relhen-
hduser mit Erdgeschofi-Einlieger-
wohnung und Malsonatte-Wohnung
im OG, Eingang und ErschlieBungs-
strafle ' Geschofl unter dem Ge-
béude (GrundsticksgroBe 161 m?,
214 m* BGF, GFZ 1, 33)

Baispiel 4: Zwelgeschossige Garten-
hathéuser; jewelis 4 winkel{érmige
Hauser sind um einen Innenhotf ange-
ordnet; ErschlieBungsstraiie fihrt
vertleft durch dle Hofe und ist Im Ein-
gangsbereich und an den Stellplit-
zen liberbaut; Dachterrrassen im OG
(GrundstiicksgroBe 144 m?, 146 m?
BGF, GFZ 1,01)

Abb. 4: Vier befspielhafte‘Parzellierungen far fléchensparende Bebauungen. Entwtrfe von Horst Héfler, Lutz Kandel und Achim Linhardt,

Stuttgart (Quelle fdr alle Beispiele: Kosten- und flichensparendes Bauen, Schriftenreihe ,Stadtebauliche Forschung® des BMBau (4)).

artigen Baullcken kurz- oder mittelfristig zu bebauen, weil
sie haufig die einzigen nutzbaren FreirGume und dkologi-
schen Reservate darstellen, kénnen sie doch da, wo sie
nach Abwéagung aller Umsténde bebaut werden sollen, vor-
teithafter far individuellere verdichtete Wohnbebauungen
genutzt werden und damit neue stadtebauliche Qualitaten
schaffen.

Ein tberwiegender Anteil der Bauliicken liegt in Altbauge-
bieten, die vor 1948 und meist niedriggeschossig bebaut
sind, so daB sich hier verdichteter, bis zu viergeschossiger
Flachbau einfacher einordnen [4Bt ais andere Geb#udety-
pen. Weil bei dieser Bauform der Anteil an Wohnungen flr
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Familien mit Kindern gréBer als im GeschoBwohnungsbau
ist, kann einem Leerlaufen der innerstadtischen Infrastruk-
tureinrichtungen eher begegnet werden. Auch ldgen diese
Wohnungen n&her an Versorgungseinrichtungen, Arbeits-
platzen oder Haltestellen des offentlichen Nahverkehrs —
Vorteile, die eine geringere Verdichtung kaum zu bieten ver-
mag. Voraussetzung ist freilich, daB den Kemmunen wir-
kungsvolle Instrumente zu Gebote stehen, derartige Baullk-
ken nicht nur zu mobilisieren, sondern auch noch zu einem
angemessenen Preis zur Verfligung zu stellen. Solange
preisgunstige Grundstiicke nur am Stadtrand angeboten
werden, muB eine Aufftllung innerstédtischer Fldchen ohne
massive offentliche Férderung eine ltlusion bleiben. Dabei
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Abb. 5: Beispiel fur ein hochverdichtetes, bis zu viergeschossiges stédtisches und unter Bewchnerbeteiligung errichtetes Quartier mit 122
Sozialmietwohnungen und 4 Gewerberadumen (1,5 ha, 81,3 WE/ha, 305 E, GFZ 1,3, 918 hfl/m? WF, 1976). Papendrecht-Mclenvliet, Architekt F. J.
van der Werf, Rotterdam {Quelle: G. Curdes und R. Fritz-Haendler: Analyse beisplelhafter Wohnbauprojekte in den Niederlanden, Kurzfassung.
In: Schriftenreihe ,Stddtebauliche Forschung” des BMBau (4).

Abb. 6 Isometrie Papendrecht-Molenvliet (Quelle: U. Schreiber: Modelle fur humanes Wohnen. Moderne
Stadtarchitektur in den Niederlanden, KéIn 1982, S. 91).
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Abb. 7: Beispiel fur ein verdichtetes, stadiebauliches Wohngebiet
aus Ein- und Zweifamilienhdusern mit 528 Sozialwohnungen (10,08
ha, 52,4 WE/ha, 1635 E, GFZ 1,03, 729 hfi/m? WF). Nieuwagein-Batau
I. Architekt: H. Reijenga, Voorburg (Quelle: s. Bild 5).

muB auch vor der Versuchung gewarnt werden, mit der
Wohndichte die bauliche Verdichtung — etwa auf Kosten
o6ffentlicher Freiflichen — so weit anzuheben, daB die Qua-
litat des Wohnumfeldes darunter leidet. Wer diesen Weg be-
schreitet, weiB nicht um die Bedeutung innerstadtischer
Freifldchenangebote fur Wohnstandortentscheidungen.

Die Fragen, welche Kosten aus unterschiedlichen Sied-
lungsformen erwachsen, sind bislang wissenschaftlich
kaum zureichend beaniwortet worden (4). Nicht nur die Bau-
und Bodenkosten des privaten Investors sollen hier gesenkt
werden, sondern auch die éffentliche Hand soll von den In-
vestitions- und Folgekosten bei Infrastruktureinrichtungen
und ErschlieBungssystemen enttastet werden. Ist das Inter-
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esse des privaten Investors insbesondere auf niedrige
Grundstiicks- und ErschlieBungskosten und damit auf kiei-
nere Grundsticke gerichtet, so richtet sich das &ffentliche
interesse dartber hinaus auch auf eine Verbesserung der
Tragfahigkeit und optimalen wirtschaftlichen Auslastung
der sozialen und technischen Infrastruktur, auf eine Verrin-
gerung von Weglangen oder auf eine Verlagerung des Indivi-
dualverkehrs auf den 6ffentlichen Nahverkehr. Es geht aiso
nicht allein um die Flacheninanspruchnahme durch Wohn-
nutzungen, sondern ebenso um die weiteren Flachenbediirf-
nisse etwa far Verkehr, Erholung, Infrastruktur usw. Erst
hier findet das Ziel im Interesse der Allgemeinheit durch
eine intensive Nutzung des unvermehrbaren Bodens Fla-
chen einzusparen, seine politische Rechtfertigung, wobei
dieses Ziel, nicht allein fiir Kerngebiete, sondern ebenso fur
Stadt-Umland-Bereiche und selbst far die landlichen Gebie-
te mit ihren vermeintlich unerschépflichen Baulandreserven
gilt. '

Fldchensparendes Bauen ist zwar schon mit den heute
verfiigbaren rechtlichen Instrumentarien méglich,
erfordert aber einen betrachtlich héheren Koordinations-
und Planungsaufwand

Obwohl die Ziele flachensparenden Bauens weithin unbe-
stritten sind, lassen sie sich in der Praxis offensichtlich nur
schwer durchsetzen. Fir die Gemeinden, die durch Bauleit-
planung erst die Voraussetzungen fir flachensparendes
Bauen schaffen missen, sind es die Licken im Planungs-
und Bodenrecht, fir die Bauherren auch die Regelungen
des Baurechts, die innovativen Wohnformen nicht gerade
forderlich sind. Auch die unzureichende Harmonisierung
von Siedlungs- und Wohnungspolitik, von kommunaler Pla-
nungspraxis und staatlicher Wohnungsbauférderung fallen
hier ins Gewicht. Forschungsbefunde bestétigen indessen,
daB solche Hindernisse flachensparendes Bauen zwar er-
schweren, es aber dennoch nicht etwa unmdéglich machen.
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Unkonventicnelle Lésungen scheitern heute vieifach eher
daran, daB gemeindliche Planung und Bauaufsicht die vor-
handenen Instrumente und ihre zahlreichen Ausnahmerege-
lungen nicht immer zutreffend anzuwenden verstehen: die
heute méglichen Dichten werden nur selten ausgenutzt, wo-
bei erschwerend hinzukommt, daB es auch an Anreizen zu
flachensparender Bebauung fehlt.

Schwerwiegender indessen wirkt sich der relativ hohe Pla-
nungs- und Koerdinationsaufwand aus, der regelméaBig bei
mehreren und hinsichtlich ihrer Wohnvorstellungen und ih-
rem Leistungsvermdgen unterschiedlichen Bauherren, Bau-
tragern oder Grundeigentimern erbracht werden muf3 und
chne den fldchensparende und zugieich individuelle Bebau-
ung nicht mégtich ist. Dieser Koordinationsaufwand wird in
erster Linie von der Kommune oder aber von einem Bautra-
ger erbracht werden missen. Erfahrungen in den Niederlan-
den deuten an, wie gine Integration ven Bauleitplanung und
Gebé&udeplanung erreicht werden kann; &hnliche Erfahrun-
gen sind mit ,Architektenmessen” in der Bundesrepublik
gesammelt worden. Dar(ber hinaus wird in den Niederlan-
den mitunter einem Projekt von Anfang an ein Gesamitko-
stenrahmen vorgegeben, der zugleich Voraussetzung fir die
Gewahrung offentlicher Mittel ist. Sobald die Kostengrenze
aberschritten wird, entfallt der Férderanspruch, der anson-
sten innerhalb der einzelnen Kostenpositionen {(etwa zwi-
schen Gebdude- und Wohnumfeldkosten) so flexibel ge-
handhaht werden kann, daB die Kosten Ausgangspunkt und
nicht etwa Ergebnis des Pianungs- und Bauprozesses sind.
Auf diese Weise haben sich Kostenreserven wirkungsvoll
nutzen lassen.

Wenn flichensparendes Bauen zugleich Verdichtung be-
deutet, werden in der Regel Flachennutzungen, Grund-
stuckszuschnitte, ErschlieBungsflichen und Gestaltungs-
anforderungen differenzierter und rechtlich verbindlicher
festgesetzt werden missen, obwohl doch andererseits ge-

2 BXCKEREI
3 BURGERZENTRUM
4 YORSCHULE

Abb, B: Beispiel fur ein kleines, verdichtetes Einfamilienhausgebiet
mit 70 Sozialwohnungen nach vorheriger Fléchensanierung (1,2 ha,
58,3 WE/ha, 217 E, GFZ 0,96, 885 hfl/m? WF 1974). Ambheim-Klarendal,
Architekten: Von Heelsbergen und Jansen, Arnheim (Quelle: s. Bild 5).

rade die Verdichtung den einzelnen Bauherren sehr viel fle-
xiblere Gestaltungsrdume erhalten sollte. Hinzu kemmt,
daB die Gemeinden in der Regel gerade bei verdichieten, fla-
chensparenden Bebauungen um Realisierungen in einem
Zuge bemiht sind, in die sie ihre ErschlieBungsmaBnah-
men, Infrastrukturerstellungen und Wohnumfeldgestaltun-
gen koordinieren kdnnen; oft bieten jhnen dabei nur privat-
rechtliche und in Grundsticksvertrdgen abgesicherte Ein-
griffsméglichkeiten eine Handhabe gegen die ebensc uner-
wilinschte wie |dstige Freihaltung von Bauliicken. Da zudem
der zu erbringende Koordinationsaufwand haufig nicht zu-
reichend honoriert wird, féllt den Beteiligten der Rekurs auf
.eingelbte” und konventionelle Bau- und Wohnformen im
Zweifelsfall leichter.

677



e

~ils
- P "
kDl

5

aaey
Qi
i

'llrlll '

Il
)&

N
H

L)

Grundrisse )
| des Hauses
| untenrechts

Abb. 9 Verdichtung eines bestehenden Baugebietes (GFZ 0,14} durch fiichensparende Kombination von ein- und zweigeschossigen Einfa-
milienh&usern (117 —130 m? WF), Zweifamilienhauser (92-—117 m? WF/WE und dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern 63 m? WF/WE) um inne-
re, halb&ffentliche und verkehrsfreie Héfe (im Baugebiet vorhandene Altbauten sind geschickt in die Neubebauung integriert, neue GFZ von
0,8). Wettbewerbsbeitrag zum Bundeswettbewerb ,Familienwohnung und Familienheim® 1981 der Nassauischen Heimstatte, Frankfurt, Archi-

tekten Andreas Varnani und Brigitte Wolte.

Blickt man allerdings allein auf die Ersparnisse an Investi-
tions- und Folgekosten fir die privaten Bauherren, so lohnt
sich dieser erhdhte Koordinationsaufwand fir sie allemal.

Flichensparendes Bauen muB nicht zu Monotonie und An-
onymitét fiihren, beschrinkt aber doch die Gestaltungs- und
ProzeBherrschait der Bauherren

Flachensparendes Bauen zielt auf eine Verringerung so-
wohl der {iberbauten und privaten Freiflichen als auch der
sogenannten ,halbdffentlichen” und &ffentlichen Flachen-
anspriche ab. Die erste Teilforderung 186t sich vor allem
durch eine Stapelung der jeweils fir eine Wohneinheit vor-
gesehenen Wohnflachen erflllen, wocbei Obergrenzen bei
vier Geschossen liegen durfen. Die typischen Bauformen
der 50er Jahre oder die historischen ,Stadth&user® belegen
beispielhaft, wie ein solches ,vertikales Wohnen® organi-
siert und mit den heutigen Forderungen an Belichtung, Be-
sonnung und Privatheit in Ubersinstimmung gebracht wer-
den kann. Die gréBten Flachengewinne sind zwischen der
ein- und zweigeschossigen Bauweise zu erzielen, oberhalb
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einer viergeschossigen Bebauung lassen die Einhaltung der
notwendigen Abstandsfiachen und die erforderlichen Kom-
plementarftachen fur den ruhenden und individuellen Ver-
kehr sowie fur Gemeinbedarfseinrichtungen und andere
Kompensationsaufwendungen, etwa im Bereich von Kiein-
garten, keine nennenswerten Flachenersparnisse mehr er-
kennen. Unter den Einfamilienhausern bietet das zweige-
schossige Reihenhaus unbestritten die héchste Einwohner-
dichte, aber auch viergeschossige Hauser mit in das Gebau-
de integrierten Stellpldtzen oder viergeschossige Terras-
senh&user mit vorgelagerten Gartenhofhéusern bieten gin-
stige Voraussetzungen flr hohere GeschoBfldchenzahlen.
Es darf hier aber nicht Ubersehen werden, daB jede Erho-
hung der Grundsticksausnutzung mit einem erhdhten bauti-
chen Aufwand fir das Geb&aude selbst verbunden ist {z. B.
Stellplatze im Haus, versetzte Etagen, unterfahrbare FuB-
gangerebenen). Haufig wird auf diese Weise die Einsparung
an Grundstickskosten durch den erhdhten baulichen Auf-
wand mehr als aufgezehrt. Im tbrigen sollten die Fléchen-
anteile fir privat nutzbare Freifléchen zwischen 10 und 20
m? je Einwohner nicht unterschreiten.



Was andererseits die Anspriiche an ,halbdffentlichen bzw.
privaten” Flachen — etwa Gemeinschaftsaniagen wie Auto-
abstell- und Kinderspielplatze — oder an ,6ffentlichen® Fl&-
chen — etwa fur StraBen, &ffentliche Parkplatze und Ge-
meinbedarfseinrichtungen — betrifft, so kann generalisie-
rend festgestellt werden, daB diese Anspriche zwar mit
wachsender Verdichtung ansteigen, daf aber auch hier viel-
fach noch ungenutzte M&glichkeiten der Flachenersparnis
bestehen. Ein Vergleich des einwohnerspezifischen Auf-
wands fur private, halboffentliche und &ffentiiche Flachen
an 80 Planbeispielen hat belegt, dak die Flachenersparnis-
se im Infrastrukturbereich mit zunehmender Verdichtung
immer geringer werden, bis sie ab einer GFZ von etwa 0,6 his
0,7 kaum noch ins Gewicht fallen, wahrend andererseits das
Nettowohnbauland, d. h. die reine Wohngrundsttcksflache,
je Einwohner sehr viel starker abnimmt. Ab einer GFZ von
0,75 ubersteigt bereits der Bedarf an Fldchen fur die erfor-
derfichen Wohnfolge- und ErschlieBungseinrichtungen die
Flachenanteile der reinen Wohngrundsticke. Zusammen-
fassend kann festgehalten werden, daf optimale Flachen-
beanspruchungen bei Wohndichten zwischen 150 und 250
Einwohner je Hektar erwartet werden kdnnen, also in jenem
Bereich, der bereits heute durch verdichtungsfahige Einfa-
milienhaustypen wie etwa Gartenhof- oder Reihenhaus aus-
gefiillt werden kann.

Flichensparendes Bauen schlieBt fiichensparende
ErschlieBung ein

Der Flachenbedarf fur die NeuerschlieBung von Wohngebie-
ten ist zwar abhangig von der Wohndichte, jedoch weitge-
hend unabh#ngig von der Bauform. Ist bei einer GFZ von 0,2
(also bei der Gblichen freistehenden Einfamilienhausbebau-
ung) ein Flachenanteil fir die innere VerkehrserschlieBung
von ca. 25 m¥E anzusetzen, so sinkt dieser bei einer GFZ
von 0,2 bis 0,4 bereits auf ca. 15 m¥E, bei GFZ 0,3 bis 0,5 auf
ca. 10 m¥E, bei GFZ 0,5 bis 0,7 auf 7 m¥E, also auf weniger
als ein Drittel des fir freistehende Einfamilienhduser abli-
cherweise anzusetzenden Aufwands. Zwischen GFZ 0,7 und
1,0 1&Bt sich dieser Flachenanteil zwar noch bis auf ca. 5
m?¥E reduzieren, die Flachenersparnisse werden aber durch
die Baukosten der bei diesem Ausnutzungsgrad notwendig
werdenden Tiefgaragen mehr als ausgeglichen. Entschei-
dende Einsparungen im Verkehrsflachenbereich sind also
wiederum bei Wohndichten zwischen 150 und 250 E/ha zu
erzielen, wahrend darober hinausgehende Verdichtungen
vor allem wegen der dann notwendig werdenden unterirdi-
schen Stellpléaize oder besonderen Parkbauten die Erschlie-
Bung ganz erheblich verteuern.

Ungeachtet dessen bestehen weitergehande Méglichkeiten
zur Reduzierung der Verkehrsflachenanspriche. Anregun-
gen zur Uberprifung ,vor Ort* beziehen sich beispielsweise
auf Méglichkeiten zur Verringerung der Dimensionierungen
von Verkehrs- und Versorgungs- bzw. Entsorgungsanlagen,
auf den vermehrten Einsatz von Wohnwegen, auf die
Mischnutzung Offentlicher ErschlieBungsflachen und ver-
kehrsberuhigter Bereiche fur Spielen, Parken und Zufahrten,
auf eine Reduzierung der kommunalen Anforderungen an
Zah! und Art der Abstellplatze auf den tatsachiichen situa-
tionsspezifischen Bedarf. Nach § 123 (2) BBauG sollen Er-
schlieBungsanlagen ,entsprechend den Erfordernissen der
Bebauung und des Verkehrs hergesteallt werden®, womit den
Kommunen ein erheblicher Ermessensspielraum bei der Ab-
wégung der Belange des Verkehrs mit den Ubrigen Belan-
gen geméaB § 1 (6) BBauG eingeraumt wird. Dah dieser Spiel-
raum in der Vergangenheit durch Richtlinien, technische
Normen und Empfehlungen stark eingeschrénkt worden ist,
die zwar nicht rechtsverbindlich waren, haufig aber im Wege
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchge-
setzt worden sind, sei nicht verschwiegen, doch weisen sol-

che Richtlinien und Empfehlungen inzwischen selbst auf
die Notwendigkeit flachensparender Bebauungen und Er-
schlieBungen hin. Hier hat ein nachhaltiger Umdenkungs-
prozeB eingesetzt, der auch in den jlingsten Planungsemp-
fehlungen des RAS-E-Entwurfs Niederschlag gefunden hat.
Gegenwartig bedari es keiner neuen rechtlichen Regelun-
gen als vielmehr einer Siedlungspolitik, die bewuBter als
bisher auf die gegebenen Einsparungsméglichkeiten ge-
richtet ist.

Flachensparendes Bauen allein I6st nicht die
Baulandproblematik

In der Diskussion zur Minimierung der Kosten im Woh-
nungsbau steht heute das Anliegen, sparsamer mit dem Bo-
den umzugehen, gleichberechtigt neben den zahireichen
anderen Einsparungsvorschlagen. Wenn auch an der Be-
rechtigung all dieser Denkanstdfe kein Zweifel besteht, so
muB doch vor dem TrugschluB gewarnt werden, daB fis-
chensparendes Bauen allein bereits die Baulandproblema-
tik 16sen kdnnte. Es wird sie bestenfalls entscharfen kdn-
nen, macht aber gezieite Initiativen sowchl zur langfristigen
Mobilisierung ungenutzter Baulandreserven als auch zur
planm&Bigen Erhéhung des Baulandangebots durch geziel-
te Neuausweisungen nicht Oberflissig. Solange den Ge-
meinden bei ihren Bemuhungen, langfristig geeignetes
Wohnbauland zur Verfigung zu stellen, keine wirkungsvol-
len Instrumente zur Ddmpfung des weiteren Bauland-Preis-
auftriebs zu Gebote stehen, sind permanent steigende
staatliche Subventionen zum Ausgleich unverzichtbar. In-
nerhalb des letzten Jahrzehnts haben sich die durchschnitt-
lichen Baulandpreise mehr als verdreifacht, allein seit 1976
verdoppelt. In den GroBst&dten und ihrem Umland lagen die
Preissteigerungsraten von Grundstiicken far Ein- und Zwei-
familienh&user allein zwischen 1979 und 1980 bei bis zu
33 %. Wahrend 1975 der Anteil der Grundstiickskosten an
den Gesamtkosten dieser Haustypen noch 13 % ausmach-
te, stieg er bis 1981 schon auf 18 % an. So wird ein immer
groBerer Anteil der Ersparnisse durch weitere Baulandpreis-
steigerungen wieder verlorengehen.

Ausblick

Bei der Diskussion flachensparender Bauweisen stehen bis-
lang Aspekte der baulichen Gestaltung deutlich im Vorder-
grund. Dagegen herrschen betrachtliche Unsicherheiten
daraber, wie den Interessierten ein Zugang zu solchen fla-
chensparenden Bauformen in Zukunft erméglicht werden
kénnte. Vermutlich liegt die Zurtickhaliung bei den Beteilig-
ten nicht allein an dem ihnen abveriangten Umdenkungs-
prozeB, sondern auch an dem sich allmé&hlich abzeichnen-
den Wandel im WohnbewuBtsein. Die aktuslle Diskussion
zeigt, daR Bauherren ven bisherigen Wohnklischees zuneh-
mend abricken, vor allem wenn die rechtlichen und finan-
zZiellen Rahmenbedingungen von Bauherren, Architekten,
Gemeinden, Bautrégern und Politikern flexibler gehandhabt
werden. Ob flichensparendes Bauen auch eine Absage an
die gepriesenen individuellen Lebensformen® bedeuten
muB, wird die Zukunft zeigen massen. Auch wenn Konzepte
und Strategien flachensparenden Bauens noch viel zu win-
schen 0brig lassen, fehlt es doch nicht an taglich wachsen-
den praktischen Hilfen und Anschauungen, schon heute bei
gutem Wohnwert sehr viel kostenglnstiger als bisher zu
bauen.
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Reihenhausbebauung mit Hausgéarten am ErdgeschoB.
Kiel-Emscherhagen. (Foto: GroBhans)
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Dieter Prinz

Realisierungsformen flichensparenden Bauens

Mit der Einladung zu diesem Referat ist mir als themati- DaB dem Thema ,Flachensparendes Bauen® seit einiger
scher Schwerpunkt das Stichwort ,Realisierungsform fia-  Zelt sowohl fachlich als auch politisch besondere Aufmerk-
chensparenden Bauens" mit auf den Weg gegeben worden. samkeit und aktuelle Bedeutung zugemessen wird, muB im
Damit ist die Erwartung verbunden, an Beispielen aufzuzei- Zusammenhang gesehen werden mit der Notwendigkeit,

gen, wie der programmatische Ansatz baulich schon reali-  auf Grund verénderter Rahmenbedingungen die qualitativen
siert wurde oder werden kénnte, d. h. aktuelle Beispiele als  Entwicklungsziele zur Einrichtung und Gestaltung unserer
Antworten auf eine aktuelle Frage. Umwelt Oberdenken zu missen. Von einer flichensparen-

lch will mich diesem Auftrag nicht entziehen, aber ich halte ~ den Planung werden hierbei vor allem Beitrage erwartet zur
es fur notwendig, einige allgemeine Betrachtungen voranzu-  Bewdltigung von sozialen, 6konomischen und 6kologischen
stellen, um die Realisierungsbeispiele nach meinem Ver-  Problemen {Schwerpunkte sozialer Wohnungsbau und Um-
sténdnis der Problemstellung einordnen zu kénnen. welt- bzw. Landschaftsschutz), Probleme, die nicht erst heu-

Abbildung 1 i
Flacheneinsparung
als Mittel zu:
Erhaltung von Freirdumen
Schutz der Landschaft
L FC T S
I Bevdlkerungsentwicklung
' Wirtschaftswachstum
‘l nicht oder technologische Entwicklungen
I nur begrenzt (Flachenbedarf, Flachentberschus,
| beeinfluBbare Flachenrecycling)
| Faktoren Wohnwunsche, Freizeitverhalten
' Kraftfahrzeugdichte,
: Mobilitatsverhalten (Flachenbedarf)
. e e
p— I, —
Bodenrecht
begrenzte Ausweisung von Siedlungs-
und ErschlieBungsflachen
politisch zeitversetzte Verfligbarsteliung
beeinfluBbare von im FNP ausgewiesenen
Faktoren Siedlungsflachen {Steuerung des

Flachenangebots)

Flachensicherung durch
Vorkaufsrecht, Bodenbevorratung

Flachenaufwand
fir ErschlieBungsanlagen

Fldchenaufwand far infrastrukturelle
Anlagen und Einrichtungen
begrenzte Verdichtung

durch stadtebauliche Anlagen

und Einrichtungen

begrenzte Reduzierung
von Grundsticksflachen

Vorrangnutzung von Siedlungsflachen
ohne hohen Infrastrukturbedarf
(Bauliicken, Brachflachen usw.)
Mehrfachnutzung von Flachen

stadtebaulich,
architektonisch
beeinfluBbare
Faktoren

~— — ———————— Handlungsspieirdume, Verantwortlichkeiten

__________ T~ —

Fldcheneinsparung

als Mittel zur
Kostenbegrenzung

Bruttosozialprodukt

technotogische Entwicklungen
{Folgekosten)

Wohnwiinsche, Freizeitverhalten

Kraftfahrzeugdichte
Mobilitdtsverhalten (Erschliebungs-
kosten, Transportkosten)

Bodenrecht
Bodenpreiskontrolle
Austbung des Vorkaufsrechts
Bodenbevorratung
Erbbaurecht

Dauer von Planverfahren
(Bereitstellungskosten)

ErschlieBungskosten
Infrastrukturkosten

Senkung der Baustandards
(Ansprache und Normen)

Mehrfachnutzung von Flachen

\/
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te drédngen, sondern schon seit langem Gegenstand intensi-
ver Beschéftigung sind.

Flachensparendes Bauen oder Verdichtung beschreiben ein
altvertrautes Thema der Planung, bei dem sich eigentlich
nur das Spektrum der Ausgangspunkte und Ziele, die
Schwerpunktsetzungen zeitbezogen unterscheiden — und
so alt, wie diese Frage ist, so viele planerische und bauliche
Lésungsangebote gibt es. Es ist ein Thema, das in Stadte-
bau und Architektur seine eigene Geschichte hat. Das heiBt
einerseits, daB der Spielraum fur véllig neue Konzeptionen
minimal ist, andererseits aber, daB aus einer Fille unter-
schiedlicher Planungen und Realisiarungen wertvolle Erfah-
rungen geschépft werden kénnen. Aus der Geschichte die-
ser ldeen und Bemhungen wird man vor allem die Erkennt-
nis gewinnen kdnnen, wo etwa die Grenze verlauft von
sachlich begriindeten oder illusiondren Erwartungen hin-
sichtlich der mdglichen Lésungsbeitrage zur Einsparung
von Flachen {und Kosten).

Mit dem Begriff des fldchensparenden Bauens wird in der
gegenwartigen Diskussion, wie frither auch schon, haufig
die Forderung nach kostensparendem Bauen verkoppelt.
Ich méchte im Interesse der Klarheit beider Zielsetzungen
— und auch der Beurteilung von Realisierungsbeispielen —
dafur pladieren, die beiden Begriffe sauber zu trennen, denn
sie beschreiben durchaus eigenstandige Ziele, die nicht
automatisch eine Addition von Effekten darstellen, sondern
in wichtigen Aspekten sich als neutralisierend cder sogar
entgegenwirkend erweisen kdnnen. Hinter beiden Begriffen
kdnnen Leitbilder und Wertvorstellungen stehen, die sich in
Ihren Absichten decken oder ebenso scharf widersprechen
kénnen, z. B.:

— sinnvoll reduzierte Grundstdcksflachen verkleinern die
Siedlungsflache zugunsten der freien Landschaftsflache
(Landschaftsschutz) und senken den Kostenaufwand flr
Grunderwerb und Infrastruktur (sozialdkonomische Ent-
lastung}

— begrenzte Ausweisung von Siedlungsflachen im Interes-
se des Landschaftsschutzes bedingt eine Verknappung
des Baulandangebots und fohrt somit nach dem Markt-
mechanismus von Angebot und Nachfrage zu einer Stei-
gerung der Bodenpreise (sozial-6kenomische Belastung)

Betrachtet man den Gesamtkomplex der EinfluBgrében, Zu-
standigkeiten und méglichen Losungsanséatze (Abbildung 1),
so mul man feststelien, daB der Beitrag der Stadt- und Ge-
baudeplanung sich nur auf einen begrenzten Wirkungsbe-
reich erstrecken kann, der zudem von politischen und volks-
wirtschaftlichen Vorgaben weitgehend abhangig Ist, also
auf diese Vorgahen nur reagieren kann, was nicht selten Re-
paraturdienste leisten heiBt an politisch verursachten Fehl-
entwicklungen. Beurteilt man die Zustandigkeits- und Wir-
kungsbereiche nach ihrem Gewicht im Gesamtzusammen-
hang, so miBte man eigentlich von ,flichensparender (Bo-
den-) Politik® sprechen.

Was nun den Wirkungsberegich der Planung betrifft und ihre
Moglichkeiten zu flichensparenden Realisierungsformen,
so ist dieser zu Recht dem Anspruch unterstellt, sparsam
mit den Flachen zu verfahren und gleichzeitig ein umwelt-
und menschenfreundliches Wohnen zu gewdhrleisten; zu
Recht, denn rdumliche Umwelt ist immer zugleich soziale
Umwelt, was bedeutet, daB Flacheneinsparungen nicht
durch einschneidende Demontage sozialer Qualitaten er-
kauft werden dirfen (Abbildung 2}.

Mé&glichkeiten und Grenzen von Flacheneinsparungen, sei
es durch architektonische oder stidiebauliche MaBnah-
men, midssen ferner vor dem Hintergrund gesehen werden,
daB sie far den Einzelnen und die Gesellschaft konkrete Ein-
schrankungen bedeuten.

Wenn man einem Menschen etwas gibt, muf man ihm
stets auch etwas verweigern" (Zitat H. P. BAHRDT).

Die Realisierbarkeit und die Qualitdt von MaBnahmen unter
dem Anspruch ,flichensparend Bauen und umweltgerecht
Wohnen* wird folglich daran zu messen sein, mit wieviel
Klugheit und Einsicht man Prioritdten wird setzen — und ak-
zeptieren kdnnen.

Beispiele flaichensparenden Planens und Bauens gibt es
lange: von der verdichteten Siedlungsstruktur der mittelal-
terlichen Stadt lber die Fuggerei, Arbeitersiedlungen des
19. und frihen 20. Jahrhunderts, die Gartenstadte, die Ent-
wiirfe Tessenows zu sparsamen Hausern, die Siedlung Ha-
len bis zu den neuen, verdichteten Wohnbebauungen in Hol-
land und England.

Abbildung 2 Spielrdume flachensparender Planung im Bereich Architektur / Stadtebau
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Als Resumee der vorgenannten Gesichispunkte médchte ich
meine Vorstellungen Ober Realisierungsformen/ Realisie-
rungsméglichkeiten flachensparenden Bauens in drei Punk-
ten zusammenfassen:

1. Im Wirkungsbereich baulicher MaBnahmen sind die
Spielraume zu Fidcheneinsparungen so eng begrenzt, daB
unter Beachtung sozial verantworteter Qualitdtsanspriche
kaum ins Gewicht fallende Einsparungseffekie méglich
oder vertretbar sind. Im Prinzip sind die Méglichkeiten sinn-
voller und unsinniger Verdichtungs- und Sparkonzepte
schon realisiert oder theoretisch konzipiert worden. Es be-
steht aber die Méglichkeit, aus dem Reservoir der Erfahrun-
gen und Vorbilder schépfend, einen Weg ausgewogener,
sachlicher und zeitgemé&Ber Losungen zu verfolgen, ohne
Hektik, chne Eitelkeit, verantwortungsbewuft hinsichtlich
der Moglichkeiten und Grenzen.

2. Fur den Bereich stiddtebaulicher MaBnahmen gilt
ebenso, daft unter den gegebenen Rahmenbedingungen
{Bodenpolitik) Flacheneinsparungen sowohl zugunsten des
Landschaftsschutzes als auch eines intensiven Grundge-
brauchs innerhalb der Siediungsflachen nur im begrenzien
Umfang durch Detailarbeit zu erreichen sind. Flachenein-
sparung darf auch hier kein auf guantitative Erfolge be-

schrénkter Weg sein. Die Qualitat der MaBnahmen muf sich
in der Balance von sozialen, 6kologischen und &sthetischen
Eigenschaften einerseits und dkonomisch, flachenwirksa-
men Merkmalen andererseits erweisen.

3. Gute Planer und Architekten haben schen, wie die Bei-
spiete zeigen, unendlich viel Muhe, Kreativitdt und idealis-
mus auf die Ldsung dieser Probleme verwandt. Dabei sind
Oberzeugende Vorbilder erdacht und geschaffen worden —
und es sind auch schlimme Fehler unteriaufen. Es kann kein
Zweifel bestehen, daB von dieser Seite die Suche nach Lo-
sungen mit grofem Engagement weiterbetrieben wird.

Aber man sollte sich im Interesse wirkungsvoller und lang-
fristiger Losungen — und der Fairness willen — hiiten, das
Gesamtpaket der Aufgaben, alle Erwartungen und Verant-
wortlichkeit den Planern und Architekten zuzuschieben,
Diese Aufgabe ist nicht nur eine fachspezifische, sie ist an
entscheidenden Punkten eine politische. Ihre Bewdltigung
kann foiglich Ober Detailergebnisse nicht hinauskommen,
wenn die politisch Verantwortlichen sich nicht im gleichen
MaRe engagiert, ausdauernd und risikobereit for die erfor-
derlichen organisatorischen und rechtlichen Voraussetzun-
gen einsetzen.

Flachensparendes Bauen in der Stadt — mit Balkonen, Loggien und
Fassadengrin. Kéln-Severinsviertel. (Foto: GroBhans)
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Hans Brinckmann

Anforderungen an Planungs- und Baurecht und dessen administrative Durchsetzung

Wenn wir das Ziel flachensparenden Bauens erreichen wol-
len, massen sich die Instrumente des Planungs- und Bau-
rechts gegeniber &ffentlichen wie gegeniber privaten Inter-
essen an Fladchenverbrauch bewahren. Als erste Frage stellt
sich dann, welchen Stellenwert dieses Ziel im Planungs-und
Baurecht iberhaupt genieBt, ob und inwieweit ihm von den
pianenden Kommunen Prioritat einzurdumen ist.

Wenn wir die Zielkataloge unserer Gesetze durchsehen, die
die Bodennutzung regeln und das Handeln der Kommunal-
verwaltung einbinden, so finden wir die Forderung nach
sparsamem Umgang mit Fl&che beim Wohnungsbau — und
auf den wollen wir uns im Rahmen dieses Koiloguiums be-
schranken — nirgends ausdrucklich niedergelegt. Das In-
strument der Bewirtschaftung einer knappen Ressource,
das wir etwa Im Wasserrecht finden, hat bislang noch kei-
nen Eingang in das Recht der Bodennutzung gefunden. Al-
lenfalls kénnte man die Bauleitplanung insgesamt als Aus-
pragung von Bewirtschaftungsdenken interpretieren — dies
aber wohl gegen ihre urspriingliche Intention.

Dennoch gibt es eine Reihe von mittelbaren Hinweisen auf
den sparsamen Umgang mit Flache. So ist dieses Ziel zwei-
fellos in den Grundsétzen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege geméaB § 2 Bundesnaturschutzgesetz mit ent-
halten, insbesondere in dem Grundsatz Nr. 2, wonach ,un-
bebaute Bereiche . .. als Voraussetzung far die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts, die Nutzung der Naturgtter und
fur die Erholung in Natur und Landschaft insgesamt und
auch im einzeinen in fir ihre Funktionsfahigkeit gentgen-
der GroBe zu erhalten® sind. In dhnliche Richtung weist der
Grundsatz Nr. 3: ,Die Naturg(Oter sind, soweit sie sich nicht
erneuern, sparsam zu nutzen.” Da nach § 1 Abs. 6 BBauG die
Belange des Naturschuizes und der Landschaftspflege zu
berucksichtigen sind, ist damit auch der sparsame Umgang
mit Ftache ein Ziel der Bauleitplanung. Zudem sollen gemé&Bs
§ 1 Abs. 6 S. 3 BBauG iland- und forstwirtschaftliche Fla-
chen, auf deren Kosten die Siedlungsentwicklung ja Ober-
wiegend geht, ,nur im notwendigen Umfang fir andere Nut-
zungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen wer-
den®.

Auch die Raumordnungsgrundsitze in § 2 BROG betonen
mit der Forderung nach Verdichtung (§ 2 Abs. 1 Ziff. 2) die
Notwendigkeit des sparsamen Umgangs mit Flache; in die
gleiche Richtung zielt der Raumordnungsgrundsatz, der
»den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und
Landschaft” fordert (§ 2 Abs. 1 Ziff. 7 BROG). Diese Ziele
sind gem&B Anpassungsgebot (§ 1 Abs. 4 BBauG) auch fir
die kommunale Bauleitplanung beachtlich.

Die kommunale Planungspolitik kann sich also bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplans auf mehr als gine gesetzli-
che Forderung stitzen, wenn sie sparsamen Umgang mit
Flache anstreben will. Allerdings ist — wie gesagt — nir-
gends gesetzlich ausdrtcklich angeordnet, im Wohnungs-
bau ftichensparende Konzepte anzustreben. Auch wird an
vielen Stellen des Bauplanungs- und Bauordnungsrechis
deutlich, daB der Gesetzgeber gerade nicht im Fléchenver-
brauch die Gefahr sieht, die die Kommunen durch Planung
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und durch ordnungsrechtliche MaBnahmen bek&mpfen sol-
len. Es sind vielmehr die Instrumente ganz tiberwiegend dar-
auf ausgerichtet, die Gefahren von Verdichtung bei der bau-
lichen Nutzung zu bannen.

Bei der planungsrechtlichen Abwéagung far die Festsetzun-
gen eines Bebauungsplans fur ein Wohngebiet stehen da-
her dem — raumordnungsrechtlich, naturschutzrechtlich
wie bauplanungsrechtiich begrindbaren — Ziel des Fl&-
chensparens Ziele und Belange gegeniber, die in die entge-
gengesetzte Richtung wirken. Nur beispielhaft sei aus der
Aufzéhlung von § 1 Abs. 6 BBauG verwiesen auf

— die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhélinisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevilkerung

— die Wohnbedurfnisse

— die Belange des Umweitschutzes

— die Belange des Verkehrs

— die Gestaltung des Ortsbildes

— die Belange der Energie-, Warme- und Wasserversorgung.

Von ganz besonderer Bedeutung sind aber die privaten Be-
lange, also die privaten Interessen an Bauen und Wohnen
auf groRen Grundsticken. Diese privaten Interessen sind
gemaB § 1 Abs. 7 BBauG in die Abwagung mit einzubezie-
hen.

For die Beantwortung der Frage, ob und wie das Gewicht
des uns interessierenden Ziels, ndmlich sparsamer Umgang
mit Fldche, gegentber anderen &ffentlichen und privaten
Belangen verstarkt werden kann, ist danach zu fragen, ob
diese Belange adaguat auch mit anderen Mitteln als gerade
mit den Mitteln des Verbrauchs von Flache erreichbar sind.
Denn bei der Verfolgung der genannten und weiterer &hnli-
cher Belange wird Fldche aus ganz unterschiedlichen Grin-
den beansprucht. Wir kénnen dabei direkte und indirekte
oder mittelbare Nutzung der Fldche unterscheiden.

Um direkte Nutzung von Flache geht es Uberall dort, wo Nut-
zung der Flache selbst angestrebt wird, sei es als ,AuBen-
haus", als Zugang oder Zufahrt, als Garten oder Spielplatz,
als Flache fOr ruhenden oder flieBenden Verkehr, als Ab-
stand fir nutzungsgerechte Belichtung und Beltiftung. Hier
gibt es fur Flache kein Substitut.

Bei indirekter oder mittelbarer Nutzung wird demgegeniber
Flache als Mitte! fur einen anderen Zweck eingesetzt, ist
also prinzipiell substituierbar: Sicherheits- und Sozialab-
stinde, deren Funktion durch konstruktive und gestalteri-
sche Mittel erfillt werden kdnnte; Abstédnde aus Imissions-
schutzgrinden aufgrund des Trennungsgrundsatzes, die
durch anlagenbezogene MaBnahmen zur Vermeidung oder
Verminderung von Emissionen ersetzbar sind; Absténde,
die zeitliche und organisatorische Unabhéngigkeit der ein-
zelnen Bauprozesse ermdglichen sollen, die durch zeittiche
Koordination der Quartiersbebauung zu erreichen wére; Fla-
chen zur rationallen Ver- und Entsorgung, die durch Ande-
rung der Ver- und Entsorgungstechnik reduziert werden
konnten; und schitieBlich Abstandsflachen zwischen Gehau-



den, die eine jeweils individuelie Gestaltung ermaglichen
und ertrdglich machen sollen; sie kénnten durch Einbin-
dung der Einzefvorhaben in ein (bergreifendes Konzapt
Oberfiissig werden.

Beide Verwendungsarten von Flache, also die direkte wie
auch die indirekte Verwendung, fassen sich nun nicht exakt
veneinander trennen, wie etwa das Beispiel des Sozialab-
stands zeigt: hier geht es um nutzbaren Freiraum und zu-
gleich auch um Sicherung von Privatheit. Die Unterschei-
dung macht jedoch deutlich, wo Ziele kommunaler wie pri-
vater Planung auch durch andere Mittel als durch Verbrauch
von Fléche erreichbar sein kénnten. Die Unterscheidung
zeigt auch, daB wir s beim Umgang mit Flache im Sied-
lungsbau mit einem im Umweltschutzrecht vertrauten Pro-
blem zu tun haben: Ein Umweltmedium, das wir bislang reta-
tiv unkontrolliert fir unterschiedliche Zwecke verbrauchen,
wird knapp und sollte mdglichst nur noch dort verwendet
werden, wo man nicht auf andere, weniger knappe Ressour-
cen ausweichen kann. Also Abstande zwischen Gebauden
nur aus Granden der Feuersicherheit oder des Immissions-
schutzes sollte es ebensowenig geben wie Flédchen, die al-
fein wegen eines rationellen Betriebs der Miilabfuhr vorge-
halten werden missen.

Eine hdhere Prioritdt des Ziels der Flachensparsamkeit
heiBt also fur die Kommunen, bei der planungsrechtlichen
Abwagung von &ffentlichen und privaten Belangen mit Fia-
chenanspriichen zu fragen, ob die Ziele, die 6ffentliche oder
private Interessentrager verfolgen, nicht auf ékologisch we-
niger nachteilige Art mit anderen Mitteln erreichbar sind.
Zugleich sind ptanungs- und baurechtiiche Instrumente be-
reitzustellen und die Politik aller Ebenen darauf auszurich-
ten, daB diese anderen Mittel auch in der kommunalen Pra-
Xis durchgesetzt werden kdnnen.

Diese eher prinzipielle Analyse méchte ich nun an einigen
Anforderungen an das Verfahren der Bebauungsplanung né-
her erlautern.

(1) Wenden wir uns zunéchst den direkten Nutzungen von
Flache zu. In diesem Bereich geht es vornehmlich um zwei
Fragen:

1. Was ist der.aus den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse, den Wohnbediirfnissen, aus den
ErschlieBungserfordernissen, aus der Siedlungsstruktur fol-
gende minimale Flachenzuschnitt, der nicht unterschritten
werden sollte? Von planungsrechtlicher Seite her gibt es
hier keine verbindlichen Vorgaben; es kann sie auch nicht
geben, weil die Kommune gerade bei der Abwagung der un-
terschiedlichen Belange davon auszugehen hat, daR die
Grenze sinnvoller Verdichtung relativ ist, also nur situa-
tionsbezogen beurteilt und festgesetzt werden kann.

Die Regelungen Ober das MaB der Nutzung in der BauNVvVO
bieten mit den vielen Méglichkeiten des § 17 den Kommu-
nen Spielrdume, die bislang nicht vollstdndig ausgeschdpft
werden. So kann nach § 17 Abs. 10 BauNVQ die kommunale
Flanung besondere AusgleichsmaBnahmen vorsehen und
mit dieser Begrundung die normalerweise zuldssigen
Hochstwerte fur das MaB der Nutzung tberschreiten. Die
Festsetzung einer abweichenden Bauweise (§ 22 Abs. 4
BauNVOj) kann die stadtebautiche Grundlage liefern fiir eine
optimale Ausnutzung von Freirdumen.

Weniger zweckmaBig ist jedoch das Recht der Abstandsre-
gelung in den Bauordnungen, das normalerweise neben die
Festsetzungen des Bebauungsplans tritt. Fir die hier disku-
tierte Siedlungsform wére eine bauordnungsrechtliche Re-
gelung flexibler, die nur subsidiar zur kommunalen Bauleit-

planung wirksam wird. Die neue Musterbaucrdnung vom 11.
Dezember 1981 h&lt aber in ihrem § 6 Abs. 11 an der paralle-
len Geltung beider Regelungen fur den Normalfali fest. Nur
dort, wo sich aus einem Bebauungsplan ,durch ausdriickli-
che, zwingende Festsetzung der Bauweise, der (iberbauba-
ren Grundsticksflachen oder der Zahi der Voligeschosse
geringere Tiefen der Abstandsflachen“ ergeben, tritt das
Baucrdnungsrecht hinter die konkreten, situationsbezoge-
nen Festsetzungen eines Bebauungsplans zurick.

2. Die wesentiich relevantere Frage far die Kommunen be-
steht darin, bei Verdichtung Siedlungs- und Wohngualitat
aufrechizuerhalten: Wie kann die Kommune sicherstellen,
daB die nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen auch nutz-
bare Freiflachen bleiben, was um so wichtiger wird, je klei-
ner die verbleibende Flache ist. Zur Steuerung der Freifla-
chennutzung sehen weder das BBauG noch die BauNVO
noch die Bauordnungen der L&nder ein ausreichendes In-
strumentarium vor. Selbst die neue Musterbauordnung be-
gnagt sich damit, in § 9 Abs. 1 folgendes festzulegen: ,Die
nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundstdcke sind
gértnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Fla-
chen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden.” Die einzige inhaltliche Anforderung dieser auf den
neuesten Stand gebrachten bauordnungsrechtlichen Kon-
zeption an die Freifldchen ist nach wie vor die Forderung
nach einem Kinderspielplatz bei mehr ais drei Wohnungen.

Die Freiflachen, die in erster Linie Wohnbedirfnisse befrie-
digen und gesunde Wohnverhaltnisse sicherstellen und den
Bewohnern als Ergénzung ihres Innenhauses zur Verfiigung
stehen sollen, sind nach dem bestehenden Recht, aber
auch nach der neuen Konzeption der MBO anderen Fldchen-
anspriachen, insbesondere Ansprichen an Stelifliche fiir
Pkw, fast schutzles ausgetiefert. Der Hinweis auf die Privile-
glierung von Nebenanlagen durch die §§ 18 Abs. 4, 20 Abs. 3,
21a Abs. 3, 23 Abs. 5 BauNVO mag hier geniigen. Das wich-
tigste Ziel der Untberbaubarkeit von Flachen, namlich die
Erhaltung von Freiflachen fiir die Nutzer des Grundsticks
wie flr die Umweltqualitat des Quartiers ist durch keine ver-
gleichbare Regelung des Bauplanungs- und Bauordnungs-
rechts abgesichert. Dieses Ziel bei der Realisierung von Vor-
haben zu sichern, ist daher eine wichtige kommunale Aufga-
be.

So kénnte die Kommune durch extensive Ausnutzung von
Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan, etwa nach
§ 14 Abs. 1 8. 2 BauNVO cder auch durch besondere Satzun-
gen nach § 48 Abs. 5 (Gebiete mit Stellplatzverbot) oder
nach § 82 Abs. 1 Ziff. 4 (Gestaltungssatzung fur Freifldchen)
MBO den Versuch machen, uniiberbaubare Flachen als
Freiflachen zu sichern. Sie muB aber einen hohen, kommu-
nalpolitisch schwer durchsetzbaren Regelungsaufwand be-
treiben. Im Baugenehmigungsverfahren wirde § 15 BauNVvO
zwar noch eine Notbremse gewdhren; diese dirfte aber ge-
rade gegentber Nebenanlagen wenig wirksam sein.

Insgesamt ist festzustellen, daB auch hohe kommunatpoliti-
sche Anstrengungen im Bereich der Sicherung von Freirdu-
men heutzutage wenig Erfolg versprechen. Hier kann nur
eine grundlegende Neuorientierung des Bauplanungs- und
des Bauordnungsrechts helfen, das neben der baulichen
Nutzung die Qualitdt der verbleibaenden Freirdume mit in
den Blick nimmt. Detaillierte Vorschlage fir solche Rege-
lungen, die den Freirdumen mindestens die Aufmerksam-
keit schenken wie den Stellplatzen (Stichwort: notwendige
Freirdume), haben wir in der Forschungsgruppe Freiraum-
planung an der Gesamthochschule Kassel fir den Bundes-
minister fUr Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau zu-
sammengetragen.
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(2) Wenden wir uns nun demn Bereich des Interesses an
mittelbarer oder indirekter Nutzung von Flache zu. Hier sind
an die kommunale Planung und Plandurchfithrung fe nach
Fallgestaltung unterschiedliche Anforderungen zu stellen,
weil es jewsils um spezifische Aquivalente far die Inan-
spruchnahme von Fléche geht.

1. Von Oberragender Bedeutung sind die privaten Interes-
sen an Flachenverbrauch, also die privaten [nteressen an
Abstanden zwischen den Wohngebduden: Reduzierung von
Nachbarschaftskonflikten, Schutz vor Einblick, Optimie-
rung des Grundrisses je nach individuellen Wohnbedirfnis-
sen, Unabhéangigkeit von Planung, Bau, Unterhaltung und
Erweiterung, alles Ziele, fur die der Bauherr (bzw. der Kéu-
fer) bereit ist, wertvolle Flache zu erwerben und zu unterhal-
ten. Die kommunale Planung kann — legt sie das Interesse
von privaten Bauherren und Nutzern zugrunde — beim Woh-
nungshau gerade nicht von dem &konomischen Interesse
der Nutzer an maximaler Ausschépfung von Bodenwerten
ausgehen, wihrend die begrenzenden Regelungen des Pla-
nungs- und Baurechts Ober das Maf der Nutzung und Ober
Abstande — in falscher Weise generalisierend — aus-
schlieBlich eine solche Orientierung von Bauherren anneh-
men.

Lediglich Bebauungsplédne fur flachensparende Quartiere
aufzustellen, verspricht also nur dort Erfolg, wo das Bau-
landangebot in der Gemneinde oder in ihrem Umland dem
Bauherrn keine Alternative bietet. Flache kann vielmehr
Ober das Maf, das der Baulandmarkt erzwingt, nur dann ein-
gespart werden, wenn entweder Bauherren und Nutzern ne-
ben der Einsparung ven Grundstiickskosten (berzeugende
Lésungen far die Probleme geboten werden, die sie mit Fl4-
chenverbrauch i6sen wollen, oder wenn die Planung sie
durch Anreize dazu bringt, Abstriche bei der Problemldsung
hinzunehmen.

Eine kemmunale Strategie besteht alsc darin, auch bei dich-
terer Bebauung die Qualitét, die dem Nutzer ein freistehen-
des Haus bletet, méglichst zu sichern. Die bisherige Erfah-
rung mit flachensparenden Siedlungsformen — neuen wie
alten — hat gezeigt, daB Wohn- und Siediungsgualitéat nur
erzielt und gesichert werden kann, wenn man die einzelnen
Wohneinheiten nicht unabh#ngig voneinander plant und
baut, sondern aufeinander und auf das Quartier bezieht.
Diese Erfahrung gilt fur viele Dimensionen der Wohn- und
Siedlungsqualitat in gleicher Weise, fur die gestalterische
Dimension ebenso wie fir die Sicherung von Freirdumen
und Privatheit, fir die optimale Nutzungsverteilung ebenso
wie flr Belichtung und Aussicht; sie gilt aber auch fur den
BauprozeB sefbst.

Die Anforderung an den Planungs- und BauprozeB besteht
also darin, durch ein hohes MaB an Koordination der Einzel-
vorhaben Aquivalente fur Flachenverbrauch zu sichern. Die-
ser Koordinationsaufwand ist sozusagen der Preis, den die
Gesellschaft aufzubringen hat, damit Aquivalente fur einge-
sparte Flache auch praktisch realisiert werden kdnnen. Der
Stellung des Grundeigentums und des Bauherrn im Pla-
nungs- und Baurecht entspricht aber eine solche zeitlich-
rdumliche Koordination einzelner Bauvorhaben nicht: Der
Eigentimer hat das Recht, sein Vorhaben im Rahmen der
planungs- und baurechtlichen Vorschriften nach seinen in-
haltlichen und zeitlichen Vorstellungen durchzufihren —
oder auch das Vorhaben zu unterlassen.

Drei Wege aus dem Dilemma zwischen Baufreiheit und Ko-
ordinationsnotwendigkeit bieten sich an:

Der erste Weg besteht darin, daB die Kommune den Rahmen
fur die Baufreiheit verengt, so daB letztlich rechtlicher
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Zwang die erforderliche Koordinationsleistung erbringt.
Dies kann sie uber einen Bebauungsplan mit detaillierten
Festsetzungen, iber Gestaltungssatzungen und schlieBlich
auch Uber die Ausnutzung aller Spielrdume im Baugenehmi-
gungsverfahren versuchen. Das Instrumentarium ist aus-
reichend, wenn auch nicht optimal. Man denke etwa daran,
daB minimale Abmessungen von Baugrundstiicken festge-
setzt werden kénnen, aber nicht maximale. Soweit ersicht-
lich, sind derartige kommunale Vorhaben bislang jedoch
nicht glocklich verlaufen. Denn auch unabhangig von Defizi-
ten des rechtlichen Instrumentariums stoBt die Aufstellung
und Durchsetzung dichter rechtlicher Regelungen auf er-
hebliche kommunalpolitische Probleme. Im Gbrigen kann
dieser Weg der vorweggenommenen, notwendigerweise ab-
strakten und partizipationsfeindlichen Koordination dber
Vorschriften das Ziel, ein fur den einzelnen wie fir die Nach-
barn nutzungsgerechtes Quartier zu schaffen, sehr leicht
verfehlen, eben weil die Nutzer nicht konkret beteiligt wer-
den kdnnen.

Der zweite Weg zur Koordination besteht darin, Bauvorha-
ben nicht durch Einzelbauherren nach deren inhaltlichen
und zeitlichen Vorstellungen jeweils einzeln, sondern als
Gesamtvorhaben durch einen Investor in dieser oder jener
Organisationsform durchzufohren. Da aber auch hier die
spateren Nutzer aus dem Planungs- und BauprozeB ganz
Oberwiegend ausgeschlossen bleiben, bringt dieser Weg,
der in der Praxis des verdichteten Wohnungsbaus heutzuta-
ge noch immer die Regel ist, kaum fir alle akzeptable fl&-
chensparende Wohn- und Siediungsformen hervor. Soweit
ein Bauherr eigene Vorstellungen in die Planung wie in den
BauprozeB einbringen witl, Selbsthilfe und Eigenbau an-
strebt, wird er nach Alternativen suchen. Daher ist auch zu
bedauern, daB bislang die Mcdeilvorhaben beim kosten-
und fldchensparenden Bauen gerade hier ihren Schwer-
punkt haben; dies schréankt ihren Beitrag zur Ldsung der
Aufgabe, Verfahren zum flachensparenden Bauen zu ent-
wickeln, ein.

Da diese beiden Wege der Koordination suboptimal sind,
missen die Kommunen wig auch die Bauherren ginen ande-
ren Weg der Koordination suchen, der notwendigerweise
aufwendiger und komplexer ist. Aus der Palette bislang er-
probter Modeile méchte ich hier nur auf die Architektenmes-
sen verweisen, die von Kommunen mit mehr oder weniger
Erfolg fur die Planung und Gestaltung flachensparender
Wohnquartiere genutzt worden sind. Auch die gemeinnitzi-
ge Wohnungswirtschaift hat in den letzten beiden Jahren
neue Wege erprobt, um die Nutzer stérker einzubeziehen
oder ihnen mehr Spielrdume offenzutassen.

Ziel dieser und &hnlicher Versuche ist es, die beiden, durch
unser Planungs- und Baurecht entkoppelten Ebenen —
Quartiersplanung mit dem Instrument Bebauungspian und
Objekiplanung mit dem Iastrument Baugenehmigung —
wieder zu verkoppeln, oder anders gesehen, Planung des
Quartiers und Planung und Durchfihrung der Einzelvorha-
ben als eine einheitliche Aufgabe zu sehen. Das administra-
tive Problem besteht also primar darin, diese Trennung auf-
zuheben oder zu Uberbricken.

Der Bebauungsplan trifft fur ein Quartier je nach Situation
differenzierte Festsetzungen; er gestaltet sein Planungsge-
biet als Einheit von &ffentlichen und privaten Nutzungen,
nicht als ein Aneinanderreihen von Einzelvorhaben. Dem
entspricht die partizipative und integrative Gestaltung des
Verfahrens der Planaufstellung.

Diesem gesamtheitlich crientierten Instrument steht das in-
dividuell orientierte Baugenehmigungsverfahren gegen-
Ober: Nur soweit rechtliche Regelungen bestehen, kann das



einzelne Vorhaben in die Gesamtplanung eingebunden wer-
den. Die beschréankten Moglichkeiten der kommunalen
Selbstverwaltung wie der Nachbarn, die Nichtéffentlichkeit
und die Antragshezogenhsit des Verfahrens pragen den
Charakter der Bauaufsicht. Das Baugenehmigungsverfah-
ren bietet daher keinerlei Handhabe, die einzeinen Vorha-
ben eines Quartiers zeitlich und gestalterisch zu bindeln
und aufeinander abzustimmen. Jeder Eigentimer hat viei-
mehr den Anspruch auf eine von anderen Vorhaben unab-
hangige Prifung zu dem von ihm gewlnschten Zeitpunkt.

Gesucht ist also ein Verfahren, das die kleintgilige Quar-
tiersplanung mit der Planung der einzelnen Geb&ude, Frei-
flichen und Nebenanlagen kombiniert. Lediglich allgemei-
nere Festsetzungen Ober Art und MaB der Nutzung, Ober Er-
schlieBung und Ober das Verhéltnis von 6ffentlichen und
privaten Flachen sind als verbindticher Rahmen for die Ko-
ordination zweckméaBig. Die Gestaltung im einzelnen, wie
die Stellung der Baukdrper, die Verwendung von Materia-
lien, die Gestaltung der Freirdume u. 4., kénnte einem Pro-
zef Uberlassen bleiben, in dem die Kommune mit ailen ein-
schiagigen Amtern, die Bauaufsicht und die Bauherreh zu-
sammenwirken. Ergebnis dieses Prozesses wére ein Blindel
von Baugenehmigungen, deren Inhalt nicht nur aus genera-
lisierenden Normen, sondern auch aus situationsbezoge-
nen Entscheidungen zu rechtfertigen ist: Die Entschei-
dungsmaxime wére, dab sich jedes Vorhaben in den geplan-
ten Zusammenhang, wie er sich aus den Einzelvorhaben er-
gibt, einzufigen hat.

In diesem Koordinationsverfahren geht es also primér um
die Elemente eines Quartiers, die sonst bei flichensparen-
dem Bauen durch einen detaillierten Bebauungsplan oder
durch Gestaltungssatzung festgeschrieben werden maBten.
Dies Verfahren kénnte die Ziele sogar situations- und zeitge-
rechter erreichen; es kdnnte feinteiliger differenzieren und
dadurch zugleich variable Gestaltung und Einbindung in ein
ubergreifendes Konzept sichern.

For eine kleinteilige Festsetzung im Bebauungsplan fehit
demgegeniber allzu h&ufig die inhaltiiche Rechtfertigung;
entsprechend ist die Reakfion der privaten Bauherren: Denn
fast immer ist es eigentlich unerhebiich, wie die Abstim-
mung der einzelnen Vorhaben untereinander gestaltet ist,
ob die Hauser giebelstandig oder traufstandig angeordnet
werden, ob die Bauflucht hier oder dort liegt, ob man dieses
oder jenes Material auf Dachern oder an Winden primér ein-
setzt; wichtig fur ein flaichensparend gebautes Quartier ist,
daB die Hauser aufeinander abgestimmt sind. Diese Ab-
stimmung wirde auch zu besseren Freiraumldsungen fuh-
ren, ais dies die generalisierten Abstandsregelungen erlau-
ben: Ist beispielsweise die Verteilung von Nutzungen in den
einzelnen Hiusern bekannt, so kann man die Absténde die-
sen Nutzungen anpassen und damit Stérungen trotz gerin-
gen Flachenaufwands gering halten, die Privatheit trotz na-
hen Beieinanderwohnens optimieren. SchlieRlich ist es
auch bei einer Koordination der Bauvorhaben maoglich, die
Bauprozesse aufeinander abzustimmen.

Fir ein solches Verfahren kdnnen sich die Kommunen so
gut wie gar nicht auf bauplanungs- und bauordnungsrechtti-
che Instrumente stitzen, um Bauherren in eine Koordina-
tion einzugrdnen und ihre Mitwirkung sicherzustellen. Die
Kommunen sind alsc darauf verwiesen, ohne Zwangsmittel
auszukommen und mit Beratung und Unterstiitzung, mit ei-
ner Bundelung finanzieller Férderungen und administrativer
Hilfen ein fir die Koordination und die aktive Mitwirkung al-
ler Beteiligten positives Klima zu schaffen.

DaB dies allein schon intern an eine Kommune hohe Anfor-
derungen stellt, liegt auf der Hand. Nach auBen hin kann der

Prozef eigentlich nur dann gesichert ablaufen, wenn die
Kommune als Verkaufer des Baugrundes auftritt und damit
ein privatrechtlich wirksames Instrument gegeniiber den in-
teressenten besitzt.

Zur Sicherung derartiger Verfahren ist es daher notig, die
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Koordination von Ein-
zelvorhaben besser auszugestalten, also etwa den Baupla-
nungsschritt und den Schritt der Planung einzelner Vorha-
ben in einem Quartier miteinander zu verkoppeln und erst
die in diesem ProzeB erarbeitete Quartiersldsung in einem
Bebauungsplan festzuschreiben. Vorschldge fir ein mogli-
ches Verfahren haben wir in unserem Gutachten zum indivi-
duellen Bauen in der Verdichtung dem Bundesminister fur
Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau vorgelegt.

2. Nach dieser etwas intensiveren Erorterung der privaten
Belange, die mit Verbrauch von Flache indirekt oder mittel-
bar ihre Berlicksichtigung finden, noch ein kurzer Blick auf
gewichtige offentliche Belange, bei denen Flachenver-
brauch auf privaten Grundstiucken ein Mittel darstellt, um
angestrebte Ziele zu erreichen: So kann der Bauherr brand-
schutzrechtliche Anforderungen der Bauordnungen nach
seiner Wahl durch Absténde, also durch Fiachenverbrauch,
oder durch baukonstruktive MaBnahmen erfillen (siehe
etwa § 6 Abs. 8 und 8 MBO fur den Sicherheitsabstand, § 28
Abs. 1 MBO for die Qualitdt von Wéanden und § 30 Abs. 4
MBO fOr die Qualitat von Ddchern). Anforderungen der Si-
cherheit des StraBenverkehrs wie des Imissionsschutzes
fuhren zu Flachenverbrauch bei der Anlage von Stellplatzen,
falls der Bauherr diese Ziele nicht auf andere Weise sicher-
stellt (vgl. z. B. § 48 Abs. 8 und Abs. 9 MBO).

Spielraume fir die Baubehérden bestehen immer dann,
wenn der Bauherr nicht Flachenverbrauch, sondern die Al-
ternative wahlen méchte. Dann gilt es, die Anforderungen
aus Brandschutz- oder Verkehrssicherheitsgriinden nicht so
hoch zu schrauben, daB der Flichenverbrauch fir den Bau-
herrn schlieBlich doch attraktiver wird. Wahit der Bauherr
dagegen den Fldchenverbrauch, bleibt der Baubehdrde nur
die Bauberatung, um auf eine alternative Ldsung hinzuwir-
ken; jeder Zwang zur Ausnutzung eines Grundsticks bis an
die Grenze des rechtlich Zuldssigen kdme einem Baugebot
gleich, das nur unter der Voraussetzung des § 38b BBauG
durchsetzbar ist.

Hier ware zu fragen, ob nicht im ékelogischen Interesse ge-
nerell auf jede Art von Regelung verzichtet werden sollte,
die es in die freie Entscheidung des Grundstickseigentn-
mers bzw. des Bauherrn legt, 6ffentliche Belange durch den
Verbrauch von Flache oder auf andere Weise zu erreichen.
Der Gesetzgeber wiirde damit zumindest deutiich machen,
daB Flache ein Oberragendes Gut der Gesellschaft ist, das
nicht je nach privater Interessenlage als Kompensation far
eine geringere bautechnische Ausstattung des Bauvorha-
bens benutzbar ist.

Die Reduzierung von Flachen im &ffentiichen Raum — far
flieBenden und ruhenden Kfz-Verkehr, flir alle Ubrigen Ver-
kehrsteilnehmer, fur Ver- und Entsorgung — setzt weniger
ein neues Instrumentarium oder neue rechtliche Rahmenbe-
stimmungen voraus. Primar ist eine neue, den Vorsorgege-
danken einbeziehende Interpretation des gesetzlichen Auf-
trags, die dffentliche Sicherheit und Ordnung zu wahren, er-
forderlich. Geht es gegenwartig fast ausschileBlich darum,
direkte und unmittelbare Gefahren fiir das Leben und die
Gesundheit zu beherrschen, so muB es in Zukunft auch dar-
um gehen, mittelbare, zeittich und o6rtlich verschobene Ge-
fahrdungen in die Abwagung mit einzubeziehen. Die Zunah-
me des StraBenverkehrsrisikos, die Behinderung der Leich-
tigkeit des Verkehrs bei geringeren StraBenquerschnitten
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miBten bei der kommunalpolitischen Entscheidung abge-
wogen werden gegen die schleichenden Risiken des Fla-
chenverbrauchs. Und dies nicht nur auf der Ebene des Pla-
nungsermessens, sondern auch auf der Ebene der Verkehrs-
sicherungspfiicht bei der Ausfthrung und Unterhaltung von
offentlichen Flachen.

Hier missen erst neue Vorstellungen tber das der Alige-
meinheit jeweils zumutbare Restrisiko erarbeitet, gesell-
schaftlich akzeptiert und in die Praxis der Férderungsin-
stanzen, der Tréger ¢ffentlicher Belange und der Aufsichts-
behérden Eingang finden, ehe sich im kommunalen Han-
deln die Prioritdten grundsétzlicher Andern kdnnen.

Zusammenfassend ist festzustellen, da® mit den Normen
des Planungs- und Baurechts der Umgang mit Flache zwar
beeinfluBbar ist, dak aber der Durchsetzbarkeit von flachen-
sparendem Bauen — fe nach der Situation von Grundstock
und Siedlung — Grenzen gesetzt sind. Diese Grenzen liegen
zumeist oberhalb dessen, was auf 1angere Sicht umweltver-
traglich ist.

Eine umweltgerechte Verdichtung kann — soll die Woh-
nungs- und Siedlungsqualitat gesichert bleiben — nicht
durch reglementiarende Normen, sondern nur durch andere
Instrumente erzielt werden. Neben vermutlich recht wirksa-
men finanziellen Anreizen fur sparsamen Umgang mit Fla-
che, die bislang nicht gew&hrt werden, sind all die Ansitze
erfolgversprechend, die auf einer stéirkeren Kooperation
zwischen Kommunen und einzelnen Bauherren aufbauen
und die den Bau von Siediungen und den Bau von einzelnen
Hausern als eine nur einheitlich zu 16sende Aufgabe be-
trachten,
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Hartmut Grolhans

Administrative Anforderungen beim kosten- und flichensparenden Bauen
aus der Sicht der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

Vorbemerkung

Mir ist aufgetragen, im Rahmen dieses Kclloquiums, das
sich mit den stadtebaulichen Fragen, mit Architektur und
Bauformen, ErschlieBung, Griinordnung und Stadtdkologie
befaBt, auf dem die sozlalen Aspekte, die Selbst- und Ge-
meinschaftshilfe ebenso angesprochen werden wie die Zie-
le und MaBnrahmen der Wohnungspolitik, mich mit den ad-
ministrativen Anforderungen auseinanderzusetzen, genauer

1.) die administrativen Zwénge fir die Wohnungswirtschaft
aufzuzeigen,

2.) iiber den Zusammenhang Normerfallung-Wohnzufrieden-
heit nachzudenken.

For mich kann sich dabei die Thematik nicht auf das ,Fia-
che sparen” {weil sie nicht vermehrbar ist? weil sie teuer
ist? weil anderes als Wohnnutzung wichtiger ist?} beschrén-
ken, sondern muf ,Flachen- und Kostensparen” einschlie-
Ben mit dem Anspruch, zugleich durch Einsatz kreativer In-
telligenz ,Hohe Qualitat”, soziale Brauchbarkeit van Woh-
nung und Wohnumfeld und in diesem Sinne',umweltgerech-
tes Wohnen® zu erméglichen.

Ich werde insoweit versuchen, eine Reihe von Problemen
administrativer Art aufzuzeigen, die bei den uns naher be-
kanntgewordenen Pilotprojekten zum ,kosten- und flachen-
sparenden Bauen® einer generellen Diskussion und Lésung
bedarfen.

Wir stehen dabei vor einem grundsatzlichen Dilermma.

Auf der einen Seite erfordert kosten- und fidchensparendes
Bauen bei Ausschépfung aller Méglichkeiten von der Be-
bauungsplanung tber die ErschlieBung, die Geb&udepla-
nung bis ins letzte Detail mehr Planung, mehr Abstimmung
und damit auch mehr Administration.

Auf der anderen Seite verlangt bedirfnisgerechtes Bauen
unter Einbeziehung der Nutzer in Planung und Durchfah-
rung weniger Vorplanung, weniger Reglementierung und da-
mit weniger Administration. Auf welche Weise eine Synthe-
se zwischen Rahmensetzung durch die Administration und
Selbstgestaltungsspieiraum durch Bauherren oder Nutzer
gefunden werden kann, bedarf der Untersuchung in den ver-
schiedensten Arbeitsfeldern und Verantwortungsbereichen.

Lassen Sie mich zun&chst den

A. Beitrag der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft zum
preisgiinstigen Bauen

als Erfahrungshintergrund fur die folgende Problemskizzie-
rung kurz darstellen.

Im Mai 1980 beschlossen das Prisidium des Bundes Deut-
scher Architekten BDA und der Vorstand des Gesamtver-
handes GGW, die Zusammenarbeit beider Organisationen
zu intensivieren. Bei einem ersten Gesprach entstand spon-

tan der Gedanke, durch gemeinsames Handeln an einern

konkreten Projekt zu zeigen, daB ,gut bauen® und ,wirt-
schaftlich bauen” kein unlberwindlicher Gegensatz sein
muB. Eine gemeinsame Arbeitsgruppe erarbeitete als Vor-
aussetzung for das praktische Handeln die Keonzeption

GGW-BDA ,Hohe Qualitat—tragbare Kosten® fur Pilotpro-
jekte im sozialen Wohnungsbau, die im September 1981 der
Offentlichkeit vorgestellt und Uber deren Ergebnisse im Ok-
tober 1982 ein 1. Zwischenbericht verdffentlicht wurde (vgl.
dort Anhang Seite 44 ff). Sie bildete — und bildet — die
Grundlage der von der AG Kooperation GGW-BDA selbstin-
szenierten Pilotprojekte und hat sich als brauchbare Arbeits-
hilfe bei einer Reihe anderer Aktivitdien von Bund, Landern,
Gemeinden, Wohnungsunternehmen usw. erwiesen.

Es wurde dabei ein Katalog

Médglichkeiten zur Kostenreduzierung im Wohnungsbau auf-
gestellt, fur den alle relevanten Anséatze, wie die

— Ergebnisse der durch das BMBau geférderten, wissen-
schaftlichen Untersuchungen zum Thema ,Neue Wohn-
und Siedlungsformen® und zum ,kesten- und flachenspa-
renden Bauen®

— Zusammenstellungen von Kosteneinsparungsmoglich-
keiten von den in verschiedenen Stédten zusammenge-
tretenen ,gemischten” Arbeitsgruppen aus Verwaliung,
Architekten- und Wohnungswirtschaft {(z. B. die Arbeiten
aus Hannover, Stuttgart und Dassetdorf)

— Ergebnisse der Arbeiten des FachausschuB Planung und
Technik des Gesamtverbandes ,Status der Wohnbau-
technik” (Verbandsauftrag '77)

— Uberlegungen zur Baukostenreduzierung aus verschiede-
nen Architektenvereinigungen (z. B. Arbeiten des BDB
NW)

— Vorschldge gemeinnltziger Wohnungsunternehmen
(z. B. SAGA Hamburg, DEGEWO Berlin, NH Hamburg,
GAG Ludwigshafen u. a.) Uber Ansatzpunkte zum Kosten-
sparen

mit herangezogen wurden, wobei hervorzuheben ist, daB ein
vollig unburokratischer Gedanken- und Materialaustausch,
z. T. auch durch Personalunion der Mitglieder einzelner
Gruppen, hin und her erfolgte {und weiter erfolgt; vgl. 1. Zwi-
schenbericht GGW-BDA ,Hohe Qualitdt — tragbare Ko-
sten”. . Seite 47 ff).

Wéhrend sich die in gleicher Richtung laufenden Aktivitaten
des Bundes und verschiedener Bundeslander und Stadte
vor allem auf den ,individuellen, verdichteten Eigenheim-
bau® konzentrierten, war die Konzeption GGW-BDA bewuBt
auf den sozialen Miet-GeschoBwohnungsbau abgestelt aus
der gemeinsamen Uberzeugung heraus, daB die Figentums-
bildung fiir viele ,Leute mit dem schmalen Geidheutei”
auch in Zukunft unrealistisch bleibt, und damit gerade fir
diese Zielgruppen des sozialen Wohnungsbaues beide Ziele
,Hohe Wohnqualitat® und ,Tragbare Kosten” (zumindest in
den Ballungsr&umen mit hohen Grundstickskosten) im Ge-
schoBwohnungsbau bedarfsgerecht gesichert werden mis-
sen.

Ziel der Pilotprojekte GGW-BDA sollte nicht nur sein

Beispiele gestalterischer und wirtschaftlicher Leistungsféa-
higkeit einer optimalen Zusammenarbeit von freischaffen-
den Architekten und Wohnungsunternehmen

zu erbringen, sondern auch einen
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Oberprofbaren Beitrag fur eine Wirksamkeitskontrolle von
technischen Normen und Fdrderungsrichtlinien unter Ko-
stenaspekten zu leisten.

Dabei soll nach der Realisierung (Bau/Abrechnung/Vermie-
tung) als Erfolgskontrolle gepriift werden

— die Wirtschaftlichkeit — im Verhéitnis zu ,Normalprojek-
ten”

— die Gebrauchsfahigkeit (Vermietbarkeit, Zufriedenheit
der Mieter)

— der Sinn von (svt. umgangenen) Normen und Richtlinien.

Der Titel ,Hohe Qualitat — Tragbare Kosten® bringt den ge-
meinsamen Anspruch auf den Punkt.

Als Pilotprojekte der Arbeitsgruppe Kooperation GGW-BDA
sind derzeit sechs Projekte im Bau bzw. unter Dach in Stutt-
gart (2), Bremen, Kempten, K&In, Mannheim. Drei Projekte
stehen vor dem Baubeginn (1983) in Witten, NOrnberg, Ham-
burg, mit insgesamt rd. 725 Wohnungen zur Miete.

Insgesamt sind uns derzeit bekannt (25. 10. 1983) 91 Projek-
te mit rd. 4500 Wohnungen in 57 Gemeinden die von/mit ge-
meinnitzigen Wohnungsunternehmen und Férderung durch
Bund, L&nder und Gemeinden als Beitrag zum Thema
~Preiswertes Bauen“ unter Dach, im Bau oder in Planung
sind

— im GeschoBwohnungsbau {Miete/Eigentum) 42 Projekte
mit rd. 2890 WOE ’

— im verdichteten Flachbau zur Miete 17 Projekte mit rd.
745 WOE

-~ im Eigenheimbereich 32 Projekte mit rd. 815 WOE.

Inwieweit bei diesen Projekten das Ziel ,Hohe Qualitat" im
einzelnen erreicht wurde, bieibt zunéchst einer genaueren
Uberprofung vorbehalten. Generell 1aBt sich feststellen, daB
das Zlel ,Tragbare Kosten*

— im GeschoBwohnungsbau: 10—20 % unter vergleichba-
rem ,Normal®

— im Flachbau zur Miete: wie im GeschoBwohnungsbau
~Normal“

— im Eigenheimbereich: um 200000,— DM

durchwegs erreicht wurde, wobei ich in diesem Kreis auf die
Problematik Grundstickskosten nicht hinzuweisen brau-
che.

Bemerkenswert ist fir mich, daR durchwegs der Gestaftung
der Griin- und Freirdume groBe Aufmerksamkeit gewidmet
wurde; durch Terrassen im EG, Spielwege, Mietergérten,
Baumbepflanzungen, sind sozial brauchbare ,Aufenhéu-
ser” angestrebt.

Fur die Weiterbearbeitung der Thematik dieses Kollo-
quiums

«Flédchensparendes Bauen — umweltgerechtes Wohnen®

sind im Hinblick auf die stadtebauliche Grinordnung und
auf neue Formen des naturnahen Wohnens dig Pilotprojekte
im verdichteten Flachbau zur Miete von besonderem Inter-
esse {vgl. 1. Zwischenbericht .. S. 33 f; GGW-Materialien Nr.
6 — Beitrag der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft .. S.
13 f).
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Hier wird erprobt, ob sozialer Mietwohnungsbau auch im
verdichteten Flachbau, speziell fir Familien mit Kindern,
machbar und vor allem finanziell darstellbar ist.

Hierbel ist es (wie gesagt) das Ziel, mit den sonst ,Ublichen
Kosten® (und angemessenen Mieten) des Miet-GeschoB-
wohnunsbaues ,hinzukommen®, dabei aber einen h&heren
Wohnwert als ,,auf der Etage" zu sichern.

Grundsaéizlich wird versucht, die Wohnflachen-Varschriften
und Normen far den normalen sozialen Wohnungsbau, wie
sie sonst im GeschoBbau gelten, anzuwenden, d. h. es wird
von dem ,gewohnten”, dem ,nachgefragten* Eigenheiman-
spruch abgewichen. Schallschutz wie im GeschoBwoh-
nungshau ausreichend (einschalige Trennwénde, durchlau-
fende Decken) sparsame vor Kopf ErschlieBung, Verzicht
auf Balkon im OG, Serienbauteile, sparsame GrundriBzu-
schnitte (grane Zimmer), kleine Keilerersatzraume usw.) hel-
fen hier die Kosten zu senken.

Erst durch diesen Ansatz ist es méglich geworden, die Rea-
lisierung von gartennahen Mietwohnungen, die kein Eigen-
heim sind, als machbar zu erkennen. Wohnwirtschaftlich ist
die Erprobung derartiger Mafnahmen im Neubau — z. B. zur
Erganzung mehrgeschossiger Neubaubestande durch gar-
tenbezogene Wohnungen fur ,hochwohnende® kinderreiche
Familien — wie bei der Modernisierung — z. B. von ,Arbei-
terkolonien® mit weitrdumigen und bodenpreisginstigen In-
nenhdfen zur gebietsinternen Umsetzung in gréBere, fami-
liengerechte Neubauwohnungen von Interesse.

Bei diesen Projekten wird vielfach versucht, die Erweiterung
bei wachsender Familie durch Dachausbau/Anbau oder das
Umwidmen bei schrumpfender Familie bereits planerisch zu
sichern.

Auch der Einsatz von Mieterselbsthilfe (beim ,finish®, bei
der Anlage der Gérten) wird bei diesen Projekten erprobt.

Soweit der Sachstandsbericht, nun zu den

B. Administrativen Anforderungen

Nach meiner Kenntnis einer Vielzahl der ¢. a. Pilotprojekte
aus unserem Bereich (die, das sei angemerkt, von unter-
schiedlichster Seite initiiert worden sind, durch den Bund,
durch Landesregierungen, Gemeinden, Wohnungsunterneh-
men oder Architekten) ist die entscheidende Anforderung
bei den Projekten des kosten- und flachensparenden Bau-
ens mit dem Anspruch ,Hohe Qualitat® an die Administra-
tion

— die partnerschaftliche Zusammenarbeit aller Beteiligten
von Anfang an

wie wir dies 1981 in unserer Konzeption GGW-BDA gefordert
haben (vgl. 1. Zwischenbericht Anhang S. 46).

Das bayerische Beispiel ist fir mich in diesem Sinne opti-
mal gelaufen.

a) Nach vorbereitenden Gesprachen auf verschiedenen
Ebenen hat sich dort eine Auswahlkommission gebildet,
der Vertreter der obersten Baubehérde im bayerischen
Innenministerium, der Bezirksregierung, der Stadte, des
BDA (Landesverband Bayern) und des Verbandes bayeri-
scher Wohnungsunternehmen und ein Mitglied der Ar-
beltsgruppe Kooperation GGW-BDA angehdren.

Diese Auswahlkommission wahlte aus finf von gemein-
nitzigen Wohnungsunternehmen vorgelegten Ansatzen
zwei Projekte aus (Kempten/Nirnberg), die als Pilotpro-
jekte weiterverfolgt werden sollten und sie beférdert ihr
Fortkommen.



b) Beim Pilotprojekt NOrnberg-Langwasser/Zugspitzstrabe
{das 1. der zweiten Generation), fir das ein beschrankter,
kooperativer Wettbewerb ausgeschrieben wurde, waren
von Programmberatung bis Preisgericht Vertreter des
BMBau, der obersten Baubehdrde in Bayern, der Regie-
rung von Mittelfranken, des Baureferates und des Amtes
far Wehnungswesen der Stadt Nornberg, des Gesamtver-
bandes sowie des BDA zusammen mit freischaffenden
Architekten und dem Bauherrn ESW Nirnberg gemein-
sam téatig.

Dies ist die fundamentale Voraussetzung, dab alle beteilig-
ten Administrationen die Ziele des Vorhabens kennen und
mittragen und die gefundenen Ldsungen in jeweils Ihrem
VerantwortungsbewuBtsein ,gédngig” machen. Dem ohne
Zweifel erforderlichen Kosten-, Zeit- und Personaleinsatz ei-
nes solchen Verfahrens steht die reibungslose Umnsetzung
von Planung in Bau (einschl. einer zielgerichteten Woh-
nungsbelegung) gegenliber.

Die erste Sitzung dieses Kreises war am 10. 1. 1983 — am 1.
12. 1983 wird der Grundstein fir die rd. 60 Wohnungen ge-
legt (d. h. der Zielfindungs-, Planungs-, Entscheidungs- und
GenehmigungsprozeB dauerte nur 11 Monate), zugleich er-
scheint eine Dokumentation der Wettbewerbsergebnisse, in
der alle genannten Stellen aus ihrer Sicht einen Beitrag
leisten, nicht nur als ,Beleg” sondern zugleich als Handrei-
chung fiir weftere Projekte.

Gerade fir die Zusammenstellung des je spezifischen ,Ein-
sparkatalogs® — entlang unserer oder &hnlicher Checkli-
sten (1. Zwischenbericht . . S. 25 f, GGW-Materialien Nr. 6 8.
15 erfolgt — eine solche Zusammenarbeit wichtig.

Administration — an die Anforderungen zu stellen ist,
durch die sich Zwénge fir die gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen bei der Planung und Realisierung von kosten-
und flachensparenden Vorhaben ergeben, ist im kommuna-
len Raum differenziert und oft gegeneinander abgeschottet:
® Stadtrat, Bauausschul, Bezirksvertretung

e Stadtplanungsamt, Griinflichenamt, Tiefbauamt

Bewilligungsstelle, Wohnungsamt

®

@ Bauordnungsbehérde, Feuarwehr

@ Naturschutzbehorde, Wasserwirtschaftsamt
®

Energieversorgungsunternehmen usw. usw.

Sie alle missen Gberzeugt werden/Uberzeugt sein, das ,Fla-
chensparendes Bauen — Umweltgerechtes Wohnen® eine
gute und (auch fur inren eigenen Arbeitsbereich) ndtzliche
Sache ist.

Administration ist aber auch

® Baukunstbeirat
e Burgerinitiativen, Verbénde, Vereine.

&
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In Hannover-Garbsen wurden bei der Modernisierung Mietergarten als Grabeland angelegt. {Foto: Grohans)
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Administration sind Normen als anerkannte Regeln der
Technik und Vergaberichtlinien (an denen dann auch die Ge-
richie dranhéngen); oder die Kreditinstitute.

Administration ist fir uns schlieBlich auch der eigene Pro-
fungsverband, der zu Uberwachen hat, ob , kosten- und fla-
chensparendes Bauen® sich mit der uns aufgetragenen
LSorgfalt eines ordentlichen Kaufmannes® vereinbaren 4Rt
— und schlieBlich, auch der eigene Apparat eines Woh-
nungsunternehmens folgt administrativen Regetn der Woh-
nungswirtschaft, innerhalb deren derartige Projekte ,mach-
bar® sein milssen.

In Konflikt mit der Administration und ihren Vorschriften
und Denkweisen {sofern sie nicht ,am Tisch sitzt") gert
man immer an konkreten Einzelpunkten, deren , tibliche” L&-
sung in Frage gesteflt wird.

Im folgenden stichwortartig einige Piobleme — und 2. T.
ihre Lésung in gegebenem Fall — die wir anhand der Pilot-
projekte sammeln konnten:

Festsetzungen im Bebauungsplan,
die nur zeitaufwendig gedndert werden kénnten

— Tiefgaragen (Leerstand in Aussicht) (Linen, Stuttgart)
— Baufigurfixierung (keine tiefen Grundrisse) (Hamburg)

— Grundstickszuschnitie (Rethenhaus zur Miete: grines
Zimmer) (Kassel).

ErschlieBung/Technische Versorgung

sparsame Loésungen nach EVU-Regelungen nicht mdéglich
{kein Interesse) vor Kopf Erschliefung Eigenheime (Min-
chen als Eigentumswohnungen) Kombination von Leitun-
gen (komplizierte Abstimmungen).

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

starre Generallinie Stellplatzvorschriften/Gemeindesatzung
z. B. 1:1,5, keine Anpassung an realen Bedarf (1:0,7 Bremen,
Kempten, 1:0,8 Hamburg)

Nachristung — Nachfinanzierung?

Kleinere Wohnungen bei Dachausbau

bei rationeller Planung (installation, Statik) Unterschreitung
Mindestwohnfldchen im Dach. Férderung? (Bremen)
Haupttreppe OG —- steilere innere Treppe fir DG. Bauord-
nung?

Keller/Abstellirdume
— Wegfall Keller, dafiir Abstellrdume auf Etage (Bremen)
Zurechnung zur Wohnflache?

— geringere Kellerfiache bei Kleinwohnungen (Kempten)
zur Gewinnung GartengeschoB. Férderung?

Differenzierte AuBenaniagen

Vorgaben {Spieiplatz, Mietergérten) in B-Plan chne Kenntnis
spaterer Wohnungsverteilung. DIN 18034 Entwurf. Ideolo-
giestreit Mietergérten? Pflege, Zuteilung EG WOE mit Ter-
rasse (Kempten, Bremen) Gartengruppen (Stuttgart, Norm-
berg) alle WOE Garten (Witten).

Flexibifitdt/Variabilitat im Grundri

Férderungsfadhig ,Standard” gem. DIN 18011. Elt.-Installa-
tion muB angepaBt sein, = Wegfall ,Schlafzimmer" DIN
18015, Angebot zum Selberstellen/Einrichten (KéIn, Offen-
burg), Kostenzurechnung? Férderung?

Schallschutzbestimmungen

a la Eigenheim beim Reihenhaus zur Miete? gem. Geschof-
bau (Ludwigshafen, Ubach-Palenberg) bei spéateren Ver-
kauf?
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Einfacher Standard/Nachriistung
Genehmigung/Fdrderung? notwendige Vorhaltungen

— Anbau von Balkonen (Vorschl. Narnberg)
— Umbau offener Treppenanlagen
— Ergénzungshauten an EG (Kassel, Hagen)

spater: mietwirksame Modernisierung?

Mieterseitige Setbsthilfe

beim Geb&ude, beim finish, alle gleich, jedoch nach
Wunsch? (Kéln, Ludwigsburg), Kostenansatz, Ablésungs-
vereinbarung, Standardvorgaben WOU? (Instandhaltung).

Ausbauhaus

Vorabgenehmigung Ausbau (Dortmund}, Anbau (Castrop-
Rauxel), Halbfertige Siedlung? Nachbareinsprache; Ver-
tragsbeendigung.

Die ungewdhnliche Losung
«das geht bei uns hier nicht . .. das wollen die Leute nicht
... das 8Bt sich nicht verantworten weil. . .*

— offene Treppen mit freien Laubengéngen (Linen, Dort-
mund, Lidenscheid): Winterglétte, Haftung

— indirekt belichtete Kiichen (tiefer GrundriB) {Bremen,
Hamburg): Ordnung, Kiichengeriiche

— Kellergrsatzraum auf Etage, am Flur (Bremen, Hannover}
Berechnung der Wohnflache, wird warm

— Franzdsische Fenster statt Balkon {Bremen, Mannheim)
... eine Wohnung muB einen Balkon. ..

— innenliegendes Treppenhaus, Fenster 1/10, Holzvorbau-
ten usw. usw.

Gewinnung von Planungsleistungen

notwendig: mehr Arbeitsleistung (Planung, Koordination,
Abstimmung = Optimierung) Architekt: Gem. WQU durfen -
nur {Il. BY) Ill Mindestsatz. HOAI bestraft Rationallsierung,
Leistungsgerechte Honorierung (Stuttgart, Kempten, Ham-
burg).

Soweit einige Stichworte aus der Praxis.

Die Arbeitsgruppe Il der BMBau Gesprdchsrunde ,Bauko-
stendampfung” hat 1982 in ihrem Bericht Empfehlungen an
die Adresse des Bundes, der Lander und der Gemeinden
{vgl. GGW-Materialien Nr. 6 S. 27) gerichtet, durch die u. a.
die administrativen Zwénge angesprochen wurden, die es
far das ,kosten- und flachensparende Bauen" weiter abzu-
bauen gilt. Auf Bundes- und Landerebene ist seither erfreu-
lich viel in Bewegung geraten.

Bei den Gemeinden scheint mir vor allem der Bereich Er-
schifeBung und Versorgung/Entsorgung, was die Vorschrif-
ten und die Ablaufverfahren angeht, bearbeitungsbedirftig,
hier muB wohl auch noch viel Aufklarungsarbeit und Mobili-
sierung geleistet werden (das gilt auch fir die nachgeordne-
ten Abteilungen der innovationsfreudigen Amtsleiter!)

Wir brauchen gerade beim kosten- und ftichensparenden
Bauen — und hier stelit sich der Bezug zur Landespflege
insbesondere zur stidtebaufichen Grinordnung, auf den
der Deutsche Rat fur Landespflege besonderen Wert legt,
her — (wieder) eine engere Verzahnung von Stadtplanung —
ErschlieBungsplanung — Wohnumfeldgestaltung und Woh-
nungsbau sowaohl verfahrensmagig (i. M. 1:200) wie bei der
Realisierung. Hier liegen nicht nur erhebtiche Potentiale far
die Einsparung von Kosten und Fldchen, sondern auch fiir
Qualitdtsverbesserungen im Sinne von ,umweltgerechte
Wohnnutzung®. Damit ist, was die Administration angeht,



auch ein neues (altes) Verstandnis fur Entscheidungskom-
petenz und Entscheidungsbereitschaft (auch unter Risiko)
vor Ort gefordert, wie es uns von den Initiatoren, Tréagern
und Foérderern der Pifotprojekte beispielhaft gezeigt wurde
und wird.

In Zusammaenarbeit mit dem Deutschen Stadtetag wird von
uns zur Zeit die Erweiterung der gemeinsamen Arbeitsgrup-
pe durch fachkundige Kollegen aus dem kommunalen Be-
reich vorbereitet. Wir hoffen, daB die dann verstarkte Ar-
heitsgruppe KOOPERATION GGW-BDA-DST, deren Arbeit
sich mit dem Schwerpunkt auf das hier angesprochene Pro-
blemfeld richten wird, im kommenden Jahr auch zu den ad-
ministrativen Anforderungen praktikable Vorschlage als
Beitrag zur Gesamtsituation vorlegen kann.

Nun zu meinem zweiten Auftrag.

C. Betrifft: Wohnzufriedenheit

Wir haben in der Bundesrepubiik ein dichtes Netz von Nor-
men, Férderungseinrichtungen, Regelwerken und Empfeh-
fungen, mit deren Hilfe versucht wird, Bauwerke, Wohnun-
gen so zu produzieren, da® spater auch ,Wohnzufrieden-
heit* bei den Nutzern entsteht.

In aller Regel werden sie von — durchaus engagierten und
bestmeinenden — Angehdrigen der oberen Mittelschicht
erarbeitet, unbewuBt oder bewuft flieBen eine Fille mittel-
schichtspezifischer Vorsteliungen tber die rechte Art des
Waohnens hier mit ein.

Das fahrt nicht nur auf der einen Seite zu einer standigen
Kostensteigerung fir immer perfektere, aufwendigere L&-
sungen, das fohrt auf der anderen Seite auch dazu, daB der
durch sie gewollte ,Nutzen®” bei den Leuten mit bescheide-
nem Einkommen gar nicht erzeugt wird, weil gruppenspezi-
fisch, regionalspezifisch andere Bedurfnislagen gegeben
sind.

Das empirische Bild, was die Nachfrager z. B. von Eigenhei-
men denn fOr notwendig und angemessen halten, pragt sich
bei vielen Wohnungsunternehmen durch die merkwirdige
Tatsache, daB die Normerfullung unerbittlich gefordert
wird, daB Erwerber erst dann zufrieden sind (oder im Zwei-
felsfall mit Gutachtern und Gerichisunterstitzung kauf-
preismindernd auf der Matte stehen) wenn die Normen stim-
men.

Auch wenn man in eine Diskussion unter ,Fachleuten“ zum
Thema kosten- und flaichensparendes Bauen einsteigt, wis-
sen alle immer genau, was ,die Leute wollen”, wieder ge-
pragt durch die eigenen Anforderungen an ein Haus (das
dann aber auch 400000,— DM kostet und kosten darf) und/
oder die praktischen Erfahrungen im Umgang mit den sog. A
26 Bauherren {2x A13 und mdglichst nur 1 Kind, dann kann
man bauen).

Die Leute wollen selbstversténdlich
— einen Keller

— keine steilen Treppen

— grobe Fenster

— sehr hohen Schalischutz

— Garagen am Haus

— Heizkdrper unter den Fenstern

— grobe Wohnzimmer

— auBenliegende Kachen und Bader
— zukunftssichere Elektro-Installation
— auBenliegende Treppenhduser usw.

und wenn das alles zusammenkommt, dann kostet der Woh-
nungsbau eben das, was er heute kostet.

Unter dem bereits skizzierten Anspruch ,Hohe Gualitat®,
womit vor allem hoher Gebrauchswert, soziale Brauchbar-
keit im WohnungsgrundriB, im Gebiude und im Wohnum-
feld gerneint ist, ist die Initiative GGW-BDA darauf angelegt,
fur die von uns ins Auge gefaBte Zielgruppe der Leute mit
den bescheidenen Einkommen, fir die

— ,Hauschen" zu tragbaren Belastungen
— Mietwchnungen zu erschwinglicher Miete

«INs Angebot" genommen werden sollen, die Chance zum
eigenen Urteil zu schaffen, die Moglichkeit der autonomen
Préaferenzensetzung zu geben.

Es soll empirisch iberprifbar werden, ob die — in Teilen —
nicht normgerechten Angebote ihre Nachfrage finden, ob
~die Leute” in ihrer — preiswerten — Wohnung mit beschei-
denen Standards zufrieden sind.

Die Arbeitsgruppe I ,Uberprofung der Standards“ der
BMBau-Gesprachsrunde ,Baukostenddmpfung®, hat 1982
vorgeschlagen, in Zukunft Bandbreiten sowohl

— im Hinblick auf die forderungsfahige Mindest-/Héchst-
wohnfldche als auch

— im Hinblick auf die férderungsfihigen technischen
Standards zu entwickeln und zuzulassen, um sowohl dem
Bauherren und Férderer die Gelegenheit zu geben, in spezi-
fischen Situationen {(Sanierungsgebiet, EntwicklungsmaR-
nahme) das ,richtige“ Angebot zu machen, wie um den Nut-
zern die Chance zur Wahrnehmung eigener Prioritéten (z. B.
lieber mehr Flache und einfache Ausstattung als klein aber
fein — oder umgekehrt — bei gleichem Geld fir's Wohnen)
zu geben (vgl. Dokumentation BMBau Baukostendampfung
Kolloguium 22. 6. 82 Bonn AG il S. 37 ff). Erste Ansatze in
dieser Richtung laufen z. Z. in Bayern.

Die — theoretischen — Untersuchungen des IfB (im Auftrag
BMBau), die auf dieser Grundlage durchgefiihrt wurden und
deren erste Ergebnisse der projektbegleitenden Arbeits-
gruppe soeben vorliegen {vgl. GGW-Materialien Nr. 6 5. 19 f),
zeigen, daB rd. 20 % Kostenspielraum (der sich auf die Hohe
der Miete auswirkt) im Bereich der technischen Ausstattung
gegeben sind. In Kombination nur ein Beispiel: fir
116000,— DM Kosten des Bauwerkes lassen sich danach
erstellen -

— Wohnung mit 70 m? -— Ausstattungsstufe 3
(1640,—/m?)
— Wohnung mit 95 m®? — Ausstattungsstufe 1
{1240,—/m?).

Wir haben uns in der Arbeitsgruppe Il auch bemiht, vorlie-
gende empirische Untersuchungen (SIN 1971, GEWOS 1978;
HERLYN 1981) daraufhin auszuwerten, inwieweit ,Abstri-
che" am derzeitigen Standard (spez. im Eigenheimbereich)
ertragen bzw. unter Kostengesichtspunkten verdnderte
Prioritaten gesetzt werden kbnnten.

HERLYN z. B. hat ermittelt, daB 33 % der befragten Eigen-
heimer bzw. 44 % der befragten Bauwilligen an der Garten-
flache; 31 % bzw. 19 % (nein 37 % bzw. 28 %) am Ausstat-
tungsstandard sparen wirden (vgl. Dokumentation BMBau
Baukostendampfung. . 8, 54 ff),

Far die gemeinnttzige Wohnungswirtschaft war die z. Z. vor
dem AbschluB stehende

— Dokumentationsmainahme Modernisierung mit alter-
nativen Standards, an der sich unter Férderung des BMFT,
Bonn unter Geschéaftsfuhrung des Biros Gorres + Schmitz,
Aachen, 7 gemeinniitzige Wohnungsunternehmen betsiligt
haben, ein weiterer wichtiger Prifstein, ob einfachere Stan-
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In jungster Zeit entstanden in Dortmund-Nord individuell gestaltete Reihenh&user mit Terrassen und Gérten.
{Foto: GroBhans)

dards die Wohnzufriedenheit beeintréchtigen, (wobei eben
nicht die Normerfiillung, sondern das Angebot ,Moderni-
sierte Wohnung" wie sie steht und liegt far ... .DM/m? Mie-
terhdhung das Kriterium ist {vgl. GGW-Materialien Nr. 6 S. 8
f).

Bisheriges Ergebnis: Die Miseter (auch die, die sich fur den
einfachen Standard entschieden haben) sind Oberwiegend
nach Durchfihrung der Arbeit zurfrieden mit dem Standard,
fiir den sie sich — unter Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten —
vorab entschieden hatten.

Von den Pilotprojekten zum kosten- und flAchensparenden
Bauen im Bereich des sozialen Wohnungsbaues zur Miete,
auf die sich die Aufmerksamkeit der Arbeitsgruppe Koope-
ration GGW-BDA besonders richtet, sind einige soeben fer-
tiggestellt und bezogen; erst nach angemessener Zeit wer-
den Untersuchungen durch Befragung der Bewohner kldren
kénnen, wie es um die Wohnzufriedenheit der Mieter, auch
wenn nicht alle derzeit Gblichen ,Normen* erfilit sind — bei
reduzierter Miete, wohlgemerkt — bestsilt ist. Mein Ein-
druck aus Gespréachen mit Mietern in unserem Pilotprojekt
Stuttgart-Pfaffenacker im Oktober ‘83 I4Bt mich vermuten,
daB da keine Klagen kommen werden.

Ich bin auch sicher, daB die Familien mit Kindern, fur die
derzeit 17 gemeinnitzige Wohnungsunternehmen gartenna-
he Mietwohnungen im verdichteten Flachbau errichten, im
Hinblick auf die ,neuen Wohnwertqualitéten des Wohnens
Lwie im eigenen Haus" mit Garten gerne auf die — teilweise
- unterbliebene Normerflllung verzichten werden.
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Im Eigenheimbereich gibt es erste Ergebnisse. Wenn in Es-
sen, in Karlsruhe, in Berlin, in Minchen — hier wurde mitge-
teilt, daB sich fdr die ersten 4¢ ,Sparhauser” fUr rd.
150000,— DM reine Baukosten 1600 Bewerber (die alle nach
den kommunalpolitischen Zulassungskriterien berechtigt
sind) an der Verlosung beteiligt haben — die Zahl der Be-
werber mit bescheidenem Einkommen deutlich das Ange-
bot Gbersteigt, wenn unsere Unternehmen mit Pilotprojek-
ten zum kosten- und flachensparenden Baven in Ubach-Pa-
lenberg, in Dortmund, in Hagen, in Oberhausen usw. an wei-
tere Bauahschnitte gehen, wenn laufend neue Unternehmen
sich mit dem Thema ,das Hauschen flir den Facharbeiter
um 200000,— DM* beschéftigen, kann das doch nur heiBen,
daB ,dfe Leute” — Normerfullung hin oder her — mit dem
was angeboten wird, zufrieden sind, zufrieden sein werden,
zufrieden sein sollen. ,Klein — aber mein® — ein uraltes
Sprichwort!

Entsprechend der Unterschiedlichkeit der Einsparungssat-
ze gestalten sich die Kostenergebnisse; hier missen die
endgiltigen Abrechnungen abgewartet werden, bevor Er-
folgsbilanz gezogen werden kann.

Mir scheint vor allem die bei allen Pilotprojekten erkennbare
Zusammenarbeit aller Beteiligten vor Ort einen entschei-
denden Beitrag zur Reduzierung der Planungszeit und des
Planungsaufwandes und zum ,Géngigmachen” uniblicher
Vorschlage zu leisten.

Man hat sich wieder an einen runden Tisch gesetzt, die Ziele
gemeinsam definiert, die Vorschlage sortiert und ,abgeseg-
net“ und dann zur Umsetzung beigetragen.



Hier soilte noch ein Miverstandnis aufgeklart werden, daB
bel den Kritikern des Ansatzes ,kosten- und flachensparen-
des Bauen hoher Qualitit® (mit dem ja nicht die Abschaf-
fung des derzeit ,normalen“ Wohnungsbaues, sondern die
Verbreiterung des Angebotes erreicht werden soll) erkenn-
bar ist.

Es wird der Vorwurf erhoben, der Standard soile ,gesenkt”
werden, die Wohnfidche solle ,reduziert” werden, so, als
worde jemand etwas ,weggenommen®.

Wenn wir uns die beiden Zieigruppen anschauen, auf die
sich der Ansatz vor aliem richtet, weil ihnen derzeit der Zu-
gang zum Markt infolge ihres bescheidenen Einkommens
verbaut ist oder immer mehr verbaut wird, ergibt sich folgen-
des Bild.

Der ,Facharbeiter®, fir den ein ,H&uschen" zu tragbaren
Kosten gebaut und angeboten wird, wohnt z. B. derzeit mit
seiner Frau und seinen zwei Kindern in einer Sozialmietwoh-
nung mit 75 m? aus 1975 und Balkon im 5. Stock. In seinem
eigenen Haus hat er dann 80 m? {und ev. 15 m? im Dach zum
Ausbau) und einen kleinen, aber eigenen Garten. Fazit: ei-
nen héheren Wohnstandard und mehr Wohnflache als bis-
her. '

Die Familie mit drei Kindern und geringem Einkommen, fur
die eine bescheidene Neubauwochnung zu einem noch er-
schwinglichen Preis von z. B. 5,50 DM/m? im Sanierungsge-
biet K&In-Mulheim gebaut und angeboten werden soll, hat
derzeit, wenn sie tirkischer Nationalitat ist, 4,5 m?; wenn sie
deutscher Nationalitat ist, 89 m? je Person an Wohnflache
mit Ofenheizung zur Verfigung; die Toilette ist auf der Trep-
pe, das Bad im Keller. In ihrer neuen Wohnung mit ,nur® 20
m? stehen dann 18 m2Person zur Verfugung, es gibt einen
Batkon, Zentralheizung und Bad. Fazit: einen hdheren
Wohnstandard und mehr Wohnflache als bisher.

Der Gesamtverband hat von Anfang an davor gewarnt, die
Standards und Wohnflachen im sozialen Wohnungsbau ge-
nerell zu senken, er setzt sich jedoch dafir ein, daB
leistungs- und nachfragebezogen in speziellen Situationen
auch kleinere und einfach ausgestattete Wohnungen ange-
boten werden missen, daher der Vorschlag der ,Bandbrei-
ten” innerhalb derer Férderungsfahigkeit gegeben ist.

Das ,kosten- und flachensparende Bauen® kann dann einen
Beitrag im Sinne des Il. WoBauG zur wohnlichen Versor-

gung derer leisten, die heute noch auf eine ,angemessene
Wohnung warten, und es kann einen Beitrag leisten (mit so-
zialpolitischer Steuerung durch die Gemeinde, z. B. durch
die Grundstiicksbereitstellung), daB auch die, die nicht Uber
ein Gppiges Einkommen verfilgen, Eigentum bilden kénnen.

SchiuBbemerkung

Zum AbschluB noch einmal: die gemeinnitzige Wohnungs-
wirtschaft bemiiht sich und muB sich weiter bemihen, ,bei-
de Seiten der Medaille” zu sehen:

— Hohe Qualitat der Wohnungen und des Wohnumfeldes

— Tragbare Kosten (auch langfristig) fur Mieter oder Ei-
genheimer.

Eine Riickkehr zum ,Schlichtwohnungsbau® der S0er Jahre
scheidet aus; die Kosten fiur Instandhaltung wie fir Heizung
sind ebenso ins Kalkll zu ziehen wie die Méglichkeit spéte-
rer Nachristung oder des Einsatzes von Eigenhilfe der Be-
waohner.

Kosten- und flaichensparendes Bauen sollte ein Element im
Handlungsinstrumentarium kommunaler Wohnungspolitik
sein.

Es gilt, gestitzt auf die positiven Erfahrungen, die bei zahl-
reichen Pilotprojekten gewonnen werden konnten, die admi-
nistrativen Voraussetzungen — von der Programmformulie-
rung bis zur Ausarbeitung im Detail — fir die Tagesarbeit zu
schaffen. Das bedeutet flir manche Institutionen und for vie-
le ,Sachbearbeiter® eine Uberprifung bislang gewohnter
Verfahrensablaufe und ,Regelwerke”, das erfordert Umden-
kungsprozesse bei allen ,am Bau Beteiligten; sicher kein
leichtes Unterfangen, sicher keine kurzfristige Angelegen-
heit. Wenn wir das Thema des Kolloguiums ,Fldchenspa-
rendes Bauen — Umweltgerechtes Wohnen“ ernst nehmen
- und der Gesamtverband gemeinnttziger Wohnungsun-
ternehmen nimmt es sehr ernst — milssen wir berall dar-
angehen, die administrativen Hemmnisse abzubauen, die
partnerschaftliche Zusammenarbeit vor allem im kommuna-
len Bereich zu stdrken und zu entwickeln.

Die in relativ kurzer Zeit gemeinsam bel den Pilotprojekten
gewonnenen Erkenntnisse lassen hoffen, daB dies gelingen
kann.
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Rildiger Recknagel

ErschlieBungsanlagen — ErschlieBungsstandard unter dem Gesichtspunkt

~fldchensparendes Bauen*

Wer sich die Wohnsiedlungen und den Wohnungsbau der
zurGckliegenden drei Jahrzehnte betrachtet, gelangt schnell
Zu der keineswegs Uberraschenden Feststellung, daB hier
der allgemeine Wunsch nach VergroBerung, Verfeinerung,
nach mehr Komfort und Unabh#éngigkeit, verbesserter Tech-
nik und Sicherheit gleich einer nicht ermidenden Kraft ge-
wirkt hat — eln Komparativ ochne Begrenzung. Die Erbauer,
die Betreiber, die Benutzer von Wohnungen und Wohngeble-
ten waren sich in der Verfolgung dieses Wunsches einig. Ich
bekenne mich ausdricklich dazu, denn Standardverbesse-
rung ist ein lohnendes Ziel — allerdings nur solange man es
bezahien kann. Bezahlen heifit hier: direkter oder indirekter
Einsatz &ffentlicher Mittel.

Flachen- und kostensparendes Bauen kann nicht sc ver-
standen werden, daf wir unter dem Zwang des knappen Gel-
des alle guten Vorsatze und wirklich notwendigen architek-
tonischen und technischen Verbesserungen kurzer Hand
Gber Bord werfen. Es soll auch nicht der Wohnungsbau in
der bisherigen Form in Frage gestellt werden. Vielmehr han-
delt es sich bei dieser Konzeption um eine Erweiterung des
Angebotes mit dem Ziel, Wohnen ohne hohen 6ffentlichen
Geldaufwand bezahtbar zu machen.

in der Diskussion um die Einsparung von Kosten im Woh-
nungsbau wird nach den Verursachern des Kostenanstiegs
gesucht. Diese sind schnell gefunden. Die Schuldigen sind
Gesetze, DIN-Normen und der Preisanstieg beim Baugrund-
stuck. Logischerweise liegt — so wird argumentiert — in
der Verdnderung dieser kostentreibenden Faktoren auch der
Schiissel zum Sparerfolg. Allein, mit wenigen genialen Stri-
chen ist auch hier nichts auszurichten: vielmehr missen wir
uns auf den mihsamen Weg des Details und der Giteabwa-
gung im Einzelfall begeben. Dabel finden wir in allen Statio-
nen auf dem Wege zur Entstehung des Wohnhauses Ansatz-
moglichkeiten fur eine sinnvolle Einschrankung der Kosten.
Stadtplanung und Baurecht einschiieBlich der DIN- Normen
sind genauso betroffen, wie das Raumprogramm, die archi-
tektonische und technische Planung sowlie letztlich die Aus-
fahrung. Erst im sinnvollen Zusammenwirken unserer Spar-
bemOhungen in ailen diesen Bereichen wird sich ein neuer
Ansatz fur die Kostendampfung im Wohnungsbau erreichen
lassen. Dem Produkt als Ergebnis dieser unserer Mahe ist
der Erfolg am Markt sicher. Das beweisen zahirgiche prakti-
sche Beispiele.

Mein Beitrag befaBt sich mit den Kosten der ErschlieBung.
Sie stellen innerhalb des Kostenanschlags nach DIN 276 ge-
meinsam mit dem Grundstlickspreis eine selbstdndige Ko-
stengruppe dar. In einer sehr grindlichen Anaiyse hat der

" Aachener Architekt Dipl.-Ing. Heinz SCHMITZ auf den wach-
senden Anteil dieses Kostenblocks im Rahmen der Gesamt-
baukosten hingewiesen. Er stieg von 9 % im Jahr 1957 bis
auf ca. 40 % im Jahr 1981. Wenn es um flachen- und kosten-
sparendes Bauen geht, soc muB dahsr die Bemuhung um
eine Reduzierung des Aufwandes hier ansetzen.

Ich wiill gleich zu Anfang sagen, wo ich mir als groben An-
hait die Zielebene von Sparen und Bescheiden bei der Er-
schliefung denke. Sie liegt etwa in dem Standard der 60er
Jahre, wobei wir gleich sehen, daB auch hier Differenzierung
geboten sein muB.
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Um die Entwicklung der letzten 20 Jahre deutlich zu
machen, stelle ich unter dem Gesichtspunkt: Standardver-
anderung zwei Quartiere gegentiber. Das erste stammt in
Flanung und AusfGhrung aus der Zeit 1959 — 1972, das
zweite entstand zwischen 1970 und 1980. Beide Quartier-
Modelle sind typisch fur ihre Zeit. Entwurf und Einzelgestal-
tung werden in vielen anderen Fatlen variieren — es kommt
mir im Zusammenhang mit dem Thema mehr auf die techni-
schen Daten an, die ich im folgenden gegenuberstellen und
werten mdéchte. In beiden Beispielen haben wir es mit rei-
nem Wohngebiet und einer Mischung von GeschoBwoh-
nungsbau und Einfamilienh&usern in Reihenbauweise zu
tun.

Das Quartier aus den 60er Jahren ist erschlossen durch eine
schleifenformige StraBe, die ihrerseits an gine Ringstrabe
anbindet und der Form des Gesamtgrundstiicks wegen im
Soden eine Fortsetzung als StichstraBe erhéalt,

Das gegenlbergestellte Quartier besteht aus zwei Stichstra-
Ben mit AnschluB an eine Kreisstrade. — Beide Systeme fin-
den heute noch Anwendung. In der Dimensionierung der Er-
schlieBungsflachen jedoch fallen erste Unterschiede auf.
Neben der Fahrbahn,deren Breite in beiden Fallen 8,5 m be-
trigt sowie 2,25 m Gehweg und 2,25 m Grinparkstreifen, ist
das Angebot der 70er Planung um einen Radweg mit 1,70 m
erweitert und mdglicherweise symmetrisch verdoppelt wor-

- gen. In der 60er Planung gibt s in der Regel noch keine Rad-

wege.

Deutlicher wird der Unterschied bei den zahlreichen und dar-
um ins Gewicht fallenden Wohnwegen. In den 60er Jahren
reichte ein 1,50 m breiter Weg mit Platten im Sandbett vor
der 1-3geschossigen Bebauung sowie von 1,70 m Breite vor
der 4-gesch. Bebauung gut aus. Er ist selbstverstandlich
nicht befahrbar. Anders in neuerer Zeit: Die Versorgungstra-
ger und &ffentlichen Dienstleistungsbetriebe verlangen far
die gleiche Wegefunktion 3,0 — 3,25 m Breite. Der Weg wird
namlich nicht mehr mit Kehrblech und Besen, sondern mit
einer 4,7 to schweren Reinigungsmaschine im stadtischen
Glanz gehalten, was entsprechenden Unterbau und belast-
bares Pflaster erfordert. Vor allem mdchte der Anwohner an
sein Haus heranfahren. Im Interesse der Kranken will auch
der Krankentransport so dicht wie méglich ,vor® Ort gelan-
gen. Dort, wo die StichstraBe eine Wendemdéglichkeit erfor-
dert, darf nicht mehr rangiert werden; die verscharften Si-
cherheitsbestimmungen fdr den ,im Kreisbogen fahren
miissenden” Millwagen vergréBern den Wendeplatz von ur-
spriinglich 14 x 16 m oder gar aur 12 x 16 m auf einen sol-
chen mit Durchmesser 21 m.

Die hier erwahnten MaBe bei der neueren Planung beruhen
aut der RAST-E. Mit ErlaB des Innenministers NRW vom 25,
9. 1972 wurden diese Richtlinien flr die Anlage von Stadt-
straBen, Teil: ErschlieBung, bekanntgemacht und wurde
gleichzeitig empfohlen, sie im Stadtebau anzuwenden. Eine
kostentrachtige Entscheidung hat das Bundesverwaltungs-
gericht mit seinem Urteil vom 3. 6. 1983 getroffen, in dem es
heibt:

+Eine selbstdndige &ffentliche Verkehrsantage ist nur dann
zum Anbau geeignet, wenn sie ... gewdahrleistet, daB mit
Personen- und Versorgungsfahrzeugen an die Grenze dieser
Grundstiicke gefahren werden kann.“



Wenn kosten- und flachensparendes Bauen ein &6ffentliches
Interesse erlangen will, so wird angesichts der hochstrich-
terlichen Entscheidung eine gesetzliche Absicherung des
nicht befahrbaren Wohnweges uneriaslich sein.

Ein deutliches Kennmerkmal in der Verdnderung unserer Le-
bensumstéinde gegeniiber der Zeit in den 60er Jahren ist die
gestiegene Kraftfahrzeugdichte. Die Zunahme der Zahl der
PKW schléagt sich natorlich in einer unterschiedlichen Wich-
tung des Abstellplatzproblems nieder. Der Planung aus den
60er Jahren ist als Relation zugrundegelegt: 1 Garage oder 1
Stellplatz In Sammelgarage oder Tiefgarage far das Einfami-
lienhaus. Im &ffentlichen Bereich kemmt noch 1 Stellplatz
fiir 4-5 Wohnungen auBerhalb des befahrbaren StraBenrau-
mes hinzu.

Die erhdhte Kraftfahrzeugdichte erfordert eine hdheres An-
gebot, wenn wir verhindern wollen, dag PKW stdrend oder
unsachgemaB geparkt werden: 1 Garage oder Stellplatz je
Wohnung in Sammelanlagen am Haus bzw. in Einzel- odel
Tiefgaragen; 1 Parkplatz je 4 Wohnungen an der StraBe als
Langsparkstreifen oder auf gesonderten Parkplatzen. Das
Angebot ist sicher nicht tbertrieben.

Die HauptfuBwege im &ffentlichen Grun reichten friher mit
2,50 m bis 3 m gut aus. Sie sind nun auf 5 m Breite ange-
wachsen, z. T. auch mehr, und die Doppelnutzung fir FuB-
génger und Radfahrer wird infragegestellt. Mit der Forde-
rung nach getrennten FuB- und Radwegen gehen wir dem
Konflikt zwischen beiden Teilsystemen des Verkehrs aus
dem Wege, kalkulieren aiso mangelnde Ricksichtnahme als
unabwendbar ein und weichen in gréBeren Flachenaufwand
und damit ins Geld aus.

Der Anteil der Grunflachen erfdhrt im Gegensatz zu den 60er
Jahren eine nicht unerhebliche Ausdehnung durch die Ein-
richtung von Spielplatzen verschiedener Kategorien. Sie ba-
sieren in Nordrhein-Westfalen auf zwei Erlassen aus den
Jahren 1974 und 1978. Ohne Frage setzt sich derjenige, der
hier kritische Vergleiche mit alteren Anlagen anstallt, An-
griffen aus. Das Angebot an Spielplatzen ist zweifellos eine
Standardverbesserung — und ich setze hier einmal in Par-
enthese — eine erwiinschte, ja notwendige, aber sie kostet
natorlich erhdhten Aufwand; diesen gilt es, hier leiden-
schaftslos herauszustellen.

Selbst wenn ich Abweichungen fir andere Planungsbeispie-
le einrdume, so &Rt sich im Grundsatz folgende Zwischen-
tUbersicht geben: Bei dem Beispiel der 60er Jahre nehmen
die Verkehrsflachen einen Antell von ca. 20 % des Brutto-
baulandes ein, der bei ganz sparsamer Ausnutzung noch um
ein weiteres Prozent gesenkt werden kdnnte.

Der Sprung auf 25 % Anteil Verkehrsfldche der spéteren Er-
schlieBungsmaBnahme kann uns nicht wundern. Wie wir
gleich noch sehen werden, erfahrt die flachenmakige Aus:
weitung durch verstarkten Unterbau noch zusétzliche Bela:
stungen. — Weit auffallender noch ist die Zunahme 6ffentli.
cher Grinflachen mit einem umfangreichen Angebot fur Er
wachsene und Kinder. Aus dem FuBweg mit begleitenderr
Grin sind selbstandige Anlagen geworden mit angereicher
ten Funktionen. .

Angesichts der Ausweitung der beiden beschriebenen Fl&
chennutzungen Offentliche Verkehrsfiichen — &ffentliche
Griinfidchen schrumpft der Nettobaulandanteil natirlich zu-
sammen, und wir erkennen leicht, wie schnell wir bei einem
halftigen Anteil fir das Nettobautand gegeniiber der Brutto-
flache ankommen konnen. DaB sich diese Relation in den
Kosten niederschligt, ist eine fast tberfiissige Bemerkung.

Folgen wir nun auf einem weiteren Schritt der Tendenz ge-
ringerer Ausnutzung, so verschéarft sich das Biid abermals:
GFZ 0,85 bei gréBerem Nettobaulandanteil zu GFZ 0,60 bei
geringerem Nettoanteil. Der Anspruch geringere Dichte in

Verbindung mit erweiterten dffentlichen Flachen gerét in
die Kostenschere. Und lassen Sie mich einen zusatzlichen
Gesichtspunkt noch einflechten: In den 60er Jahren rechne-
ten wir im GeschoBwohnungsbau je Wohneinheit ca. 3,5
Personen, jetzt sind es héchstens noch 2,8 Personen. Weni-
ger Leute leben mit grdBerem Flachenanspruch und fragen
sich; MuB Bauen so teuer sein?

Die Grundflichenzahl (GRZ) ist in den letzten Jahren um
etwa das eineinhalbfache gestiegen. Kleinere Grundstiicke
sind also stérker dberbaut. Der Umfang von Dach und befe-
stigten Flachen steigt. Wollte man im Sinne von Ersparnis
und Okologie an eine Versickerung des Regenwassers auf
dem eigenen Grundstick denken, so ist diese Mdglichkeit
stark eingeschrénkt.

Da wir die Entwasserung angesprochen haben, ist auch ein
Blick unter die Erde in das Kanalsystem angebracht. In dem
Beispielgebiet aus den 60er Jahren wurde aus wirtschaftli-
chen Uberlegungen heraus dem Mischsystem der Vorzug
gegeben, also Abfuhrung von Schmutz- und Regenwasser in
einem gemeinsamen Kanal. Dabei wurde allerdings der Bau
einas Regenrlickhaltebeckens notwenig, um den Wasseran-
fall bei starkem Regen der Kanalkapazitat anzupassen.

Aus Skologischen Griinden, zum Teil auch aus Grinden der
Kapazitat, wird heute das Trennsystem gefordert. Oberfla-
chenwasser soll natirlichen Wasserl&aufen zugefiihrt wer-
den. Wenn aber nun die Regierungsforderung nach Regen-
wasserklarung (méglichst noch in unterirdischen Ruckhalte-
becken) hinzutritt, steigen die Kosten, so daB wir dem Trenn-
system keine wirtschaftliche Chance einrdumen kdénnen
und beim sparsamen Mischsystem bleiben sollten.

Der Strafen- und Wegebau ist im Laufe von eineinhalb Jahr-
zehnten ebenfalls erhéhten und damit kostentrachtigen An-
forderungen ausgesetzt worden. Wir kénnen davon ausge-
hen, daB sich der StraBendeckenaufbau in seiner Konstruk-
tionshéhe etwa verdoppelt hat. Das Gleiche gilt for befahr-
bare Wohnwege, die nun einer Belastung von 4,7 bis §,7 to
Gewicht {wie schon erw&hnt) standhalten missen. Wenn
man die Kostenentwicklung beim Strafenbau zwischen
1973 und 1982 betrachtet, so wird klar: Ein vergréerter Ver-
kehrsflachenanteil bei verstarktem Deckenaufbau und ge-
stiegenen Kosten hat in dreifacher Weise die Kostenschere
fur das Baugrundstiick gedffnet.

Wo lassen sich wirksame Kostensenkungen erzielen chne
schmerzlichen Standardverlust?

Nach den vorausgegangenen Uberlegungen ergeben sich
zahlreiche Ansatzpunkte zur Kostenminderung. Sie liegen in
der Erhdhung des Nettobaulandanteils, der Uberpriifung der
Baunutzungsverordnung und einer kritischen Durchsicht
der ausbautechnischen Anforderungen bei den Erschlie-
Bungsanlagen.

Die ARGEBAU {Fachkommission ,Stadtebau®) hat Vorschla-
ge zur Anderung und Ergénzung der Baunutzungsverord-
nung for kosten- und flachensparendes Bauen erarbeitet.
Danach soll neben der festgesetzten Hochstgrenze auch die
Mindestgrenze von GFZ und Geschofzahl bestimmbar sein.
Auch die Erhdhung der GRZ bis 0,6 und der GFZ bis 1,0 wird
fir die eingeschossige Bebauung erwogen.

Die sparsame ErschlieBung muB im Grundri des Wohnhau-
ses ihre Entsprechung finden, d. h. die Haushreite hat einen
entscheidenden EinfluB auf den ErschlieBungsaufwand
durch die Addition der Frontmeter, In dem hier gezeigten
Beispiel aus Essen von Architekt Heinz SCHMITZ aus
Aachen wird durch eine Verzahnung benachbarter Reihen-
h&user die Haushreite reduziert. Die Entwicklung und Be-
stimmung der Hausbreite wird dabei von den Breiten der
Kinderzimmer und des Elternschiafzimmers im ersten Ober-
geschoB bestimmt. Ich zeige diesen Entwurf, um auch die
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Verzahnung von ErschlieBungskosten und Kosten des Ge-
béaudes beim fidchen- und kostensparenden Bauen heraus-
zustellen. Erst in ihrem Zusammenwirken stellt sich der Er-
folg ein, den wir erstreben.

DaB dieser Gedanke keineswegs neu ist, soll die nun folgen-
de Bebauungsplanskizze beweisen. Der Verfasser schreibt
dazu: . .. trotz der geringen relativen Frontbreite van 3,33 m
hetrégt die Gartenbreite des Einzelhauses 5 m bei den bei-
den seitlichen Hausern und ungeféhr 8,60 m beim Mittel-
haus. Dieses konnte nur erreicht werden, indemn zwei Grund-
risse hakenférmig einen dritten umschiieBen.* — Der Ver-
fasser ist kein geringerer als Peter BEHRENS mit seinam
Beitrag unter dem Titel: ,Vom sparsamen Bauen®, geschrie-
ben 1818. Peter BEHRENS stellt in der 65 Jahre alten Schrift
ganz deutlich die gegenseitige Abhangigkeit von sparsamer
ErschlieBung und sparsamem Hochbau als Voraussetzung
zum Kostenglinstigen Wohnen heraus. ich méchte mich auf
diesen Hinweis beschrianken, weil ich heute nicht zum
Hochbau zu referieren habe, mir der Zusammenhang jedoch
wichtig erscheint.

In Bezug auf die ErschlieBungsanlagen hat der Haushalts-
ausschuB des Bundestages den Bundesverkehrsminister
aufgefordert, bei den StraBenbauverwaltungen der Lédnder
und Gemeinden auf sinnvolle, sachgerechte und sparsame
Anwendung des Ausbaustandards hinzuwirken. In der Be-
grindung des Beschlusses wird auf die Kritik aus den Ge-
meinden verwiesen, wonach diese durch vorgegebene Aus-
baustandards zu erhdhten Aufwendungen z. B. bei der Auf-
stellung von B-Planen gezwungen seien.

Die Beschrankung des Profils einer WohnstraBe in Anleh-
nung an praktizierte Profile aus den 80er Jahren ist nach
meiner Einschétzung ein wirkungsvolier Ansatz, da eine

Breitenersparnis auf groBere Lange dle Folge ware. Schma-

lere und damit nicht befahrbare Wohnweage, die von den An-
liegern gereinigt werden, sparen doppelt, sowohl in der Fl&-
che ais vor allem durch die Bemessung geringerer Trag-
schichten. Die Befahrbarkeit muB ausgeschlossen werden.
Um den Flichenverbrauch der Wohnwege weiter einzu-
schranken und den Unterhaltsaufwand zu vermindern, wird
vorgeschiagen, den Anliegern Griinstreifen aus dem Wege-
bereich in einer Breite von 50 cm ails Vorgartenverbreiterung
gaf. als Hausgartenverlangerung anzubieten.

Eine Verkleinerung von Wendeplatzen aus Kostengriinden
ist dagegen nicht zu empfehlen. Weder fallt die Flachener-
sparnis ins Gewicht, noch &ndert sich etwas am Unterbau,
nur alte Sicherheitsrisiken wéren erneut heraufbeschworen.
Die als Schleife ausgebildete WohnstraBe hat zwar vom
Standpunkt der Verkehrsberuhigung aus gesehen der Stich-
strafe gegeniber einige Nachteile, unter dem Gesichts-
punkt der Wirtschaftlichkeit bietet sie jedoch Einsparungs-
mbglichkeiten. Planerisch lassen sich im Einzelfali die
Nachteile mindern.

Eine lange Reihe von SparmaBnahmen in der Ausbautech-
nik des StraBen- und Wegebaues wird bereits praktiziert,
z. B. Betonbord statt Granit, Schottertragschicht statt bi-
tumindser Tragschicht mit Stoffvorschrift, Verringerung der
Fugenarbeiten, Beipflastern von Zwickeln statt Plattenver-
schnitt, Verwendung von Mullverbrennungsschlacke statt
Asche u. a. m. Wie bei allen Einschrankungen sind damit na-
torlich auch Prifungen verbunden, tber die im Einzelfall ent-
schieden werden muf.
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Hierzu z&hlen u. a. eine vertretbare Verminderung der Stra-
Benleuchten und ihrer Bestickung. Ich habe Grund for die
Vermutung, daB in deutschen Landen die DIN-Vorschrift zur
StraBenbeleuchtung bet Anlage und vor allem bei Betrieb
unsere finanziellen Mégiichkeiten bei weitem und unndtig
iberfordert.

In verkehrsberuhigten Zonen kénnte es zu einer Zusamme-
narbeit zwischen StraBenbaulasttragern und Anliegern kom-
men mit dem Ziel, das hier angelegte Grin in die benachbar-
ten Vorgérten einzubeziehen und damit in private Obhut zu
geben. Das Gleiche gilt fur Grinstreifen von Verkehrsflé-
chen, die im B-Plan zum Baugrundstlick als private Granfla-
che geschlagen werden kdnnten. Biume als ,Patenbaume”
des Anliegers in der AnliegerstraBe entlasten die Pflege-
etats.

Die notwendige Reduzierung der &ffentlichen Grinflachen
im Verhéitnis zur Bruttobaulandfldche sollte die Spielplétze
nicht gef&hrden. Gerade bei der Entwicklung zu Kleinst-
grundstiicken Obernehmen sie eine wichtige Funktion als
Bewegungsfldche. Die starke Differenzierung einzelner
Spielplatziypen mit gestiegenem Flachenanspruch ware je-
dech einer Uberprifung wert.

Wir sehen, daB bei der Erschliefung und der Gestaltung des
Wohnumfeldes fir ein Baugrundstlck kostenwirksame An-
derungen méglich sind, ohne daB wir Entwicklungen im
Stddtebau von vornherein ignorieren missen. Bei aller Be-
scheidung unserer Anspriche darfen wir jedoch eine Gefahr
nicht aus den Augen verlieren: Der Handel mit Wohnungen
jeder Art ist an die Mangelware Boden gebunden und orien-
tiert sich Je nach Lage am Markt. Dem Markt fallt die verant-
wortungsvolle Aufgabe zu, Verminderungen in den Herstel-
lungskosten an den Endverbraucher, den Bewchner, weiter-
zugeben.

ich fasse zusammen: Die Uberteuerung der Kosten des
Grundstiicks hat ihre Ursache im Zusammenwirken unter-
schiedlicher und voneinander unabhangiger Faktoren: Die
Erweiterung der ErschlieBungsflachen sowie ihre wesentli-

. ¢che konstruktive Verstarkung und last not least der Grund-

stickspreis.

Die Verdnderungen der beiden erstgenannten Kostenfakto-
ren sind begrundet durch Standardverbesserungen und ge-
setzliche Bestimmungen. Quantitédts- und Qualitatsauswei-
tung wirken zusammen mit der allgemeinen Kostensteige-
rung. Verschéarft wird diese Situation Uberall dort, wo Ge-
schoBfldchenzahl und tatsdchliche Wohndichte zurtickge-
hen. Es lohnt sich alsoc, den von mir erwdhnten Kostenfakto-
ren heim BaugrundstOck nachzugehen. Und da man beim
Streiten Uber zu hohe Grundsttckspreise ins Philosophieren
uber Steuergesetze und Verfassungsanderungen kommt,
hewirkt fars erste nur der zweite Faktor der Multiplikation
.Preis mal Flache" eine praktisch wirksame Kostensen-
kung.

Flachensparendes Bauen ist kein utopisches Ziel, das von
Hindernissen wie untauglichen Gesetzen, perfektionisti-
schen DIN-Normen und einem ,veralteten” Baurechi ver-
stellt wird. Wir kénnen unsere Absicht bereits heute verwirk-
lichen; allerdings |46t sich das Ziel nur erreichen, wenn kon-
sequent alle Schritte sparsamer Bauweise koordiniert wer-
den. Alte Erkenntnisse und neue Techniken wirken zusam-
men. Die sparsame ErschlieBung ist nur ein Kostenteil, dle
gleichen Chancen stecken auch im Hochbau.



Edmund Gassner

Fldchen- und kostensparende ErschlieBung — Grundsétze und Erfahrungen

1 Vorbemerkungen

Falt man stadtebauliche EntwickiungsmaBnahmen ins Auge,
wie Oriserweiterungen, Siedlungen und Begriindung neuer
Ortsteile mit mehr oder weniger umfangreichen Folgeeinrich-
tungen, so werden strukturelle 8kologische und gestalteri-
sche Erérterungen (ber die stédtebauliche Konzeption und
die Einbindung des Geplanten in das bestehende Ortsbild und
in die Landschaft nicht geniigen. Es missen vielmehr auch
kalkulatorische Uberlegungen angestel!t werden, um die wirt-
schaftlichen Bedingungen und Folgen solcher Planungen fir
die Beteiligten, das sind die Gemeinden einerseits, die Grund-
sigentOmer (Einzelbauherren, Wohnungsunternehmen, son-
stige Investoren} andererseits, abzuschatzen. DaB in der Be-
grindung zum Bebauungsplan auch solche Fragen anzuspre-
chen sind, ergibt sich in sinngemaBer Auslegung des § 9 Abs.
8 Bundesbaugesetz (BBauG). Bodenwirtschaftlichen Fragen
kommt eine entscheidende Bedeutung zu, der Prifung nam-
lich, mit weichem Flachen- und Kostenaufwand die Bau-
grundstilcke bereitgestellt und deren ErschlieBung gesichert
werden kann.

Bild 1 vermittelt einen Uberblick tber den Landbedarf je m?
GeschoBflache bei groBeren Wohnbaugebieten fir Ver-
kehrsflachen, Nettowohnbauland und Bruttobaulandfidche
in Abhdngigkeit von der Bebauungsdichte {mittleren Ge-
schoRflachenzahl GFZm). £s handelt sich um das Ergebnis
einer Flachenanalyse von 70 Demonstrativbaumafnahmen
und 10 anderen Planungsbeispieten (1). Die Verkehrsfléchen
(der inneren ErschlieBung) sind gesondert dargestellt, weil
die Streuung dieser Werte beif den untersuchten, auserlese-
nen und daher recht wirtschaftlich erschlossenen Féllen re-
lativ gering ist. Die Flachendaten des ErschlieBungsgriins
streuen jedoch in Abhangigkeit von der stidtebaulichen
Konzeption sehr stark, ebenso auch die Flachen fur Folge-
und Versorgungseinrichtungen, so daB fir die Gesamtfla-
che (Bruttobaulandfidche) nur ein Schwankungsbereich an-
gegeben werden konnte. Das Nettowohnbauland ist hier als
reziproker Wert der GFZ dargestellt. In der Praxis erweist es
sich allerdings, daB die Nettobaulandkurve infolge von Seon-
dereinfliissen bei Hochbebauung fur den Bereich der Ver-
dichtung tber GFZ = 0,7 hinaus flacher verlauft, mithin
noch weniger an Flachengewinn erbringt. Die Verkehrsfla-
chen kdnnen durch eine Regressionskurve erfaBt werden.
Wolite man den Landbedarf auf einen Einwohner heziehen,
so sind die im Biid 1 eingetragenen Werte mit 30 zu multipli-
zieren, wobei man unterstellt, daB fur die analysierten Bei-
spiele je Einwohner i. M. 30 m? GeschoBflache anzusetzen
sind. Betrachtet man den Verlauf des Bruttobaulandaufwan-
des und den Verlauf der Kurven fur Nettowohnbauland und
Verkehrsflache je m? GeschoBfiache, so wird deutlich, daB
der spezifische Fi&chenbedarf mit wachsender Bebauungs-
dichte zunachst zwar sehr stark, im Bereich hdherer Ver-
dichtung (GFZ etwa 0,7 und mehr) aber kaum noech abnimmt,
eine GesetzméBigkeit, die im Hinblick auf Probleme der Um-
weltqualitat, die bel hoher Verdichtung auftreten, immer be-
dacht werden mu# (1),

Wenden wir uns nunmehr der ErschiieBung zu, so darf man
sich durch die Verkehrsflachenkurve des Bildes 1 nicht tau-
schen lassen. Abgesehen davon, dap es bei der Analyse der
80 Beispiele schon nicht maéglich war, fur das Erschlie-
Bungsgrin einen eindeutigen Kurvenverlauf abzuleiten, die-

ser Flachenverbrauch vielmehr im Bruttobaulandbereich
mitenthalten ist, muB man feststellen, daB es in der Praxis
bei den Bebauungskonzeptionen bei gleicher Dichte (GFZ)
eine ganz erhebliche Streuung im Verbrauch von Erschlie-
Bungsflachen, und zwar auch schon allein im Verkehrsfla-
chenbereich gibi. Mit anderen Worten: Nicht nur der Grund-
sticksanteil je Wohneinhelt beeinfluBt den erforderlichen
ErschlieBungsfidchenbedarf, sondern in hohem Mabe auch
der Grundstickszuschnitt (in Abhangigkeit auch vom Haus-
typ) sowie das ErschiieBungssystem und die Bemessung
der Glieder des ErschlieBungsflachennetzes. Erschlie-
Bungsflichenaufwand und ErschlieBungskosten sind mit-
hin bebauungsplanbedingt.

2 Planerische Tendenzen

Seit einiger Zeit gibt es eine Reihe von Empfehlungen und
Richtlinien, die Aussagen zur stédtebaulichen Gestaltung
von Neubaugebieten geben, hierbei auch auf die Erschlie-
fung eingehen. Nach den bayerischen Planungshilfen fir
die Bauleitplanung (2) soli der Fldchenbedarf ,flr neue Bau-
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Abb. 1: Baulandbedarf und Verkehrsflachenbedarf (innere Erschlie-

Bung) je m* GeschoBfldche in Abhangigkeit von der Dichte (mittleren
GeschoBflachenzahl GFZm). Auswertung von 70 Demenstrativbau-
maBnahmen und 10 anderen Planungsbeispielen. Nach (1}.
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gebiete durch Festlegung einer angemessenen, auf die
Struktur der Gemeinde und das Orts- und Landschaftsbild
abgestimmten Verdichtung so gering wie mdglich gehalten
werden (z. B. bei der Bebauung mit Ein- und Zweifamilien-
h&ausern durch flachensparende Bauformen, wie z. B. Haus-
gruppen und Reihenhduser). .. Die Senkung der Baukosten
kann in der Regel nur voll erreicht werden, wenn auch schon
bei der Bauleitplanung auf fladchen- und kostensparende Er-
schlieBung und Bebauung Wert gelegt wird.“

Der Ende 1983 erschienene Baulandbericht des Bundesmi-
nisters fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau weist
unmiBversténdlich in die gleiche Richtung (3). Es gibt auch
brauchbare Vorschldge und Beispiele fur verdichtete, fla-
chen- und kostensparende Ein- und Zweifamilienhausfor-
men, wobei freilich die jeweiligen Rahmenbedingungen be-
riicksichtigt werden missen, die sich nicht verallgemeinern
lassen {4). Dies hat wohl auch ALBERS im Sinn, wenn er
gine gewisse Skepsis duBert: ,Welche Rolle beim Woh-
nungsneubau die Bemihungen um Fldchen- und Kostener-
sparnis, um Ausbaufédhigkeit und Selbsthilfe spislen wer-
den, taBt sich noch nicht recht absehen. Diese Bemiihungen
sind zweifellos versiandlich, ob ihnen breite Anwendungs-
und Wirkungsmdéglichkeiten fir die Gesamtwohnungsverso-
rung zukommen werden, mufl man aus einer ganzen Reihe
von Grinden bezweifeln” (5). Eine gewisse Skepsis klang
auch in einer Arbeitsgruppe im Rahmen der wissenschaftli-
chen Plenarsitzung der Akademie fur Raumforschung und
Landesplanung 1984 in Berlin an: ,Zum Thema Flachenein-
sparung machte die Debatte deutlich, daB die hierin erhoff-
ten Mdglichkeiten — etwa durch weitere Verdichtungen der
Wohnbebauung oder durch verstarkte Nutzungsmischun-
gen — nicht tUberschitzt werden sollten. Es wurde in die-
sem Zusammaenhang darauf hingewiesen, daB Einsparungs-
effekte von derartigen MaBnahmen héaufig durch einen zu-
séatzlichen Flachenbedarf in Ergdnzungsbersichen kompen-
siert wirden* (6).

Gleichwohl wird landauf iandab darauf zu achten sein, eine
Verschwendung von Bauland zu vermeiden und in der Bau-
grundstiocksbemessung wie in der ErschlieBung MaB zu hal-
ten. Diese Mahnung erscheint auch deshalb geboten, weil
die jetzt Ubliche Kleinteiligkeit bei der Konzeption neuer
Wohngebiete, die ,,ausgepragte Raumbildung und Wegefuh-
rung”, ein ,Wechselspiel ven Enge und Weite", ,Erlebnis-
vielfalt und unverwechseibaren Charakter”, eine ,ldentifika-
tion der Bewohner mit ihrem Ortsteil“ bewirken soll, gele-
gentlich mit recht aufwendiger, um nicht zu sagen fuxurié-
sar ErschlieBung verbunden ist infolge unbedachter Parzel-
lierung und Zumessung von ErschlieBungsflachen. Hinzu
kommt, daB heute der berechtigte Wunsch besteht, auch
okologischen Forderungen durch entsprechende Gestal-
tung der ErschlieBungsflachen sowie durch ,Binnengrinsy-
steme” innerhalb des Baugebietes, die nach Mdglichkeit
mit Gberdrtlichen Grinziigen verzahnt werden sollten, Rech-
nung zu tragen. Soweit diesen Anforderungen nicht inner-
halb des Nettobaulandes genigt werden kann, muB dies
durch entsprechende Gestaltung, ggf. VergréBerung der Er-
schlieBungsflache geschehen. Im Hinblick auf die angedeu-
teten Tendenzen und Zielsetzungen besteht daher Veranlas-
sung, an einige ékonomische Zusammenhadnge und Grund-
sdize zu erinnern, damit diese — im Sinne flachen- und ko-
stensparender ErschlieBung — beim Entwurf von Bebau-
ungspldnen und bei der ErschlieBungsfachplanung in ange-
messener Weise berlicksichtigt werden.

3 Aligemeine Anforderungen an die ErschlieBung
Fur die Anlage von ErschlieBungsstraBen und Erschlie-
Rungswegen gibt es zur Zeit den Entwurf von Richtlinien fur

die Anlage von StraBen, Teil Erschiiebung (RAS—E) von
1981 (7) und den Entwurf von Empfehlungen fir die Anlage
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von ErschlieBungsstraBen nach dem Stande vom Juni 1984
(8), in den der Entwurf von 1981 integriert worden ist. In die-
sen Entwirfen sind die Erkenntnisse und Erfahrungen, die
in den letzten 15 Jahren seit der Erarbeitung der seinerzeit
eingefuhrten, inzwischen aufgehcbenen RAST-E 1971 ge-
sammelt worden sind, verwertet. Dazu gehéren auch Hin-
weise fir Mafnahmen zur Verkehrsberuhigung von Wohn-
umfetdbereichen, wobei man die holldndischen ,Woonerf*-
Erfahrungen Ende der 70er Jahre aufgegriffen hatte. Mit der
Novelle zum StraBenverkehrsgesetz von 1980, der Anderung
der StraBenverkehrs-Crdnung und der Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift hierzu vom gleichen Jahr ist auch die recht-
liche Absicherung solcher Planungen und MaBnahmen ge-
schaffen worden. Es bleibt zu hoffen, daB mit der in Bélde
zu erwartenden Einfahrung der neuen Empfehlungen in den
Gemeinden eine flexiblere Handhabung technischer Regeln
im Sinne von Qualitdtsverbesserung, aber auch von flachen-
und kostensparenden Ldsungen sich durchsetzt (8).

Den ,Empfehiungen* sind unter Ziffer 1, stadtebauliche Zie-
le und Grundsatze“ vorangestellt, von denen in unserem Zu-
sammenhang folgende zitiert seien: ,An die Gestaltung von
Verkehrsflachen sind hohe Anforderungen zu stellen, weil
sie als Bestandieile &ffentlicher Freirdume das Erschei-
nungsbild und den Wohnwert maBgeblich beeinflussen.

Umweltschutzgesichtspunkte sollen verstarkt berucksich-
tigt warden, damit die Freiraumfunktion der StraBen und die
Gebdudenutzung méglichst wenig beeintrachtigt werden.

Durch eine Begrenzung des Ausbaustandards soll unter
Ausnutzung der &rtlichen Gegebenheiten zum kosten- und
flachensparenden Bauen beigetragen werden.“
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Mit  Finanzierung und Wirtschaftlichkeit von Erschlie-
Bungsantagen® befaBt sich in winschenswerter Deutlich-
keit Ziffer 2.5 der Empfehlungen (8). Dieser Abschnitt kann
auch als Hinweis gewertet werden, die Forderungen von § 9
Abs. 8 BBauG ernst zu nehmen. Ein Grundsatz, der schon in
den RAS-E 1981 enthalten ist, sei angefahri: ,Bei Ptanung
und Entwurf der inneren ErschlieBungsanlagen ist bescn-
ders darauf zu achten, da8 einerseits die Bauherren Uber Er-
schlieBungs- und Anliegerbeitrdge nicht mit Kosten fir zu
groB bemessene oder zu aufwendig gestaltete Anlagen und
Einrichtungen belastet werden, andererseits aber auch kei-
ne zu kiein bemessenen Anlagen mit zu geringem Ausbau-
standard entstehen, die spater mit insgesamt gréBerem Ko-
stenaufwand erweitert werden miissen.” Und weiter heiBt es
unter Ziffer 4.1.6. (Wirtschaftlichkeit). ,Kostenorientierte
Ziele, wie Minimierung des Flachenbedarfs, der Herstel-

lungskosten, der Unterhaltungskosten, des Pflegeaufwan- -

des, der Zusatzkosten for private Stellpldtze und der Kosten
fur Millbeseitigung und StraBenreinigung, haben eine er-
hebliche Bedeutung fitr Kosten- und Fladcheneinsparun-
gen.

Die Ambivalenz der Anforderungen wird deutlich. Dem Pla-
ner obliegt nun die Aufgabe, in wertender Abwéagung der un-
terschiedlichen Gestaltungsregein und auch im Blick auf
die finanzielle Leistungsfédhigkeit der Gemeinden und der in

Betracht zu ziehenden Bauherren bzw. Nutzer eine vertret-

bare L6sung zu finden. Dieser Entwurfsvorgang gleicht ei-
ner Fahrt zwischen Scylla und Charybdis, zwischen dem
Zwang zu Sparsamkeit im ErschlieBungsbereich auf der ei-
nen Seite und den gestiegenen qualitativen Anferderungen
an ErschlieBungsanlagen auf der anderen Seite.

4 Theoretische Betrachtung iiber den Zusammenhang zwi-

schen Parzellierung und ErschlieBungsaufwand

Die Frage, inwieweit durch die Art der Parzellierung eines
Gelandes der Verkehrsflachenaufwand beeinfluBt wird, ist
einer theoretischen Betrachtung zugénglich (9), (10). Das sei
zunichst am Beispiel des StraBenrastersysfems, auf das
viele ErschlieBungsweisen in der Praxis zurtckgefahrt wer-
den kdnnen, dargestelit. Der ErschlieBungsaufwand besteht
aus dem Aufwand an ErschlieBungsflachen und den hieraus
erwachsenden Bodenkosten sowie aus den Baukosten fur
die in diese Flachen zu investierenden baulichen Antagen
und Pflanzungen. Bodenkosten und Baukosten sind daher
getrennt zu ermitteln, auch um den EinfluB unterschiedli-
cher Bodenpreise zu erkennen.

Biid 2 zeigt im cberen Teil, daB ein Gelande durch eine An-
zahl ungefahr paralleier AnliegerstraBen erschlossen wird,
wobei die zu jeder StraBe gehdrende ErschlieBungszonevon
GroBe und Zuschnitt der auf beiden Seiten auszulegenden
Baugrundstlicke abhangt. Es ist ferner zu sehen, daf Quer-
straBen in kurzen Abstéanden sehr unwirtschaftlich sind, da
die ErschlieBungszonen sich Oberdecken. Fur die Stichstra-
Be Gbrigens sieht man, daB ein wirtschaftlicher Vorteil die-
ser ErschlieBungsform nur gegeben ist, wenn die Stichstra-
Be eine gewisse Lange aufweist. Auch sollte man versu-
chen, noch méglichst viele Bauplatze vor Kopf des Wende-
platzes anzuschlieBen.

im unteren Teil der Abbildung der den prozentischen Anteil
des StraBenlandes am Bruttobauland darstellt, ist der Stra-
Benldngenanteil je Parzelle mit | bezeichnet und als Funk-
tion der GroBen F, b, L und a abgeleitet. Nimmt man die
StraBenbreite a beispielsweise mit 10 m an und den Ab-
stand der Querstraken (Baublockldnge, Maschenweite) mit
L = 250 m, so lapt sich der dadurch bedingte, im Gbrigen
von der ParzellengréBe F abhéngige StraBenlandbedarf in
% des Bruttobaulandes durch die b-Linien darstellen. Eine
Baublockiange von 250 m ist schon viel, berGcksichtigt aber

die altbekannte Forderung, im Hinblick auf die Kosten und
die Maximierung nutzbaren Nettobaulandes die Blécke
mdglichst lang zu machen. So bezeichnet GODERITZ im
»Taschenbuch fir Bauingenieure® {Auflage 1855) Baublock-
ldngen an WohnstraBen mit 200 bis 300 m als gunstig, wah-
rend in einer friheren Auflage (1928) Ewald GENZMER ,min-
destens etwa 250 m bis zu 500 m" nennt, eben im Hinblick
auf Einsparung von Strafenflachen. Gebotenenfalls kénn-
ten (billige) FuBwegquerverbindungen eingelegt werden
(11).

Aus der unteren Darstellung im Bild 2 erkennt man, daB der
prozentische StraBenlandanteil ceteris paribus mit abneh-
mender Grundstlicksgrofie wéchst. Entscheidend wirkt sich
ferner der Parzellenzuschnitt aus (Grundstiicksbreite). Da-
her ist die Beurteilung, ob ein bestimmier Prozentanteil
StraBenland als wirtschaftlich oder als unwirtschaftlich zu
gelten hat, erst méglich, wenn man die mittlere Grund-
sticksgrofe kennt. Beachtet man diesen Zusammenhang
nicht, sc unterliegt man Fehlschlissen.

<) Schleifenstrafie

————— Durenlohrt our farbe -
***** stmia Fobracugarten

Surade bzw balobr-
Fev Wohnweg mil
Ershiwtengsrens

Ubetlagetungen der
Exschiiefungszonen

€) Mischierm

d) Schieifenstichatrafe

Erschiieflungscnlagen
wlorasn

Abb. 31 Grundformen der Netzelemente {AnliegerstraBen und be-
fahrbare Wohnwege). Aus RAS-E 1981 (7).

Bild 3, aus (7) entnommen, verdeutlicht nochmals die Uber-
lagerung der ErschlieBungszonen bei verschiedenen Netz-
elementen. Ermeut wird anschaulich, daf man bei Netzbil-
dungen Im Zusammenhang mit der Parzellierung aus dkono-
mischen Griinden bestrebt sein solite, den Anteil ,doppelt
erschlossener® Flachen mglichst gering zu halten.

In Bild 4 ist nun der theoretische Zusammenhang darge-
stellt, der sich bei der ErschlieBungsform einer beiderseiti-
gen StraBenbebauung im Rastersystem zwischen anteiliger
StraBenlange je Grundstick, Grundsticksgréfe, Grund-
stiucksbreite und QuerstraBenabstand ergibt. Multipliziert
man die anteilige StraBenldnge mit der StraBenbreite bzw.
mit den Einheitskosten des StraBenprofils, so erhdlt man
den StraBenaufwand je Grundstuck nach StraBenfldche und
StraBenbaukosten. Die Aufwandslinien sind fur die Quer-
straBlenabstdnde 250 und 500 m bei Grundstlicksbreiten von
10 bis 35 m und fur GrundstiicksgréBen von 200 bis 1000 m?
aufgetragen. Es ergeben sich hemerkenswerte Vergleiche,
wenn man sich die kieine Mihe macht, den EinfluB von
GrundsticksgréBe und Grundstucksbreite auf StraBenland-
bedarf und StraBenbaukosten zu verfolgen. Man erkennt
gleich, wie bedeutsam dig Grundstlicksbreite ist, wahrend
der Einfluf der GrundstlicksgréBe bei weitem QuerstraBen-
abstand nicht so stark zu Buche schlagt. Aus salchen Dar-
stellungen lassen sich daher quantitative Vorstellungen ge- -
winnen, die zeigen, wo planerisch anzusetzen ist, wenn wirt-
schaftlich erschlossen werden soll. Warde man dbrigens
nur mit StichstraBen erschiieBen, so ergibt sich die gleiche
Grafik, wenn man bei L statt 500 m 250 m und statt 250 m
125 m einschreibt und im (Obrigen dafur sorgt, daf bei gréBe-
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Abb. 4:
stOcksgroBe, Grundstiickszuschnitt und QuerstraBenabstand.

ren Wendeplatzen der hierfir notwendige Mehraufwand
durch Anschluf von Baugrundsticken vor Kopf kompen-
siert oder gar oberkompensiert wird. Jedenfalls sind ldngere
StichstraBen erschlieBungsdkonomisch besonders vorteil-
haft.

Biid 4 ist aufgetragen fur den — recht aufwendigen — Anlie-
gerstraBentyp 1 der RAS-E 1881 mit einer Ausbaubreite von
13,55 m und Baukosten {ohne Bodenkosten)} von 1340 DM/m
(Bitd 5). Diese Baukosten sind auch heute noch aktuell. Die
Profilbreite ist auch durch den durchgédngigen Parkstreifen
beeinfluBt. Beim Vergleich mit schmaéleren Profilen muB be-
achtet werden, wie jeweils Vorsorge fir den ruhenden Ver-
kehr getroffen wird. Einige Ergebnisse des Bildes 4 seien
herausgegriffen. Parzelliert man mit 400m? Grundsticksgré-
Be und Reihenhausgrundstlicken von 10 m Breite (einge-
schossige Haustypen), so wlrde man bel L = 250 m etwa 92
m? StraBenflache und 9 200 DM StraBenbaukosten (chne Bo-
denkosten) je Grundstlck ablesen. Eine Einzelhausbebau-
ung mit 26 m Grundstiucksbreite und 800 m? Grundstiicks-
groBe erfordert aber schon 220 m? StraBenfldche und dber
22000,— DM StraBenbaukosten, wéhrend bei 30 m breit zu-
geschnittenen und 1000 m? groBen Bauparzellen dieser Auf-
wand auf 267 m? und 26 700 DM ansteigt. n allen diesen Fal-
len ist mit L = 250 m gerechnet worden. Ist der Querstra-
Benabstand geringer, so sind die Aufwendungen hdher. Mit
einer Parzellierung von 900 m? groBen Grundstticken ergibt
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Abb.5: Baukosten von ErschlieBungsstraBen und -wegen {ohne Ge-
landeerwerh). Kostenstand 1981, Raum KéIn-Bonn. Querprofile in An-
lehnung an BAS-E 1981. Erfabt sind Planum einschlieBlich Gel&ande-
ausgleich, Befestigung, Entwésserung, Beleuchtung.

sich bei einem Zuschnitt von b = 20 m und einem Raster-
netz mit L = 250 m ein StraBenlandprozentsatz von 18,9.
Das ist flr eine Parzellierung mit 900 m? groBen Baugrund-
stucken sehr viel und erkldrt sich vornehmlich aus der Gppi-
gen StraBenbreite. Wlrde man diese mit 10 m bemessen, so
kéme man nur auf 13,4 %.

Um den EinflupR unterschiedlicher StraBentypen abzuschét-
zen, ist in Bild 5 eing Zusammenstellung in Anlehnung an
RAS-E 1981 gebracht. Die Baukosten sind auch heute noch
glltig. Eine Auswertung findet sich in Bild 6, wo man extre-
me Ausgangsdaten zugrunde gelegt hat: Parzellierungen
mit 400 m? groBen Grundstlcken bei 506 m QuerstraBenab-
stand {bzw. StichstraBen von 250 m L&nge) und Parzellierun-
gen mit 80¢ m? groBen Grundsticken bei 500 m Querstra-
Renabstand (bzw. StichstraBen von 250 m Lange) und Par-
zellierungen mit 800 m? groBen Grundstiicken bei 250 m
Querstrafenabstand (bzw. StichstraBenldngen von 125 m),
wobei jeweils der AnliegerstraBentyp 1 und der bescheide-
nere Wohnwegtyp 1 eingesetzt sind. Man erkennt den doch
ganz erheblichen Baukostensplelraum, der sich durch die
Kombination von StraBentyp, GrundsticksgroBe, Grund-
stickszuschnitt (Hausform) sowie StraBenraster ergibt. Bel
den eingetragenen Beispielen liegt dieser Spielraurmn zwi-
schen knapp 8 000 DM und 22 000 DM je Grundstack, norma-

" len StraBenbauvuntergrund vorausgesetzt.

Hinzu kommen die Bodenkosten fur die StraBenfldchen (69
bis 220 m? je Grundstlck). Diese schlagen bei den heutigen
Bodenpreisen bei unbedachter Parzellisrung ebenfalls kréf-
tig zu Buch. Rechnet man mit Bodenpreisen von 50 bis 100
DMIm?, was gewiB nicht Oberzogen ist, so sind zu den ge-
nannten StraBenbaukosten noch 3 450 bzw. 6 800 bis 11 000
DM bzw. 22 000 DM je Grundsttick an Fléchenkosten hinzu-




zuschlagen. Der StraBenaufwand wirde also ein Grund-
stiick in den Grenzen von 11 150 bis gar 44 000 DM belasten!

In entsprechender Weise, wie das fur das Rastersystem ab-
geleitet ist, kann man auch andere ErschlieBungssysteme
quantitativ analysieren, wenn man sich auf elementare Fal-
le beschrankt bzw. gewisse vereinfachende Annahmen trifft
{10). Solche Betrachtungen sind notzlich, da man daraus die
Grenzen wirtschaftlicher Aufwendungsbereiche fur die ver-
schiedenen Systeme und die Regeln wirtschaftlicher Ge-
staltung erkennen kann.

In Bild 7 ist der StraBen- und Wegeaufwand fir das System
der Zeilenbebauungsweise an nicht befahrbaren Wohnwe-
gen dargestelit. Urspronglich, und zwar schon in den zwan-
ziger Jahren aus den Bestreben entwickelt, an StraBenko-
sten zu sparen und eine konsequente Ausrichtung der
Wohnbauten und Hausgéarten nach der bevorzugten Beson-
nung zu ermdglichen, bietet sie im Zeitalter der individuel-
len Motorisierung auch eine Abkehr von der Unruhe der Stra-
Be und eine Einbettung in stillere Grinrdume. Man ersieht
aus der Darstellung zunéchst, daB der ékonomische Gewinn
von der Lange der Wohnwege abhéngt, auch von deren Brei-
te und Ausbau. Die Richtlinien (7}, (8) enthalten hierzu
Grenzwerte. Das in die Grafik eingetragene Beispiel fur eine
Rastererschlieung mit 158 m breiten Grundst(icken und 250
m QuerstraBenabstand zeigt, daB die Vorteile der Zeilenbe-
bauungsweise vornehmlich bei einer Parzellierung mit klei-
neren Grundsticken zum Zuge kommsn.

Freilich ist zu beriicksichtigen, daf3 im Bereich der Erschlie-
BungsstraBe noch die erforderiichen Anlagen fir den ruhen-
den Verkehr (Stelipldtze und Garagen) sowie fur die Muil-
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Abb. 7: StraBen- und Wegsaufwand je Grundstick bei der Zeilen-
Bebauungsweise in Abhangigkeit von GrundsticksgrdBe, Grund-
stlickszuschnitt und Wohnweglénge.

sammlung investiert werden missen, ferner Aufwendungen
auch fir die Ver- und Entsorgungsleitungen notwendig sind,
die nur einseitig ausgenutzt werden. Letzteres wird vermie-
den, wenn die Wohnwege beiderseits ausgebaut werden,
wozu es bei ein- bis zweigeschossiger Bebauung in letzter
Zeit einige wohlgelungene Beispiele gibt. Eine Wohnweger-
schlieBung hat auch die sog. Teppichhausbebauungsweise
mit ihren Gartenhofhdusern, ebenfalls eine Maglichkeit fi4-
chensparenden Einfamilienhausbaues.

Wéhrend die Landesbauordnungen durchweg die Mandhabe
bieten, nichtbefahrbare Wohnwege von begrenzter Linge
zuzulassen, hat der B. Senat der Bundesverwaltungsgerich-
tes mit seinen Urteilen vom 2. 7. 1982, 3. 6. 1983, 26. 9. 1983
und 30. 11. 1884 solche FuB- und Wohnwege — in Ausle-
gung seines ErschlieBungsbegriffes gem. § 131 Abs. 1
BBauG — nicht als beitragsféhige ErschlieBungsanlagen
im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 1 anerkannt. Um dieser im
Stadtebau schon lange eingefuhrten, auch flachen- und ko-
stensparenden ErschlieBungsweise erschlieBungsbeitrags-
rechtlich wieder zur Geltung zu verhelfen, ist auf Verantas-
sung der kommunalen Spitzenverbinde eine entsprechende
Ergénzung des § 127 Abs. 2 Nr. 1 BBauG auf dem Gesetzge-
bungswege vorgesehen.

Bis dahin muf man sich daher mit bauordnungsrechtlich
und privatrechtlich abgesicherten Lésungen begniigen.
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Teilbereich einer stidiebavlich

Entwiisserungnez bei herkbmmlicher Anordnung der Haustnschlubieitungen in einem
Entwicklungsmafinah

N

E gsneiz bei k inierter, such dic Ha hiufleitungen einbeziehender
Enchlishungsplanung.
Abb. 8: Entwésserungsnetz bei herkémmlicher (oben) und bei koor-

dinierter, auch die HausanschluBleitungen einbeziehender Erschlie-
Bungsplanung (unten). Aus {12} und (13).

Was die verschiedenen ErschlieBungssysteme anbetrifft, so
ist man bei deren Anwendung in der Praxis naturgeméaB an
topographische und sonstige Gegebenheiten gebunden,
kann man sich daher dem &konomischen Optimum der
Theocrie nur nahern. Wichtiger ist der Umstand, daB neuzeit-
liche Bebauungsplane meist eine Kombination verschieds-
ner ErschlieBungs- und Parzelllerungsformen aufweisen. So
ergibt sich ein stiadtebaulich kompliziertes, aber auch le-
bendigeres Geflige. Bei solchen Kombinationen wird man
die far die einzelnen ErschlieBungssysteme abgeleiteten
wirtschaftlichen Grundsatze beachten mussen, um Fehlin-
vestitionen zu vermeiden.

Bisher war nur von StraBenkosten die Rede. Hinzu tritt der
Kostenaufwand flr die Leitungen der Versorgung und Ent-
wdésserung, der ebenfalls durch das ErschlieBungsnetz, d. h.
auch durch die anteilige Leitungslédnge je Grundstick be-
einflubt wird. Wenn man bedenkt, daB ein Mischwasserka-
nal in den oberen Anfangshaltungen bei etwa 3 m Tiefenla-
ge im Schnitt 500 DM/m Baukosten erfordert, bei unter 2 m
Tiefe — dies im Falle besonderer MaBnahmen bei der Haus-
installation — etwa 39C DM/m, also 22 % weniger, Kann
man abschatzen, in welcher Weise der Kanalisationsauf-
wand durch die Parzellierung bestimmt wird (13). Bei der
Entwasserung spielen auBerdem wegen der Bindung an das
Freispiegelgefélle die topographischen Verhditnisse eine
besondere Rolle, dersn Nichtbertcksichtigung im Bebau-
ungsplan unndtige Mehrkosten beim Bau verursacht (12).
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SchlieBlich muB auch der HausanschiuBbereich in die Be-
trachtung einbezogen und fur eine rdumliche und zeitliche
Koordinierung aller ErschifeBungsmaBnahmen in Abstim-
mung mit dem Hochbau gesorgt werden, ein Aufgabenkom-
plex, dem gerade bei verdichteter Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung eine besondere kostensparende Bedeutung
zukommt (12), (13). Bild 8 bringt hierzu ein Beispiel. Es han-
delt sich um eine BautridgermaBnahme fir 16 Einfamilien-
hausgrundstiicke in einem Baubereich far Familienheime.
Im Zusammenhang mit der ErschlieBung erbrachte die Kon-
zeption des Kanalnetzes unter Einbeziehung der Hausan-
schluBleitungen, die z. T. als Gemeinschaftsleitungen aus-
gefiohrt worden sind, neben der Verbesserung der hydrauli-
schen Verhaltnisse in den Leitungen eine Baukosteneinspa-
rung von etwa 5 000 DM je Grundstiick im Entwésserungs-
sektor (Preisstand 1983/84). Bei einwandfreier Anordnung
und Verlegung sowie mit grundbuchlicher Sicherung haben
sich Grundsticks-Gemeinschaftsleitungen seit Jahrzehn-
ten bewéhrt. Auch die Koordination der tiefbautechnischen
MaBnahmen in Abstimmung mit dem Hochbau und der
Grunplanung zahit sich aus {12), (13). ‘

Die vorgestellte Betrachtung erhelit, welche groBe Verant-
wortung dem Planer bei der Anfertigung von Bebauungspla-
nen Gbertragen ist. Er mifte sich verpflichtet fihlen, beim
Entwurf des ErschlieBungsnetzes nicht nur die Empfehlun-
gen (8) mit ihren gestalterischen, aber auch kostensparen-
den Hinweisen anzuwenden, sondern auch die erschlie-
Bungsdkoniomischen Grundsétze bei der Parzellierung zu
beriicksichtigen und abgewogen zur Geltung zu bringen.

5 Analyse eines Bebauungsplanentwurfes o

5.1 Stddtebauliche Konzepftion

Im folgenden sei ein aus der Praxis gegriffener Bebauungs-
plan im Hinblick auf den zu erwartenden ErschlieBungsauf-
wand analysiert. Hierbel geht es um kalkulatorische Uberle-
gungen zur Beurteilung der wirtschaftlichen Auswirkungen
der vorgelegten Planung, nicht um die Frage, welche Er-
schlieBungsbeitrige spater auf die einzelnen Grundstiicke
entfallen. Ein Ausschnitt aus dem Plan ist im Bild 9 wieder-
gegeben. Eine SammelstraBe, die auch Omnibusverkehr
aufzunehmen hat, durchzieht das Plangebiet. Von ihr zwei-
gen befahrbare Wohnwege (AnliegerstraBen mit Mischver-
kehrsflache) ab, die in Wendeplatzen (Wohnhdfen) mit Wen-
dehdmmern oder Wendekreisen enden. Die Bebauung ist far
Familienheime vorgesehen, Oberwiegend in der Form von
Einzelh&usern, dazu einige Doppelhduser und Hausgruppen
mit Reihenh&ausern. Die mittlere BaugrundstiicksgréBe im
Baugehiet betragt 500 m2. Charakteristisch ist die durch ver-
kehrsberuhigte StraRen- und Platzfidchen erschlossene
wohnhofartige Bebauung; auf diese Weise ergeben sich ab-
wechslungsreiche Raumbilder. Auffaliend ist ein Netz von
fahrverkehrsfreien Gehwegen zwischen den hinteren Grund-
stlicksgrenzen. In dieses Netz sind die Kinderspielplitze
eingegliedert. Auch ,ErschiieBungsgrin® ist groBzigig ein-
geplant: Baumreihen langs der SammelsiraBe, Baumpflan-
zungen und begleitende Grunflachen langs der internen .
Gehwege und auf den Plédtzen. In gestalterischer und Skolo-
gischer Sicht ist der Planvorschlag sicherlich recht wir-
kungsvoll. Bezlglich der Verkehrsflichenabmessungen ent-
spricht die Fahrbahnbreite der SammelstraBe mit 6,5 m bis-
herigen Richtlinien; sie mag nach {(8) endgultig auch mit 5,5
m bemessen werden kdnnen, unter Berlcksichtigung der
Begegnungshaufigkeit von Bussen bzw. breiten Lastkraft-
wagen. Die Einfahrtsgassen (Mischftdchen) zu den Wohnhd-
fen entsprechen mit 5,5 m Gesamthreite gegenwértiger Pra-
xis; auch hier lieBe sich eine Reduktion auf 4,50 bis 4,70 m
vertreten. Man kann sich fragen, ob das interne Wegenetz
bei der doch recht aufgelockerten Bebauung und verkehrs-
beruhigten ErschlieBung im vorliegenden Fall ,zur Erschlie-



Bung erforderlich” ist (§ 129 Abs. 1 Satz 1 BBauG)und obes
nicht geniigen warde, nur die Wendeplatze mit den Kinder-
splelplatzen durch Gehwege zu verbinden. Auch fallt auf,
daR die StichstraBen i. a. recht kurz sind und Im Bereich der
Plétze viel Verkehrsflache ausgewiesen ist.

5.2 Fldchenbilanz

Eine Analyse der Flichen des Bebauungsplangebietes er-
gibt, daB 29 % des Bruttobaulandes auf ErschlieBungsfla-
chen entfallen, und zwar 7 % auf die SammelstraBe, 22 %
auf die dbrigen ErschlieBungsflachen {AnliegersiraBen,
Wege, Wendeplatze). Bei einer mittleren GrundsticksgroBe
von 500 m? sind 29 % ein ungew&hnlich hoher Anteil. Be-
zieht man die ErschlieBungsflache auf 1 m? Grundsticksfia-
che (Nettobauland), so wird diese mit 0,41 m? Erschlie-
Bungsland belastet.

Vergleicht man hierzu eine normale Rasternetzerschlieffung
mit einem QuerstraBenabstand von 250 m oder eine Stich-
straBenerschlieBung mit 125 m Stichstrabenldnge, so liest
man aus der unteren Grafik des Bildes 2, bei der StraBen-
breiten von 10 m zugrunde gelegt sind, fur Parzellen von 500
m2 mit b = 15 bis 20 m Zuschnitt einen StraBenflachenan-
teil von 16 bis 20 % des Bruttobaulandes ab. Wirde man
8,50 m StraBenbreite einsetzen, so vermindern sich ceteris
paribus die Prozentanteile auf 14 bis 17,2 %. GewiB, das
sind untere Grenzen, und sie setzen eine schematische, nur
auf ein Flichen- und Kostenminimum abgerichtete Erschiie-
Bungsplanung voraus. Im vorliegenden Fall kénnte man
wohl, ohne den Grundgedanken der Konzeption aufzuge-
ben, bei sparsamerer Bemessung der Verkehrsflachen und
hei Verzicht auf einen Teil der ,inneren Gehwege"” auf viel-
leicht 23 bis 24 % kommen. Eine weitere Einsparung wére
nur zu erreichen, wenn man die Grundsticke durchweg
schmaler und daflir tiefer zuschneiden wirde. Aber dann
hat dies eine andere Konzeption zur Folge, weil einige Stich-
straBen dann entbehrlich werden. Man kann sie einsparen.

5.3 Uberpritfung der ErschiieBungskosten

Ermittelt man die StraBen- und Wegebaukosten (ohne Bo-
denkosten) und bezieht man diese auf 1 m? Nettobauland,
sc ergeben sich insgesamt 49,40 DM/m#, wovon 4,50 DM/m?
auf das ErschlieBungsgrin, 2,85 DM/m? auf die internen
Wege entfallen. Der Anteil der Bodenkosten betragt bei 50
bis 100 DM/m? Bodenpreis und einem ErschlieBungsfié-
chenanteil von 0,41 m2/m? 20,50 bis 32,80 DM/m? Nettobau-
land. Insgesamt verursacht der Planentwurf also einen Er-
schiieBungsaufwand (StraBen, Wege, Platze, Erschlie-
Bungsgriin) von 69,90 bis 82,20 DM/m? Baugrundstick. Bei
einem Selbstbehalt der Gemeinde von 10 % (§ 129 Abs. 1
Satz 3 BBau@), entsprechend 7 bis 8,20 DM/m?, verbleiben
kalkulatorisch als ErschiieBungsbeitrag BBauG fir 1 m 2
Baugrundstiuck 62,90 bis 74,00 DM!

Hinsichtlich der Beitrage zur Kanalisation und zur Wasser-
feitung errechnet sich — was hier nicht naher erlautert wer-
den soll — je nach Kanaltiefenlage eine Belastung von 8,60
bzw. 11,10 DM/m? Baugrundstiick. Addiert man Erschiie-
Bungsbeitrag und Anliegerbeitrage Kanal und Wasser im
Sinne der oben begrindeten kalkulatorischen Vorpriifung
des Planes, so belastet die Herstellung der technischen In-
frastruktur das Baugrundstick bei Bodenpreisen von 50 bis
100 DM/m?2 mit 72,50 bzw. 74,00 DM/m? bis 83,60 bzw. 85,10
DM/m2,

5.4 Die Kosten des baureifen Grundstickes

Je m? Grundsttick hat der Bauherr allein 72,50 bis 85,10 DM
fir die Baureifmachung, dazu 50 bis 100 DM Bodenpreis zu
zahlen, in Summe mithin 122,50 bis 185,10 DM. Bei einer

Abb.9:  Ausschnitt aus einem Bebauungsplanentwurf.

Bauplatzgréfe von 500 m? sind von thm daher 61 250,— DM
bis §2 6560,— DM aufzubringen, wovon 36 250,— DM {59 %)
bis 42 550,— DM (46 %} auf die ErschlieBung entfallen. Es
leuchtet ein, daB diese Kosten auBer Verhaltnis stehen.

Angesichts dieses Ergebnisses wirft sich natdrlich wieder-
um die Frage auf, ob die im Pianentwurf vorgesehene Er-
schiieBung im Sinne des § 129 Abs. 1 Satz 1 wirklich ,erfor-
derlich” ist. Es wére schon gut, wenn die Planer die Recht-
sprechung zu § 129 Abs. 1 und § 127 BBauG studieren wir-
den (15}, bevor sie Bebauungsplanentwirfe den Gemeinden
vorlegen. GewiB haben die Gemeinden, wie sich aus der
Rechtsprechung und den Kommentaren zum BBauG ergibt,
hierbei einen weiten Ermessensspielraum. Auch ist von Be-
lang, unter welchen finanziellen Bedingungen das Bauland
beschafft und bereitgestellt werden kann, und ob u. U. auch
ein ,politischer Preis® seitens der &ffentlichen Hand ge-
wahrt wird, mithin ein niedriger Rohbaulandpreis méglich
ist. Aber wie auch immer, Gemeindevorstand und Gemein-
derat werden zur BeschluBfassung eines Bebauungsplanes
eine Vorlage erwarten durfen, die sich klipp und klar auch
mit den finanzieilen Konsequenzen befaBt. Erfahrungsge-
maB ist bei Planern ein solches Verlangen wenig beliebt,
mit ,kleinlichen Rechnereien® gibt man sich ungern ab und
dgie gesetzliche Forderung des § 9 Abs. 8 BBauG wird meist
nur sehr pauschal abgehandelt. Auch gibt es Bestrebungen,
aus Absatz 8 die lastige Verpflichtung zur Darlegung von
Kosten und ihrer Aufbringung wieder herauszustireichen.
Angesichts der prekéren Lage gemeindlicher Haushalte er-
scheint es geradezu als &ffentlicher Belang, inwieweit die
Gemeinde den ErschlieBungsaufwand aber ErschlieBungs-

705



beltrédge und Anliegerbeitrége refinanzieren kann. Es ist die
Frage, ob Volksvertreter und Genehmigungsbehtrden es
hinnehmen, Uber die wirtschafttichen Folgen einer Bebau-
ungsplanung im unklaren gefassen zu werden. In erster Li-
nie aber ist es e¢in Anliegen der Gemeinde zu erfahren, wie
der Gemeindesickel und die Bauherren helastet werden
und wie Kosten und (stadtebaulicher) Nutzen sich zueinan-
der verhalten.

5.5 Der finanzielie Beitrag der Gemeinden

Endlich sei noch eine Abschatzung gebracht, welche finan-
zielle Eigenleistung die Gemeinde im Planbereich zu erbrin-
gen hat. Zun#chst obliegt ihr die Ubernahme der nicht Gber
ErschlieBungsbeitrdge (BBauG) gedeckten Aufwendungen,
das sind mindestens 10 % des beitragsféhigen Erschlie-
Bungsaufwandes. Nicht beitragsfdhige ErschlieBungsania-
gen und gemeindliche Folgeeinrichtungen, die sie voll liber-
nehmen miBte, fallen im Plangebiet nicht an. Die Erschlie-
Bungsfldche betrdgt 39168 m? Mithin hat die Gemeinde
hiervon bei 50 bis 100 DM/m? Bodenpreis einen Anteil von
195 800 DM bis 391 600 DM zu tragen — 10 % der Flache in
die Rechnung gesetzt.

Die Baukosten fUr StraBen, Wege, Pldtze und Erschiie-
Bungsgridn sind mit 4 700 000 DM zu veranschlagen; hiervon
hat die Gemeinde 470 000 DM zu ubernehmen, einschlieB-
lich des Bodenanteils, mithin 665 800 DM bis 861 600 DM.

Was Kanalisation und Wasserleifungsnetz anbetrifft, so
werden die kommunalabgabenrechtlich zu erwartenden
Baukosten von 490 000 DM bzw. 630 000 DM (6ifentliche Ka-
néle) sowie von 425 000 DM (6ffenttiche Wasserleitung) Uber
Anliegerbeitrdge (AnschluBgeblhren) nach der gemeindii-
chen Entwésserungssatzung und Wasserversorgungssat-
zung getragen, sofern diese Satzungen ausreichende An-
schluBgebiihren zum Bau der dffentlichen Leitung vorse-
hen. Fiir Betrieb und Unterhaltung dieser Anlagen sowie fur
Kapitaldienst, der durch Mittelaufnahme fir durch Anlieger-
beitrdge nicht gedeckte Baukosten erforderlich wird, kom-
men die Benuifzungsgebihren auf (Kanalgebihr, Wasser-
geld). Hieraus wirden sich also fir die Gemeinde aus dem
Plangebiet keine nachhaltigen Probleme ergeben. Die Ko-
sten der {privaten) HausanschiuBleitungen werden von den
Grundeigentimern (Bauherren) voll Gberncmmen.

Jedoch hat die Gemeinde die &ffentiichen ErschiieBungsfis-
chen, soweit sie sie als Verkehrsanlagen anzusehen sind, zu
beleuchten und sie insgesamt zu unterhalten. Das gilt im
beschriebenen Planungsfall auch fur die éffentlichen Wege
zwischen den Baugrundsticken. Diese Verpflichtungen
sollten allgemein es den Gemeinden nahelegen, im Umfang
dieser Flachen MaB zu halten. Bei der StraBenreinigung hin-
gegen kann die Gemeinde sich durch Qrissatzung entla-
sten. Die H6he der Gebdhr freilich bleibt von der GréBe und
Art der zu reinigenden Fldchen im Gemeindegebiet night un-
beeinfluBt.
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6 Ein anderes Planbeispiel

6.1 Stddtebauliche Konzeption

Im Biid 10 wird der Bebauungsplan Jungholzheide aus der
stadtebaulichen Entwickiungsmafinahme Meckenheim-
Merl (bei Bonn) vorgestelit (14). Der Plan ist dadurch charak-
terisiert, daB er durchweg Grundstticke fur Einfamilienh&u-
ser ausweist, aber mit unterschiedlichen Hausformen: Ein-
zelhauser, Reihenh&user und Hofhduser in Teppichhausbe-
reichen. Das ErschlieRungsnetz ist auf die abwechslungs-
reiche rdumliche Gruppierung der Baukérper ausgerichtet
und nach anbaufreier Sammelstrafe, AnliegerstraBe, be-
tahrbaren und nichtbefahrbaren Wohnwegen differenziert.
Das heute wieder 56 baliebte Motiv des Wohnhofes ist
mehrfach vertreten. Die Realisierung dieser Planung erlaub-
te, Erfahrungen mit unterschiedlichen ErschlisBungsfor-
men mit tiefbautechnischen Rationalisierungseffekten so-
wie mit Koordinierung von MaBnahmen im Planungs- und
BauprozeB, in Abstimmung mit dem Hochbau, zu sammein
und Maglichkeiten von Einsparungen herauszufinden.

Anzumerken ist, da® der VerkehrserschlieBung dieses zwi-
schen 1976 und 1981 bebauten Areals noch die RAST-E 1971
zugrunde lag. Diese Richtlinie ermoglichte namlich bereits
befahrbare Wohnwege, was in der 6ffentlichen Diskussion
um die RAST immer verschwiegen wird. In Meckenheim-
Merl wurden die ,Mischflachen-Wege" gegentber den Auf-
sichtsbehérden durchgesetzt, wobei man sagen sollte, daB
es nicht die Stadtebaureferenten waren, die Schwierigkei-
ten machten, sondern gewisse Tiefbaudmter und auch man-
che Verkehrsjuristen bei den Regisrungen. Diese befahrba-
ren Wohnwege haben sich bewahrt. Man kdnnte sie nach
heutiger Kenntnis und Erfahrung auch noch etwas knapper
bemessen, wie auch Antieger- und SammelstraBen.

Auch hinsichtlich der Millabfuhr gentigt das ErschlieBungs-
system den Anforderungen. Fir die MUllbeseitigung ist ein
Zweckverband zustandig, der private Abfuhrunternehmen in
Auftrag hat. Diese kommen mit den geschaffenen Verkehrs-
antagen — und zwar im Rahmen der geltenden Vorschriften
— zurecht.

6.2 Fldchenbilanz

Eine Analyse der Flichen des Plangebietes erbringt, daB
22.9 % des Bruttobaulandes auf ErschlieBungsfldchen ent-
fallen, 77,1 % auf Nettowohnbauland, bei einer mittleren
BaugrundsticksgroBe von 424 m2 Von der ErschlieBungs-
flache sind 2,9 % Anteil SammelstraBe, 6,6 % Anliegerstra-
Be, 8,2 % befahrbare Wohnwege nebst Wendeflachen, wih-
rend freigefuhrte FuBwege 4,3 % und ErschlieBungsgriin
0,9 % des Bruttobaulandes ausmachen. Befahrbare Er-
schlieBungsanlagen sind mithin mit 17,7 % vertreten, nach
Abzug des Grinstreifens an der SammelstraBe mit 16,6 %,
wahrend das ErschlieBungsgrin einschtieBlich der freige-
fithrten FuBwege und Kinderspielpldtze mit 0,9 + 1,1 + 4,3
= 6,3 % zu Buche schlagt. Wichtig ist die Feststellung, da
1 m? Nettobauland (Grundsticksfidche) mit 0,30 m? Erschlie-
Bungsflache belastet ist, ein Ergebnis, das ais angemessen
bezeichnet werden darf. Fdr den vorher analysierten Bebau-
ungsplan waren 0,41 m#¥m? abgeleitet worden.

Unter heutiger Sicht hitte man bei Jungholzheide die Ab-
messungen mancher Verkehrsanlagen noch verringern kon-
nen mit dem Ergebnis, den Prozentsatz hefahrbarer Er-
schlieBungsanlagen vielleicht auf 17 % und weniger herun-
terzudriicken. Einige der WohnhofstichstraBen sind recht
kurz ausgelegt, daher in der ErschlieBungszonennutzung
nicht sonderlich kenomisch. Man hat dies aber in Kauf ge-
nommen im Interesse einer raumlichen Konzeption mit zahl-
reichen Wohnhofvarianten.

7 Folgerungen

Bei der stadtebaulichen Entwicklung eines Getdndes spie-
len nicht nur der standortbedingte duBere ErschlieBungs-
aufwand und der in diesem Beitrag diskutierte bebauungs-
planmaBig weitgehend besinfluBbare innere ErschlieBungs-
aufwand eine Rolle, sondern auch die kommunalen Folge-
einrichtungen, die von der Gemeinde zu leisten sind. Der auf
diese Weise ermittelte ,stadtebauliche Aufwand® einer
Stadterweiterung oder einer Neusiedlung auf ,griiner Wie-
se* ist sehr unterschiedlich und auch vom Bodenpreis ab-
hangig, sollte daher vor Standort- und Planungsentschei-
dungen ermittelt werden (16}, (17), (18).

Bei der Erarbeitung der Bebauungsplanentwirfe und der
Fachplanung ErschlieBung sind alle M&glichkeiten, Fla-
chen und Kosten einzusparen, zu nutzen. Voraussetzung
hierzu ist, die 6konomischen Zusammenhénge und Grund-
s&tze zu beachten und die neuen Empfehlungen sinngeméas
zu verwerten. Im ErschlieBungsbereich genfigt es aber
nicht, das Augenmerk nur auf die Verkehrs- und Grinania-
gen zu richten, man mub auch den Leitungskomplex planen
und insbesondere fiir eine wirtschaftlich und &kologisch
vertretbare Abwasserbeseitigung sorgen, eine Aufgabe, die
nicht isoliert, sondern nur in enger Verbindung mit der Erar-
beitung des Bebauungsplanes geldst werden kann.

SchlieBlich wére zu prafen, ob man nicht da und dort Bebau-
ungspldne, die allzu Uppig mit Flachen umgehen, &ndern
oder gar aufheben und neu aufstellen sollte. Der planeri-
sche und kommunalpetitische Aufwand lohnt, wenn Erspar-
nisse im ErschlieBungsbereich, dafir Gewinn an Nettobau-
land, d. h. eine gréBere Zahl von Baugrundsticken auf glei-
cher Entwicklungsfiache gewonnen werden.

Alles in allem ist daher die Forderung zwingend, sich auch
die wirtschaftlichen Folgen stddtebaulicher MaBnahmen
klarzumachen, sowohl hinsichtlich der Leistungsfahigkeit
der privaten Investoren, Eigentiimer und Mieter wie auch der
betroffenen Gemeinde. Diese kommunalwirtschaftlichen
und privatwirtschaftlichen bzw. wohnungswirtschaftlichen
Konsequenzen milssen bei den Bemuhungen um eine ge-
ordnete Siedlungsstruktur mit bestimmten wohnungspoliti-
schen Zielsetzungen sorgsam bedacht werden. Da hierbei
auch bodenwirtschaftliche und bodenpolitische Uberlegun-
gen eine entscheidende Rolle spielen, darf man diese
ehensowenig Obersehen wie eine Auseinandersetzung mit
der Frage, wie man praktisch vorgehen kann, um die stadte-
bauliche Wertschdpfung den verschiedenen Beteiligten in
gerechter Weise zugute kommen zu lassen (19).

Eine ausfihrlichere Fassung dieses Beitrags ist in der
Schriftenreihe des Niedarsachsischen Stadte- und Gemein-
debundes unter dem gleichen Titel 1985 ver&ffentlicht wer-
den.
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Thomas Grohé

Flachensparendes Bauen — neue Ansatzpunkte zum Schaffen gesunder Wohnumwelt?

+Unsere Verantwortung gegentber kommenden Generatio-
nen gebietet es, dienatlrlichen Lebensgrundlagen vor nach-
haltigen Stérungen und Schéden zu bewahren. Schutz der
Umwelt ist zu einer vordringlichen politischen Aufgabe ge-
worden, weil in der Vergangenheit aus Umweltbelastungen
viele Probleme und Gefahren erwachsen sind, die entweder
nicht erkannt werden konnten oder im eigenen Lande und in-
ternational nicht konsequent bekampft wurden. Die zuneh-
mend erkennbaren Schaden an unseren Waidern, an Kunst-
und Bauwerken, die Verluste an wildlebenden Pflanzen- und
Tierarten sowie die Gefahrdung unserer Gesundheit durch
verunreinigte Luft, Gewésser und Bdden zwingen zu schnel-
lem Handeln. Umweltschutz ist nicht nur ethisches Gebot, er
ist auch ein Gebot wirtschaftlicher Vernunft. Die Sicherung
der natarlichen Lebensbedingungen steht unter dem beson-
deren Schutz der staatiichen Ordnung.“"

Die hier formulierten Verpflichtungen far kiinftige Umwelt-
politik sind einem EntschlieBungsantrag der Regierungs-
fraktion entnommen.

Man kann nur hoffen, daB sie sich maglichst bald auf alien
Ebenen von Planung und realer Umweltgestaltung und -be-
einflussung durchsetzen.

Bisher scheint sich das allerdings auf vereinzelte Projektstu-
dien oder Pilotprojekte zu beschranken. Mein eigener Ar-
beitsbereich in der Bundesforschungsanstalt fir Landes-
kunde und Raumordnung zum Beispiel hat eine solche Er-
weiterung erfahren: Angetreten mit der Aufgabe: ,Sicherung
wohnungsnaher Gran- und Freiflachen” beschéaftige ich
mich heute schwerpunktmaBig mit Fragen der Stadtikolo-
gie und der integrierten Planung.?

In der Praxis aber herrscht nach wie vor das allseits bekiagte
JVollzugsdefizit“; sténdig ist die Rede von ,Problemgebie-
ten®, vom Scheitern der ,Kahlschlagssanierungen® mit ih-
rem nicht mehr tragbaren Verwattungs- und Finanzaufwand.
Neue Schlagworte beherrschen das Feld: ,flachenhafte Ver-
kehrsberuhigung®, ,Stadterneuerung in kleinen Schritten”
oder ,behutsame Stadterneuerung®, ,Wohnumfeidverbesse-
rung” — aber auch Luxusmodernisierung, soziale Verdrén-
gung, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen usw.
Schlielich gehért ebenso dazu das ,flAchen- und kosten-
sparende Bauen®.

Was allen diesen Bezeichnungen von stadtebaulichen Teil-
strategien gemein ist: Hinter ihnen verbergen sich meiner
Meinung nach Planungsunsicherheit und stadtentwick-
lungspolitische Ratlosigkeit.

Dennoch bietet jede dieser Einzelstrategien Ansatzpunkte
fur Méglichkeiten von Problemlésungen.

Wichtig dabei ist aber ihre Einordnung in ein Zielsystem, zu
dessen Erreichung sie alle ihren spezifischen Beitrag leisten
kénnen und sollten.

lch will deshalb im folgenden versuchen, aus landespflegeri-
scher Sicht die Strategie des flachen- und kostensparenden
Bauens einzuschéatzen.

Bevor ich aber zu konkreten Antworten auf die gestellte Fra-
ge komme — und zu einigen Forderungen — will ich die in-

haltlichen Kriterien entwickeln, die dann zur Beurteilung her-
angezogen werden sallen.

Dazu wird kurz erlautert, was unter Wohnumfeld zu verste-
hen ist und welches die zentralen Funktionen von Stadtgriin
sind.

Aus beidem zusammengenommen lassen sich vier Thesen
ableiten zum Thema ,Wohnen in gesunder Wohnumwelt”
und daraus ergeben sich dringende Forderungen an die Stra-
tegie des ,Flachen- und Kostensparenden Bauens®.

1 Das Wohnumfeld

N&hert man sich dem Wohnumfeld z. B. von den praktischen
Beispielen der diesbezuglichen VerbesserungsmaBnahmen,
so scheint das Wohnumfeld nur aus den

@ Hinterhofen (Hinterhofbegrinung) und der

@ StraBenbegriinung {im Zusammenhang mit Verkehrsberu-
higung) zu bestehen.

Diese faktische Beschriankung wird dem Preblem aber in kei-
ner Weise gerecht. Wohnumfeld ist weit mehr als die gestal-
tete Flache vor oder hinter dem Haus.

Wohnumfeld ist derjenige Umweltausschnitt, der vom Stadt-
bewchnear am unmitteibarsten und intensivsten erlebt wird,
in dem er aufwachst, einen Grofteil seiner Freizeit verbringt
oder dem er zu entfliehen sucht, wenn es seinen Bedurfnis-
sen keine Méglichkeiten zur Realisierung bietet.

Wohnumfeld ist also ein hochgradig vernetztes System der
verschiedensten Funktionen und Nutzungsanspriiche, das
in seinen wesentlichen Qualitaten von drei Komplexen ge-
préagt wird. Dies sind im einzelnen die drei Bereiche, wie sie
Abb. 1 schematisch darzustellen versucht:

— die nattirlichen Gegebenheiten wie Topographie, Klima-
geographische Lage, Eigenheiten des Bodens und des
Wasserhaushaltes usw.;

— die Ergebnisse menschlichen Tuns, d. h. die gebaute/ge-
staltete Umwelt, als da sind: Gebaude jeder Art und
Funktion, technische Infrastrukturanlagen, Verkehrs-
und Kommunikationssysteme, aber auch Freirdume und
Griinanlagen aller Art.

— und schlieBlich die sozio-kulturellen Eigenarten des Ge-
bietes wie die Stadtteil- oder Vierteltraditionen in all ihrer
Vielfalt (z. B. Vilten- oder Arbeiterviertel), dazu gehdren
Kneipenkultur ebenso wie Kino oder Oper, das &rtliche
Vereinsleben, die Altersstruktur, der Anteil auslandi-
scher Mitbarger, die Bildungsstruktur usw. Dabei kommt
den Obergeordneten gesellschaftlichen Rahmenbedin-
gungen eine entsprechende, das Gesamte stark pragen-
de Funktion zu.

BT-Drucksache 10/1983 vom 14. 9. 1983, EntschlleBungsantrag der
Regierungsfraktionen.
s. hierzu die Hefte 7—8, 1981 und 10, 1982 der BfLR-Schriftenreihe

JInformationen zur Raumeniwicklung®, Bonn-Bad Godesberg,
1981 bzw. 1982.
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sonale Funklionen

Chergebiet)iche
Abhingigkeiten und
Yechselvirkungen -

Abb. 1:  Wesentliche Bestandieile des Wohnurmfelds. Auf der Basis
der natdrlichen Gegebenheiten und mit ihnen in stdndiger wechsel-
seitiger Beeinflussung entstand und entwickelt/verandert sich das
Wohnumfeld sténdig weiter — ebanfails mit permanenter Wechsel-
wirkung zwischen den beiden Komplexen ,gestaltete Umwelt’ und
,sozio-kulturelle Bedingungen’.

Obwohl diese Skizze ldngst nicht vollstandig ist, vor allem
die Erscheinungsformen bertcksichtigt und nur andeu-
tungsweise auf die zahllosen Wirkungsverflechtungen ein-
geht, die zwischen den Einzelfaktoren bestehen, ist doch
deutlich geworden, daB das Wohnumfeld eben kein einfa-
cher Planungsgegenstand ist.

Als positiven Merkpunkt kann man dennoch festhalten: Die
meisten Einzelbestandteile des Wohnumfeldes sind
menschlich beeinfluBbar: Wahrend die gebaute und die so-
zio- kultureile Umwelt direkte und variable Planungsgréfen
sind, sind die nattrlichen Gegebenheiten eher als mehr oder
weniger feststehende RichtgrdBen zu betrachten.

weilere okologiscne Raumglrederung,
Regulationstunklioner Starilbiid

halbgfieniliches
Eriin

Stiznillches Gein
Hinterncie StraBengron
Vorgaren Gronaniagen
Kigshgarien Sportitichen
Brach.chen Parks
Baulicken
Abstandsoriin
Sehulhole
Kwngetganen

Hale

privates Eriin
Dachgaden
Blumenkisien
BalkonbapHanzung
Garagendachgrun
wiflen

p rehohygienische Funklianen

Erhglungsiunktiongn

Abb. 2. Grundkategorien des Stadtgrins und ihre Vernetzung. Es
werden schematisch vereinfacht die positiven Wirkungen zusam-
mengefabt, die vom Stadtgrin ausgehen. Dabei Ist zu beachten, daB
sich die einzelnen Grinkategorien (privates, halbéffentliches und 6f-
fentliches Grin) in ihrer Benutzbarkeit (u. a. wegen der unterschiedli-
chen Besitzverhaltnisse) und in ihrer Skologischen Einzeifunktion
durchaus unterscheiden, daf} sie sich aber in den Méglichkeiten,
stédtebaulich und stadtdkologisch wirksam zu werden, nicht nur ad-
ditiv erganzen, sondern in ihrem Zusammenwirken auch eine héhere
Qualitat und damit auch eine zentrale Bedeutung eriangen.
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2 Die Rolle des Griins im Wohnumfeld

Ist das Wohnumfeld also derjenige Umweltausschnitt, des-
sen umfassende Qualitat flir das Wohlbefinden der darin ie-
benden Menschen von unmittelbarer Bedeutung ist, so kom-
men dem Wohnumfeldgran hier einige besondere, zentrale
Funktionen zu. Abb. 2 faBt diese sechs positiven Wirkungs-
méglichkeiten schematisch zusammen und zeigt ihre ge-
genseitige Vernetzung.

2.1 Klimaverbesserung

Pflanzen geben Sauerstoff ab, filtern die Luft durch Staub-
und Schadstoffbindung. Sie tragen zur Regulierung klein-
und groBraumiger Luftaustauschprozesse und Temperatur-
gefélle bei, reichern die Luft mit Feuchtigkeit an, bewirken
Luftabkahlung durch Beschattung und Verdunstung.

2.2 Regulation und Stabilisierung des Okosystems

Granflachen sind nicht versiegelt, lassen Niederschiige ver-
sickern, regulieren den Wasserhaushalt im Boden. Das be-
deutet: Entlastung der Regenwasserbehandlungsanlagen,
Anreicherung der Grundwasserstécke, Schadstoffbindung
im Wurzelbereich; insbesondere bei naturnah angelegten
oder belassenen Griinraumen, gibt es gréBere pflanzliche
Artenvielfalt, mehr Einnischungsméglichkeiten (6kologi-
sche Nischen) fur Pflanzen und Tiere und so eine teilweise
Melioration und Stabilisierung des Okosystems Stadt mit
mehr Regenerationszonen und ékologischen Zellen.

2.3 BRaumgliederung Stadtbild

Durchgriinte Stidte sind keine ,,Beton- und Asphaltwisten®.
Sie wirken lebendiger durch mehr Formen- und Farbenviel-
falt, groBere Aspekt- und Perspektive-Varianz. Ihre Quartiere
und Stadtteile haben mehr Eigencharakter und bieten mit ih-
rem gréBeren Abwechslungsreichtum mehr Moglichkeiten
zur Identifikation und Orientierung. .

2.4 Soziale Funktionen

Grane Freiraume und durchgriinte Bereiche reizen zum Ver-
weilen, bieten Méglichkeiten zu kurzer Erholung, zu freier In-
teraktion und Kommunikation. Je nach Griinkategorie wer-
den vielfaltige und verschiedene soziale Verhaltensweisen
erlebt und erfahrbar {erlernbar). Das Griln ist dabei motivie-
render und integrierender Faktor zugleich. Griine Freirdume
sind besonders wirksame ,Anti-Stress-Mittel“.

2.5 Psychohygienische Funktionen

Grin beruhigt. Grane Freiraume férdern das allgemeine
Wohlbefinden. Da, wo sie nicht vorhanden sind, entstehen
Mangelgeflihle. Besonders naturnahes Griin in der Nahe der
Wohnung ist fir die Sozialiation von Kindern duBerst wich-
tig. Das sich Verandernde (Wachsen, Bluhen, Verwelken,
Jahreszeiten. . ) und das Lebendige (Vigel, Kleintiere...)
sind in ihver Begreifbarkeit wesentliche Stimulantien fur die
Entwicklung von SelbstbewuBtsein, Kreativitat und Phanta-
sie, von sozialer Kontakt- und Konfliktfahigkeit.

2.6 Erholungsfunktion

Mehr griine und bedtrfnis-gerecht gestaltete Freirdume in
der Stadt bieten mehr Erholungsmdéglichkeiten fir die Stad-
ter. Sie sind somit ein direkter Beitrag zur Minderung des Er-
holungstourismus am Wochenende und zur Senkung des
Drucks auf die Landschaft. Vielfaltiges Grun erhdht die Qua-
litat der innerstadtischen Lebensbedingungen insgesamt
fur Wohnen, Arbeiten, Tages- und Kurzzeiterholung.



Griinelemente sind, wie ersichtlich, wesentliche Bestandtei-
le der vielfaltigen Funktionszusammenhénge eines Wohn-
umfeldes. Aber sie finden noch langst nicht in den alltagli-
chen Planungen und Abstimmungsprozessen die ihnen an-
gemessene Berlcksichtigung — weder bei der Personalaus-
stattung noch bei der Finanzmitteleinteilung und erst recht
noch nicht im politischen DurchsetzungsprozeB, wo derzeit
die Kammerer oft das letzie Wort haben.

3 Wohnen in gesundem Wohnumfeld — Forderungen

Faft man die angesprochenen Gesichispunkte zusammen,
s0 ergibt sich eine Reihe von Forderungen an ein Wohnum-
feld, das als gesunde Wohnumwelt betrachtet werden kann
und an die entsprechenden Planungen, insbesondere natdr-
lich an die Bauleitplanung der Kommunen.

Und in diese Richtung ist ganz aligemein vor aliem auf fol-
gende Konsequenz hinzuweisen:

Erste Prioritat muB® all den MaBnahmen beigemessen wer-
den, die zu einer Uberwindung ressort-beschrankter sektora-
ler Sichtweise beitragen oder anders gesagt, die einer quer-
schnittsorientierten und integrierten Betrachtungsweise
und Planungspolitik zum Durchbruch verhelfen, da nur eine
solche Planung dem komplexen Charakter des Wohnumfel-
des gerecht werden kann: ’

Verallgemeinert man die bisher vorhandenen Erfahrungen
der Planungsmethedik und Planungspraxis sowie die Anfor-
derungen, die sich aus dkologischer Sicht an Fach-Planun-
gen ergeben, so hatte sich eine solche integrierte Planung
an folgenden Prinzipien zu orientieren:

.— Integrierte Planung umfaBt alle Stufen von Planungs-
prozessen, von der Problemdefinition bis zur Projektreali-
sierung. ’

— Da gewdhnlich im Verlauf der Planstellung und Planum-
setzung immer wieder bis dahin tubersehene Einzelproble-
me erst klar zutage treten {und wiederum geidst werden
miissen), mu integrierte Planung mehr als ginen einmali-
gen Planungszyklus umfassen. Durch Rickkoppeiung
von der jeweiligen Realisierungsphase auf vorauslaufen-
de Planungsphasen zwecks Planungskorrektur erhélt die-
ser Planungstyp den Charakter integrierter Systempla-
nung, um den kemplexen Anforderungen von Okosyste-
men gerecht zu werden.

— Ein wesentliches Kennzeichen integrierter Planung istihr
interdisziplindrer Ansatz.

— |ntegrierte Planung bezieht alle Faktoren, die fur die Pro-
blemliésung relevant sind (oder es werden kénnen), mit
gin. Spezialaspekte werden im PlanungsprozeB nur dann
schwerpunktmé&Big hervorgehoben und behandelt, wenn
sie sich als dominante Engpasse erweisen. ’

— Aufgabe integrierter Planung ist nicht nur, das sie ,hori-
zontal* die isolierten Fachplanungsbereiche im Pla-
nungsprozeh zusammenfuhrt, sondern auch, daf sie ,ver-
tikal“ integriert, also die hierarchisch tber — bzw. unter-
geordneten Planungsebenen koordiniert, damit Erfahrun-
gen und Erkenntnissen weitergegsben werden kénnen.

— Integrierte Planung ist in allen Phasen des Planungspro-
zesses Offentlich, das heit: In jeder Phase sind Zeitrdu-
me vorgesehen, in denen die Zwischenergebnisse, die
von den offiziellen Planungsbeauftragten jeweils erarbei-
tet worden sind, in der Offentlichkeit diskutiert und kon-
sensfahig gemacht, d. h. korrigiert werden kbnnen.“3

DaB dies notwendig ist, sollen die folgenden Thesen bele-
gen, mit denen auch beschrieben werden soll, was unter
+Wohnen in gesunder Umwelt" zu verstehen ist:

3.1 Wohnen in gesunder Umwelt heiBt: Wehnen in einer
Siedlung, die klimagerecht gestaltet ist, d. h. z. B,

— gute Durchloftungsverhaltnisse (Grinzage)

— keine Staus von Kaltluft und Vermeidung von Strukturen,
die zu Inversionsbelastungen fiihren kénnen

— viel grine Freirdume, d. h. hoher Grunflachenanteil we-
gen der oben geschilderten Kiimafunktionen des Griins.

3.2 Wohnen in gesunder Umwelt heiBt zweitens: Wohnen
in einer emissionsarmen Siedlung. Also

~ energiesparende Bauweisen,

— Ausnutzung von Sonnenenergie, Fernwarme bei Warme-
Kraft-Kopplung und anderer alternativer und regenerier-
barer Energien (Biogas, Warmepumpen usw.) —

— abher auch energiebewuBte Verwendung von Baumateria-
lien, will sagen: Wiederverwendung von Altmaterial und
Verwendung von Baustoffen, die zu ihrer Herstellung we-
nig Energie bedtrfen. Das sind in der Regel regional vor-
findbare Materialien und

— Verwendung nicht toxischer Materialien,
— klimagerechte Bauweisen (Sodausrichtung) und

— Wohnen in einer Siedlung, deren ErschlieBungssysteme
den realen Bedlrfnissen entsprechend ausgelegt und ge-
staltet sind (z. B. befahrbare Wohnwege versus Erschlie-
BungsstraBen nach RAStE);Forderung der nicht PKW-ge-
bundenen Verkehrssysteme (Fahrrad, FuBwege, OPNV).
Dadurch kénnen die Emissionen des Autoverkehrs (Abga-
se und Larm}) gemindert werden.

3.3 Wohnen in gesunder Umwelt heiBt drittens: Wohnen in
einer Umwelt, die soziale Ansprichen gerecht wird. Das be-
deutet z. B.

— ausreichend Wohnraum in der erforderlichen Qualitét,
auch for Sonder- und Risikogruppen und alle Gruppen mit
hesonderen Bedlrfnissen, wie z. B. Familien mit Kindern,
Arme, soziale AuBenseiter, Behinderte, Alte und auslan-
dische Mitblrger,

— Bau und Gestaltung von Hdusern, Wohnungen und einem
Wahnumfeld, das die Kommunikation zwischen den so-
zialen Gruppen und die Aufhebung von Isolation, Anony-
mitdt und sozialer Segregation férdert,

— die Siedlung muB for die verschiedenen Anspriche der
verschiedenen Altersgruppen geniigend Verhaltens- und
Bewegungsspielraum haben,

— die Trennung von Arbeiten, Wohnen, Versorgung, Freizeit
sollte moglichst weitgehend abgebaut werden,

— der tagtiche Bedarf sollte in der Siedlung gedeckt werden
koénnen oder durch entsprechende Verkehrsanbindung
{(OPNV} erleichtert werden.

Gleiches gilt far die Versorgung mit Schulen, Gesund-
heits- und kulturellen Einrichtungen.

3.4 Wohnen in gesunder Wohnumwelt heiBt viertens ganz
einfach: Wohnen in einer schénen Siedlung

— Formgebung und Dimensionierungen der Gebaude, der
Platze und StraBen und besconders auch der Freirdume
dtirfen nicht ,erschlagend® sein, sondern — orientiert an
dem Kriterium vielfacher Benutzbarkeit — sie missen
eine Identifikation der Bewohner mit ihrer Wohnumge-
bung nicht nur erméglichen, sondern fordern.

%) GROHE, T., Informationen zur Rahmenentwicklung 10-1982, 8.

803 1.
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— Zu einer schénen Umwelt gehort unbedingt ihr Reichtum
an Reizen (die Spanne vom Stadtplatz chne Baum bis hin
zum naturnahen Biotop), ihre Vielfaltigkeit an individuel-
len Gestaltungen bei gleichzeitiger Einheit des Gesamt-
gefiiges, kurz ihr Erlebnisreichtum.

4 Die Strategie des flichensparenden Bauens

soll vor diesem Hintergrund betrachtet werden. Dazu sind zu-
néchst einige Bemerkungen zu ihrem wesentlichen Inhalt
und den Zielen nétig.

4.1 Die Ausgangslage ist durch eine Entwicklung gekenn-
zeichnet, wie sie in Abb. 3 deutlich wird, kurz:

— stagnierende Bevélkerungsentwickiung

— abnehmende Zahl von Erwerbstatigen (Steigerung der
Dauerarbeitslosigkeit)

— aber rapide zunehmende Siedlungsflache.

Entwickiung der Siediungsfliche, der Wohnbevdlkerung
und der Anzahi der Erwerbstatigen 1965 bis 1980

Index {1985 = 100)

130
! Siedlungsflache
120 /
b
110 P
1
} !f‘—“_h— " e e e =] Wohnbevélkerung
-
-
—
100
R
-'.‘ o Erwerbstatige
: (A 2 ol
90
1865 1470 1975 1980

Abb. 3: Entwicklung der Siedlungsfidche, der Wohnbevélkerung
und der Anzahl der Erwerbstétigen 1965— 1980.

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bodennutzung und Ernte, Fach-
serie B, Reihe 1, 1965—1975. Statistisches Bundesamt, Pflanzliche
Erzeugung, Fachserie 3, Reihe 3, 1976—1978. Statistisches Bundes-
amt, Statistische Jahrblicher for die Bundesrepublik Deutschland,
1965—1980. Berechnungen und Graphik der BfLR

Aus: Raumordnungsbericht 1982 (S. 19, BT-Drucksache 10/210}.

Far diese Zunahme im Bereich der Siedlungsflachen macht
der Raumordnungsbericht drei Ursachen verantwortlich:

— Die im Bundesdurchschnitt gestiegenen Anspriuche an
Wohnflache/Person: von 1950 etwa 15 m? auf etwa 34
m?Person im Jahr 1981/82. Dieser Bundesdurchschnitt
ist allerdings wenig geeignet zur Widerspiegelung der
Realitéat gerade in Verdichtungsgebieten, wo teilweise
4—6 m? Wohnraum/Person Oblich sind und hier von den
sozial Schwichsten hingenommen werden missen. Der
Durchschnitt wurde indes durch die tberdimensionierten
Représentationsanspriiche der Besser-Verdienenden in
die Hohe gedriickt (z. B. Villen, einzelstehende Prachtpa-
villons, Luxusmodernisierungen mit Wohnungszusam-
menlegungen usw.). Ein weiterer planungsrelevanter
Faktor sind die zunehmenden Zahlen jangerer und klei-
nerer Haushalte.
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— Die gestiegenen Anspriiche seitens der Wirtschaft (Ge-
werbe- und Industrieflachen). Die hierbei deutlich wer-
denden Probleme werden aber nicht entsprechend be-
handeit: Die , Industriebrache*” nicht, weil mit der Reakti-
vierung solcher Flachen oft erhebliche Kosten verbunden
seien (was so allgemein nicht glaubwirdig ist im Ver-
gleich z. B. zum volkswirtschaftlichen Nutzen!), Die M&g-
lichkeiten, im Rahmen der Rationalisierung und Einfoh-
rung von EDV-gestitzten Lager und Produktionsprozés-
sen Flachen durchaus auch stapeln zu kénnen, werden
kaum angesprochen. Positive Beispiele daftr gibt es aber
schon in Hamburg und Berlin-W.

— Die Bau-'und AusbaumaBnahmen im Verkehrsbereich.
Hier wird darauf hingewiesen, daB gerade die innerortli-
chen AusbaumaBnahmen teilweise erhehlich ,Flache ge-
fressen” haben. Die Erfahrungen der Verkehrsberuhigung
werden trotzdem hier nicht angesprochen.

in diesem Zusammenhang ist aber noch eine allgemeine-
re Beobachtung von besonderem Interesse: Das Sied-
lungsflichenwachstum konzentriert sich vor allem auf
die Verdichtungsgebiete und ihr ndheres und weiteres
Umland. Hier konzentrieren sich folglich auch Flidchen-
nutzungsanspriiche, was gleichbedeutend ist mit einer
Konzentration der Flachennutzungskonfiikte. Hinzu
kommt, daB ja schon jetzt aufgrund der vielfaltigen und
oftmals sich Gberlagernden realen Flachennutzungen in
den Verdichtungsregionen hohe Belastungen der Umwelt
zu verzeichnen sind.

Die Umweltprobleme werden also gerade in den Verdich-
tungsregionen zunehmen und zunehmend komplizierter
zu l6sen sein. Dabei steht die Frage im Vordergrund: Wie
und wo kann einerseits auf den wachsenden Bedarf an
Siedlungsflache eingegangen werden und wo missen an-
dererseits Siedlungsfldchen aus 6kologischen Grinden
beschrankt oder bereits ausgewiesene wieder zurickge-
nommen werden? -

4.2 Hier setzt die Strategie des flachensparenden Bauens
an. Sie hat zum Ziel, auf insgesamt mbglicherweise gleich-
bleibender Fldche hdhere Dichten und Ausnutzungsgrade zu
erreichen.. Dabei scheint bisher das Schwergewicht im Be-
reich Neuhaugebiete zu liegen und weniger im Bereich der
anfangs erwdhnten innerstadtischen Problemgebiete.
AubBerdem muB gesagt werden, daB diese Strategie weniger
aus okologischen Einsichten begriindet wird, sondern ihre *
Begriindung in erster Linie aus ihren wirtschaftlichen Még-
lichkeiten erhalt: Flachensparendes Bauen ist auch gedank-
lich nicht zu trennen von kostensparendem Bauen. Dies wird
deutlich aus dem Zielkatalog, wie er sich aus verschiedenen
Schriften des BMBau zusammenstellen 14Bt:

Oberstes Ziel ist die Bildung von Wechneigentum fur breite
Bevélkerungsschichten und ErschlieBung neuer Nachfrage-
schichten insbesondere durch das Zur-Verfigung-Stellen
billigerer Baugrundstlicke. Die weiteren inhaltlichen Ziel-
punkte sind daraufhin ausgerichtete werbewirksame Slo-
gans:

@ Schaffung von preiswertem, zukunftsgerechtem Wohn-
raum,
e von familiengerechtem Wohnraum

e Vermeidung der negativen Erfahrungen aus dem Ge-
schoBwohnungsbau, d. h. niedrig geschossige Bauwei-
sen mit breitem Spielraum fur individuelle Gestaltung.

Fiir die Diskussion dieses Kolloguiums von besonderem In-
teresse sind die Forderungen nach

@ der Beachtung von sozialen und stadtebaulichen Anfor-
derungen, oder deutlicher die nach



® dor integrierten Betrachtungsweise von

— Gebaudeplanung
— Planung des Wohnumfeldes
— ErschlieBung des Baugebietes.

5 Konsequenzen aus der Sicht der Landespflege

Abb. 4 soll auf einfache Weise veranschaulichen, daB sich
bei Durchsetzung flachensparenden Bauens im Bereich der
Grun-und Freiflachen einige wesentliche quantitative und
qualitative Verdnderungen ergeben werden.

freistehendes ®
Einfamilienhaus
Doppelhaus- @ \
hdlfte i
Kettenhaus (R R
Gartenhofhaus 7
Atriumhaus W
Reihenhaus @

|
Stadthaus %
Terrassenhaus %

Abb. 4: Verschiedene Haustypen auf einem gleichen Grundstick.
Quelle: nach ,Flachensparende Wohnformen®, Hrsg. Reg.-Prés. Frei-
burg, Febr. 1983,

5.1 Im Vergleich zum freistehenden Einfamilienhaus wird
in allen anderen Féllen die privat nutzbare Freiflache gerin-
gerwerden. Das bedeutet

5.2 Je geringer der Anteil an privater Grinflache wird, de-
sto mehr Bedeutung kommt denjenigen Flachen zu, die halb-
dffentlich oder dffentlich genutzt werden kénnen. Dabei
sehe ich die halb&ffentlichen Fidchen ganz pragmatisch. Sie
sind Flachen, die entweder privater Nutzung unterliegen,
gleichzeitig aber auch der Allgemeinheit oder zumindest ei-
ner beschrankten Offentlichkeit zugénglich und so in gewis-
sem Sinne nutzbar sind. Beispiele fiir den ersten Fall sind
Vorgarien, Kleingartenanlagen, Brachflachen, BaullUcken,
Schulhéfe und ahnliches, fir den zweiten Fall der be-
schrankten &ffentlichen Zugédnglichkeit scllen Héfe, Hinter-
hofe, Abstandsftachen gelten, wobei hierbei auch Gérten
und Kirchen, Kindertagesstéatten, aber auch Brachfldchen
oder Bauliicken dazu kommen kénnen.

5.3 Dies Ziel der Strategie, auf gleichem Bauland mehr
Hauser/Wohnraum unterzubringen, fuhrt aber insgesamt
(analog zu 1.} zu emner Verringerung des Anteils dkologisch
wirksamer Fliachen — das sind nicht versiegelte Flachen mit
Kontakt zum Unterboden.

Hier bieten auch Dachgéarten nur bedingten und sehr speziel-
len Ersatz (z. B. Verdunstungsflache, Versickerung des tber-
schilssigen Wassers auf dem Grundstick, Warmedammung

)

54 Zusammengefaht: Den quantitativ und gqualitativ wach-
senden Ansprichen (UmweltbewuBtsein der Bevolkerung/
dkologische Funktionen von Stadtgrun) stehen innersiéad-
tisch quantitativ abnehmende Freiflachen gegeniber.

Aus landespflegerischer Sicht ergeben sich aus dieser Tat-
sache — orientiert an den oben geschilderten Ansprlchen
an grine und gesunde Wohnumwelt — einige konkrete Kon-
sequenzen, die ich zugleich als Merkpunkte fur die Diskus-
sion apostrophieren mochie.

— Prinzipiell ist die skizzierte Strategie mit ihren Anséizen
zur Verbesserung der Versorgung mit Wohnraum und
auch des Wohnumfeldes zu begriiBen. Aber die Skonomi-
sche Begrindung bei der Schaffung von ,Wohneigentum
breiterer Bevolkerungsschichten® darf nicht alies andere
dominieren. Diese Gefahr ist aber (insbesondere wegen
der derzeitigen finanziellen Knappheit gerade der Kom-
munen) real gegeben. Sie kénnte auch in einer Uberhs-
hung der Eigenheim-ldeclogie ihre Ursache finden.

— Esist also zentrale Aufgabe gerade der Landespftege und
der Umwelt-Engagierten in Verwaltung und Politik, darauf
zu achten, daR die beschriebenen Griinfunktionen und
die gestiegenen Nutzungsanspriiche seitens der Bevélke-
rung nicht durch ,Verlegung ins Umland* (Erholungszent-
ren, ,Okologische Ausgleichsrdume®) den nétigen Raum
erhalten, sondern gerade innerstadtisch gentigend Fl&-
chen dafiir von Bebauung freigehalten werden.
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Abb. 5. Wie hoch muB man bauen, um in humaner und wirtschaftli-
cher Weise hohe Wohndichten mit optimalem Griinraumangebot zu
erzielen? — Die Antwort sieht bereits seit 1957 in einer Studie der
Deutschen Bauakademie. Der durch Stockwerkshaufung {schraffier-
te Flachen) erzielbare Grunflachengewinn (schwarze Kreise) sinkt
nach einer 1/n{n + 1}-Kurve steil ab und wird bereits ab dem vierten
Stockwerk vernachlassigbar klein. Aus dieser Uberlegung folgl als
Optimum tiir neue Stadtgebiete, wenn es darum geht, eine gegebene
Flache mit hoher Wohndichte und bester Grinflachenzuordnung zu
bebauen, das zwei- bis dreigeschossige Haus,

— Hierzu wird es unerlédBlich und mit Sicherheit sogar sehr
hilfreich sein, die geforderte integrierte Betrachtungswei-
se in Analyse, Planung und Planumsetzung zur Anwen-
dung zu bringen und konkret an jeden Teil- und Fachplan
die Forderung zu stellen, mit den jeweils spezifischen
MaBnahmen und MaBnahmeblndeln zur Verbesserung
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der Umwelt beizutragen oder wenigstens keine neuen
Verschlechterungen zu verursachen.

— Bezogen auf den Grinfldchenanteil ergibt sich fur die
Bauleitplanung der Gemeinden: Der Anteil der nutzbaren
Grinflachen ist so groB wie nur méglich zu haiten. Dies
kénnte z. B. dadurch abgesichert werden, daB parallel zu
einer Mindestausnutzung der Grundsticke im § 17 BNVQ
ein MindestmaB an nicht versiegelter Flache eingefuhrt
wird, :

Abb. 5 illustriert, welche Grianflichengewinne bei wel-
cher Bauwelse zu erzielen sind und macht deutlich, daB
das Optimum im Bereich der 3—4 geschossigen Bauwei-
se liegt.4

Et Biufigats Typ: rehnatiickign
n den lir Hi
290 yorgaschrimbanan Abstinden.
KiStre, din in ihrer Auldringlichkel!
die Stecitbitder in afisr Wall unuriter-
chaidbar werctarn iesier. Div “gute
Fldchennutzung™ cissar Form das
Wachirisgsstidieaves is? dingat aiz
Trugschiul antiardt,

Ertichin wir auf dwrm seiben Arsal
winan nur drefsidokiges Wohnho!.
— Waniger Wohnmum? Im Gagen-
Woil: Der Wohnhof bringt um 20 %
twhs,

Griin fir alle Mista: — sivm Innen-
landschafi, dis vor der Tdren der
sbenardip Wohinenden beginnt. Der
Twrkite Stock enthilt Terrassen — der
oritte Stock private Freickume aut
oem Dach. (Graphek B Lotsch .

H. Katznann)

Abb. 6

Abb. 6 gibt ftir den Fall innerstadtischer Biockbebauung
einen Eindruck von den stadtebaulichen Qualitaten einer
sclchen an ,menschtichen Dimensionen® orientierten
Bauweise mit intensiv nutzbarem wohnungsnahem Gran.

— Im Zusammenhang mit Neubau 1&Bt sich eine weitere or-
hebliche Flachenreserve bei den ErschlieBungsmaBnah-
men aktivieren. Dabei gibt es Berechnungen, die folgen-
des belegen:; VerldBt man die starren und Gberdimensio-
nierten Werte der RAStE und verfelgt die stadtebaulich
bessere Losung der Mischnutzung von ErschlieBungsfla-
chen, so kann das einen Anteil von bis zu 45 % dieser Fla-
chen ergeben, der — bei gleichbleibendem Anteil 6ffentli-
cher Grunfldchen — zusétzlich fur 6kelogische Funktio-
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nen und tir die Benutzung durch die Bevdlkerung gesi-
chert werden kann. Als Stichwort mag hier 'befahrbare
Wehnwege' ausreichen.

Das gleiche gilte auch for Riickbaumaknahmen im Rah-
men ven Programmen zur flachenhaften Verkehrsberuhi-
gung und es wére zu liberlegen, inwieweit das GVFG
nicht auch zur Finanzierung solcher MaBnahmen heran-
zuziehen wére.

— Solche und andere Moéglichkeiten sind vell auszuschép-
fen, denn die 6ffentliche Hand wird nicht umhinkommen,
gerade in Wohnungsnahe (= Wohnumfeld) Ersatz far ver-
lorengegangene, privat nutzbare Grun- und Freiflachen
bereitzustelfen.

In diesem Zusammenhang gehort die Diskussion um die
Moglichkeiten eines Umlegungsverfahrens. Z. B. solite
der § 55 BBauG eine Ergénzung dahingehend erfahren,
daB auch ékologische Begrindungen ausraichen, um be-
stimmte Flachenanteile freizuhalten.

— Weiterhin sind an dieser Stelle die Erfahrungen aus dem
Bereich der Siedlungsdkelogie und aus der Baubiociogie
in Erinnerung zu rufen.

Auch hier gibt es en detail vieterlei M&glichkeiten konkre-
te Umwelthbelastungen abzubauen — einige Beispiele
habe ich unter 3. angezeigt. Im Ubrigen liegt zu diesem
Thema beim Umweltbundesamt eine Reihe von interes-
santen Forschungs- und Projektergebnissen vor.

— Schliefilich gehort hierher noch eine Erwihnung der di-

rekten Moglichkeiten des BMBau zur unmittelbaren Ein-
fluBnahme auf die Zielformulierung und Umsetzung auch
der Okologischen Belange fur die Strategie des flachen-
sparenden Bauens:

— Nach § 124 BBauG hat der BMBau eine direkte Richtli-
nienkempetenz fir Planungs- und Baufragen.

— [m Rahmen des MVV-Programms kann er direkt auf die
Art und Weise der MaBnahmen einwirken (durch For-
derung oder Streichung der Fardermittel).

— Drittens kann er seine Ressortforschung zur Bearbei-
tung noch offener Fragen in diesem Gebiet einsetzen,
was ja schon seit gut einem Jahr mit der Projektfamilie
»Neue Siedlungskonzepte fur Verdichtungsregionen®
geschieht, die an den Ergebnissen der Forschungen zu
+Kosten- und flichensparendem Bauen" anknitpfen
{so hierzu Schriftenreihe BMBau 03.097 / 03.099).

Eine im Zusammenhang mit dem flachensparenden
Bauen und der Entwicklung der Siedlungsflachen in-
teressante Frage kénnte z. B. eine Untersuchung der
These sein:

Wenn sich flachensparendes Bauen generell durch-.
setzte, konnten die bis heute ausgewiesenen Sied-
lungsflachen den Bedarf bis.. . (z. B. 1990) abdecken.

— SchlieBlich geht es darum, im Zusammenhang der Ar-
beiten an einem ,Baugesetzbuch® nicht nur das Pla-
nan und Bauen zu ,entregeln® und rigoros das Verfig-
barmachen von preiswertem Bauland zu vereinfachen,
sondern hier im gleichen Zuge dafiir zu sorgen, daB die
Umweltvertréglichkeit der MaBnahmen das ihr gebih-
rende Gewicht auch formal erhélt {z. B. durch klare
Vorgaben fiir das Abwégungsgebot, durch klare Defi-
nition der Planinhalte bis hin zur Planzeichenverord-
nung).

4) LOTSCH, B., Okologische Uberlegungen fir Gebiete hoher bauli-

cher Dichte, in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft 7./8.
1981, 5. 420, Bonn-Bad Godesberg 1981.



Gerhard Olschowy

Landschaftsstruktur als Grundlage der Griinordnung im Stidtebau

Es kann nicht die wesentliche Aufgabe einer stddiebauli-
chen Grunpolitik sein, die von einer Bebauung mehr oder
weniger zufallig freigebliebenen Flachen mit B&umen,
Strauchern und Rasen auszuftllen. Vielmehr sollen die
Grianflichen, Gritnzéige und Grinstreifen weitgehend aus
den tandschaftlichen Gegebenheiten, aus dem natirlichen
Relief und der Struktur der Landschaft heraus entwickelt
werden; sie sind dann in ihrer Funktion auch wirkungsvoll
und in ihrem Bestand dauerhaft, weil sie nicht so leicht wie-
der fur andere Zwecke, insbesondere zu Verkehrsfldchen,
umgewidmet werden konnen. So scllen z. B. Wasserlaufe
mit ihrem Uferbewuchs oder noch vorhandenen Auenwald-
bestanden ein willkommenes Gerlst darstellen. In Ausnut-
zung der natorlichen Gegebenheiten sollen auch Gelande-
ginschnitte, -rinnen und -stufen, so z. B. zwischen holoza-
nen und pleistozanen FluBterrassen, wie sie sich aus dem
geomorphologischen Aufbau einer Landschaft ergeben, so-
wie Niederungen, Senken und alte Fiutmulden von einer ah-
nehin schwierigen Bebauung freigehalien und als Grinfl&-
chen genutzt werden. Desgleichen sollen H6henzige und
Téler, wenn sie landschaftsbestimmend sind, nicht bebaut,
sondern freigehalten werden, damit sie nicht als natirliches
Gliederungs- und Erholungspotential irreversibel verloren-
gehen.

Wasseriaufe und stehende Gewésser — Seen und Weiher,
Talsperren und Rickhaltebecken — sollen grundsatzlich
von Bebauung freigehalten werden, um sie als natiirliche
Landschaftselemente fir den Naturhaushalt und fir Erho-
lungszwecke nutzen zu kdnnen. Im Wassergesetz von
Schleswig-Holstein, im Landschaftsgesetz von Nordrhein-
Westfalen und im Naturschutzgesetz von Baden-Wirttem-
berg ist erfreulicherweise festgelegt, dad die Uferzonen we-
nigstens 50 m tief anbaufrei gehalten werden missen.
Grundséatzlich sollte entlang von Gewasserufern die Flache
in einer Tiefe von mehr ais 50 m, besser 100—200 m, von Be-
bauung freigehalten werden, um Belastungen der Uferberei-
che auszuschlieBen. Im Saarlandischen Naturschutzgesetz
ist festgelegt, daB zwischen Uferlinie und Uferwegen, die im
‘Landschaftsrahmenplan oder im Landschaftsplan ausge-
wiesen sind, sowie auf der Landseite dieser Uferwege bauli-
che Anlagen in einer Tiefe, die im Plan festgesetzt ist, nicht
errichtet werden durfen.

Im Zuge des Wiederaufbaues haben manche Stadie in der
Bundesrepublik Deutschland, wie Hannover, Hamburg, Ber-
lin, K6in und Kassel, den stadtebaulichen Grundsatz der
Uferfreihaltung beachtet und ihre Wasseridufe nicht wieder
verbaut, sondern durch Grinanlagen und FuBgéngerwege
der Bevdlkerung erschlossen.

Einige Beispiele seien im folgenden herausgestellt: Als be-
sondere Leistung Hamburgs in der Nachkriegszeit missen
die Griinanlagen an der AuBenalster genannt werden. Die
fruher in Privatbesitz befindlichen Grundstiicke am Alster-
ufer wurden aufgekauft und zu einer geschlossenen, radial
verlaufenden offentlichen Grinflache gestaltet. Damit sind
die Ufer wieder freigelegt und der Bevélkerung zuganglich
gemacht worden, die nunmehr auf begrinten Wanderwegen
von der Binnenalster, also dem Herzen der Stadt Hamburg,
an der AuBenalster entlang bis in die freie Landschaft ge-
langen kann. Eine ahnliche radiale Grinverbindung unter
Ausnutzung der natirlichen Gegebenheiten hat sich auch

Kassel in der durch die Bundesgartenschauen neu gestalte-
ten Karisaue des Fuldatales einschiieBlich seines Uferho-
henrandes geschaffen. Sie reicht ebenfalls bis an den Kern
der Stadt heran. Die Stadt Saarbriicken hat sich nicht nur
griingestaltete Uferbereiche im Stadtinnern erhalten, son-
dern ist bestrebt, die Grunelemente der Seitentdler herein-
zuholen und so zu einem geschlossenen System zu vereini-
gen.

Die besondere stadtebauliche Leistung der Bundesgarten-
schau KélIn liegt in der Tatsache, daB eine der wenigen noch
offenen Uferstrecken des Rheins im Bereich der Stadt davor
bewahrt worden ist, industriell dberbaut zu werden. Auch
durch die Bundesgartenschau in Bonn konnte ein beachtli-
cher Abschnitt von Rheintal und Rheinufer von einer weite-
ren Inanspruchnahme fur Verwaltungsbauten gerettet wer-
den, worin der besondere Wert dieser MaBnahme liegt.

Die Landschaft im Einzugsbereich von Stidten und Verdich-
tungsgebieten ist vielfdltigen Belastungen ausgesetzt, die
durch die derzeitige Abwanderung stadtischer Bevoikerung
ins Stadtumland noch verstarkt werden. Dieser Vorgang hat
seine Ursachen in der haufig ungentgenden Qualitét des
Wohnumfeldes, die vor allem bedingt ist durch eine zu hohe
Bau- und Wohndichte und das Fehlen ausreichender, geeig-
neter Freiflachen im Stadtgebiet. Die Abwertung groBer
Teile unserer Innenstadte als Wohngebiete und ihre zuneh-
mende Nutzung als Geschafts-, Buro- und Verwaltungsbe-
zirke filhrt zwangslaufig zur Abweisung neuer Wohngebliete
am Stadtrand oder zum Aufbau von Satellitenstadten. Die
Prohleme, die sich fur die Landschaft als Umland ergeben
und zu Belastungen fahren, sind folgende:

— Zersiedlung landschaftlich bestimmender Gebiele, wie
Gewasserufer, Waldrander, Hangflachen mit weitem
Ausblick und Bergkuppen, durch Zweitwohnungs- und
Wochenendhauser sowie Campingplétze

— Ungeordnete Ausuferung der Siedtungen im Stadtrand-
bereich anstelle einer klaren Begrenzung

— Aufbau von Industrie- und Gewerbegebieten in landli-
chen Gemeinden, haufig am falschen Standort und ohne
Einbindung in die landschaftliche Umgebung

— Ausweisung von Siedlungsflachen auf Kosten hochwerti-
ger landwirtschaftlicher Ertragsflachen (Vorranggebiete)
und stadtnaher landwirtschaftlicher und gartenbaulicher
Produktionsflachen

— Haufige Erteilung von Ausnahmegenehmigungen fir
Bauten im AuBenbereich (§ 35 BBauG)

— Zersiedlung von dkologisch und naturrdumlich zusam-
menhéngenden Landschaften durch VerkehrsstraBen

— Konzentration von Entnahmestellen fur Sand und Kies zu
Bauzwecken

— Verunreinigung von Waldern durch den Erholungsver-
kehr und wilde Millkippen

— Konzentration von Erholungseinrichtungen in empfindli-
chen Landschaftsbereichen.
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Stadt und Umiand missen als eine sich gegenseitig ergén-
zende Einheit erachtet werden, Die Verdichtung muB durch
entsprechenden Freiraum in und auBerhalb der Stadt er-
ganzt werden. Die Natur der die Stadt umgebenden Land-
schaft mub 0ber tangentiale und radiale Grinflachen bis in
den Wohn- und Arbeitsbereich der Stadtbevdlkerung hinein-
gezogen werden, damit sich der Mensch und vor allem das
Kind ein lebendiges Verhaltnis zur Natur bewahren kann.

Insbesondere miissen folgende Aufgaben der Landschaft
far die Menschen der Stadt herausgestellt werden:

— Verbrauchernahe Erzeugung wertvoller Nahrungsmittel
und direkter Kontakt zwischen Erzeuger und Verbraucher

— Verbesserung des Stadtklimas und der Stadthygiene
durch Granfldchen und Waldgebiete

— Bereitstellung von gestalteten und geordneten Freizeit-
gebieten fur die tagliche Erholung und fur Erholung und
Freizeit an Wochenenden

— Geordnete Begrenzung von Stadt- und Verdichtungsge-
bieten durch natiirliche Landschaftsstrukturen (Gewés-
ser, Walder, Geldndestuien, Héhenrlicken, Feuchtgebie-
te}, um ein unerwinschtes Ausufern der Bebauung ins
Umland zu verhindern

— Erleben einer gegliederten und gestalteten Kulturland-
schaft auf Verkehrswegen (StraBen und Eisenbahnen)
von und zur Stadt.

Eine verninftige Staditpfanung kann zu einer geordneten
Verdichtung und damit zu einem sparsamen Umgang mit
freier Landschaft beitragen. Dadurch kann eine unnétige
Zersiedlung der Landschaft vermieden werden, und es blei-
ben dkologische Ausgleichsraume fiir die Regeneration des
Naturhaushalts und Rdume fur Freizeit und Erholung erhal-
ten. Bauleitplanung muR durch Landschaftsplanung er-
génzt werden, um Stadt und Landschaft als Einheit zu pla-
nen. Die einheitliche Planung eines natlrlich gewachsenen
Wirtschafts- und Lebensraumes erfordert auch die grofirau-

mige Zusammenarbeit und notigenfalls einen zwischenge-
meindlichen Verbund (z. B. Stadtverbundsmodelle des Lan-
des Nordrhein- Westfalen und das Stadt-Landkreis-Modeil).

ZusammengefaBt sollen die wichtigsten Folgerungen for
die Planung aufgezeigt werden:

— Die Landschaftsstruktur und die Landschaftselemente
mussen als Grundlage der stadtebaulichen Planung und
Entwicklung berGcksichtigt werden. Wasserlaufe und
stehende Gewdsser, Geldndestufen, landschaftsbestim-
mende Héhen, Kdmme und Hangflachen, Téler und Sen-
ken sollen von Bebauung freigehalten und als natarliche
Gliederungselemente und Grinflachen genutzt werden.
Die Uferbereiche von Gewassern sollen mindestens 50 m
tief, besser 100—200 m, anbaufrei bleiben. Natirliche
Landschaftsteile sollen auch zur Begrenzung der Stadt
eingesetzt und dadurch ein unerwinschtes Ausufern der
Bebauung verhindert werden.

— Die nattrlichen Gegebenheiten im Umland der Stadte,
wie Gewdasser- und Tallandschaften, Walder, Heiden und
Mocre sowie Hugel- und Berglandschaften, aber auch
die vom Menschen geschaffenen naturnahen Land-
schaftshestandteile, wie Restwasserflachen des Tage-
baues, aufgelassene Steinbriche und Abfalldeponien,
missen flr die Erholung der Stadibevilkerung gesichert
und erforderlichenfalls entsprechend gestaltet werden.

— Landschaftsékelogische Untersuchungen und erforderli-
chenfalls Umweltvertraglichkeitsprifungen oder Ge-
samtokologische Gutachten sollten jeder umfangrei-
chen Stadtentwicklungsplanung vorgeschaltet werden.

— Jeder Fla&chennutzungsplan sollte durch einen Land-
schaftsplan und jeder Bebauungsplan durch einen Grin-
ordnungsplan ergénzt werden, die als Bestandteile an
der Planfeststellung teilnehmen und dann voll rechts-
wirksam werden. Fachplane sind durch Landschaftspfle-
gerische Begleitplidne zu erginzen, die Bestandtell der
Fachplane sind.

Beispiel einer zersiedelten Landschaft am Rande des Ruhrgebiets. (Foto: Olschowy)
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Kurt R. Schmidt

Gedanken zur Stadtokologie

Zundchst kdnnte man sich fragen, was hat Stadtdkologie
mit dem Thema ,Flachensparendes Bauen — Umweltge-
rechtes Wohnen* denn Uberhaupt zu tun?

Ein moéglicher Ansatzpunkt zur Beantwortung dieser Frage
ergibt sich aus der Annahme, daB in Zukunft immer mehr
Menschen in Stadten und stark verdichteten Ballungsgebie-
ten leben werden. Dort, wo aber viele Menschen zusammen-
leben, werden Natur und Umwelt immer mehr belastet, kon-
zentrieren sich die Eingriffe der Menschen in die Naturab-
laufe, werden lebensnotwendige Qualitdten und Gran-Struk-
furen vernichtet.

Unter diesem Aspekt betrachtet, verstehen wir die Stadtdko-
logie nicht als ein Schlagwert oder als eine Art neuer Heils-
lehre, sondern als die Anwendung der Lehre vom Natur-
haushalt als dem Wirkungsgeflge aller natarlichen Fakto-
ren, wie Mineralien, Gesteine, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Tiere. Diese Wissenschaft von den Beziehungen und Wech-
selwirkungen zwischen den Lebewesen selbst sowie zwi-
schen ihnen und ihrer Umwelt macht deutlich, daB ohne An-
wendung 6kologischen Wissens eine lebensfreundliche
Umwelt in der Stadt weder gestaltet noch in Zukunft gesi-
chert werden kann. Da auch der Mensch ein Teil des Natur-
haushaltss ist, gelten grundsatzlich auch far ihn die Regeln
der Okologie. Es ist daher unerldBlich, daR sich die Stadte
bei ihren Planungen kritisch mit stadtdkologischen Fragen
auseinandersetzen.

Griin im Lebensraum Stadt

Trotz gewisser gegenldufiger Wanderungsbewsgungen von
der Stadt hinaus auf das Land werden die stadtischen Bal-
lungsraume wahrscheinlich jene Orte bleiben, an denen in
Zukunft unaufhaltsam weitergebaut, neu gestaltet aber
auch Natur zerstdrt wird. Natur in der Stadt zerstéren heiBt
hier konkret: Fir Menschen, Tiere und Pflanzen lebensnot-
wendige Freirdume verbauen. Vielfaltiges und artenreiches
Grin ist heute, sofern man davon (berhaupt noch sprechen
kann, nicht nur in der freien Landschaft stark geféhrdet,
sondern in besonders hohem MaBe auch in unseren Stad-
ten. Bei der Planung und dem Bau neuer Siedlungen spre-
chen wir gerne von ,der Schaffung neuer Grinflachen®.
Ubersehen wird bei dieser Argumentation leider allzuoft,
daB dem ,Neuschaffen” die Zerstérung, d. h. die Verande-
rung schon vorhandener, intakter Grinstrukturen und erhal-
tenswerter Lebensraume fir Menschen, Tiere und Pflanzen,
vorausgeht.

Wer kennt nicht den Bebauungsplan oder Grunardnungs-
plan mit den griinen runden Kreisen als Signatur fir Baume
und der grafisch effektvoll dargestellten grinen Dekora-
tion? Vergleichen wir einige Jahre spéater nach Ausfihrung
eines solchen Bauplanes die Wirklichkeit: biologische Steri-
litdt und visuelle Eintdnigkeit sind, was den griinen Frei-
raum anbetrifft, nicht selten das bedrlickende Ergebnis.

Abb. 1: Relation Wohnraum — Autoraum — Lebensraum
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Waertvoller, lebendiger Boden wird dabei verdichtet und oft
mehr als notwendig versiegelt, das lebensnotwendige Was-
ser auf klirzestem Wege unterirdisch abgeleitet und somit
das Kleinklima im Wohnbereich von vornherein eher lebens-
feindlich stait lebensgerecht beeinfluBt. Auch Energie und
Kosten kénnen gespart werden, wenn die jeweils vorhande-
nen landschaftlichen Strukturen miteinbezogen und nicht
alles nach dem technisch-Gkenomischen Prinzip der ,Mach-
barkeit” nivelliert und egalisiert wird. Hier liegt ein wichtiger
Ansatzpunkt far ,grunflichensparendes Bauen® unter An-
wendung stadtdkologischer Erkenntnisse: Wohnungen und
Wohnumfeld gehéren zusammen. Eine UbergroBe Wohnung
in einer total verbauten Umwelt nitzt einer Familie wenig,
wenn vor der Haustdre kein Bewegungsraum und Spielraum
fur Kinder an Licht, Luft und Sonne vorhanden ist. Garten,
Spielplatze und benutzbare Griinflachen sind unverzichtba-
re Bestandteile des Wohnumfeldes (vgl. hierzu die beiden
schematisierten Darstellungen ,Relation: Wohnraum, Auto-
raum, Lebensraum®). Hier wird neben dem stadidkologi-
schen Hintergrund in ganz besonderer Weise die soziale Di-
mension und somit auch die Verantwortung unseres Han-
delns bei der Stadterneuerung und der Stadtplanung sicht-
bar.

Grenze sehen — Grenze heachten

Okonomische, d. h. finanzwirtschaftliche Kriterien miissen
bei allen BaumaBnahmen vernlnftigerweise beachtet wer-
den. Geld kann und darf aber bei dem Bemuhen, umweltge-
recht zu bauen, nicht immer und Gberall den Ausschlag fur
flachenverbrauchende und somit umwelibelastende Ent-
scheidungen geben. ‘

In dem neuesten Buch Uber Kenrad Lorenz ,Das Wirkungs-
gefiige der Natur und das Schicksal des Menschen® wird
u. a. ausgefihrt: ,Es ist im héchsten Grade verwunderiich,
daB die klaren und ieicht versténdlichen Grundlagen der
Okologie und der auf sie anwendbaren Gesetze der Regel-
kreislehre noch nicht zum allgemeinen Wissensgut geho-
ren, vor allem, daB sie in unserer so wirtschaftlich denken-
den Zeit noch nicht in ihrer wirtschaftlichen Bedeutung ge-
wurdigt werden.” Auf diesem Erkenntnishintergrund ergibt
sich ganz von selbst die SchiuRfoigerung, das dem Men-
schen dienende, wirtschaftliich-6konomische MaBnahmen
bei Beachtung der dkologischen Grundlagen und Grenzen
sich beide auch im Siediungsbereich in positiver Weise mit-
einander verbinden lassen.

Bezogen auf das Thema ,Flachensparendes Bauen — Um-
weltgerechies Wohnen bedeutet dies, stadtékologisch be-
trachtet, konkret:

— dab wir zun&chst einmal die von der Natur auch im stadti-
schen Raum vorgegebenen Grenzen sehen und beach-
ten;

— daB wir die 6konomischen und 8kologischen Belange in
jedem Einzelfalle gerecht, sorgféltig und kritisch gegen-
einander abwégen;

— daB wir Uberdimensionierungen bei Hoch- und Tiefbau-
maBnahmen zugunsten von mehr wohnungsnah gelege-
nem Grin vermeiden;

— daB wir RUckbaumaBnahmen treffen, d. h. versiegelte
Oberflachenstrukturen, wo sinnvoll und mdglich aufbre-
chen und dies als ummweltverbessernde AusgleichsmaB-
nahmen bewuBt férdern und auch durchftthren;

— daB wir Grinflachen als vielféltige, mit Grund und Boden
verbundene Lebensbereiche fur Menschen, Tiere und
Pflanzen sehen: ,bodenloses” Ersatzgriin in Trégen und
Kibeln, das jederzeit mit geringem Kosten- und Energie-
aufwand wieder beseitigt werden kann, das in vielen Fal-
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len auch nicht lebensfahig ist, darf dafiir kein Ersatz
sein;

— daB wir die Bdume in der Stadt als Lebewesen behan-
deln, den herbstlichen Laubfall als Naturereignis sehen
und nicht als Umwaeltverschmutzung miBverstehen;

— daB wir Dach- und Fassadenbegriinungen als ein ver-
nonftiges Mittel ansehen, verstérkt dort lebenswichtiges
Griin hinzubringen, wo FreiflAichen fur die Grinversor-
gung der Bevélkerung fehlen,

Verlust von Griinflichen — Zerstérung von Boden in der
Stadt

Dort, wo lebendiges Griin wie Géarten, griine Hinterhdfe, &f-
fentliche Grinanlagen und Baume in der Stadt am notwen-
digsten waren — in den stark verdichteten Kernstadtberei-
chen —, sind sie trotz Bundesbaugesetz, den von Bund und
Landern erlassenen Naturschutzgesetzen und DIN-Vor-
schriften zum ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen* am starksten ge-
fahrdet und weiterhin im Ruckzug begriffen. Der Bundesmi-
nister fiir Raumordnung, Stadtebau und Bauwesen hat erst
vor kurzem sehr deutlich auf die Landeszerstérung im weite-
sten Sinne hingewiesen und fur den taglichen Bodenverlust
die Zahl von 150 ha genannt (Augsburger Allgemeine vom
10. 9. 1983). Beim WeltkongreR der Landschaftsarchitekten
am 2. September 1983 in Minchen stellte er zu diesem Pro-
blembereich fest, daB der Anteil von begrinten Héfen, Gér-
ten, offentlichen Grinanlagen und sonstigen nicht bebau-
ten und auch nicht asphaltierten Flachen heute zu gering
sei, um einen ausreichenden klimatischen Ausgleich zu
sichern: ,Um die Probleme der alten und dicht bebauten
Stadtquartiere zu vermindern, missen die Belastungen
durch den StraBenverkehr sowie der Mangel an Griin- und
Freiflachen abgebaut werden.”

Wenn das Stadtgriin auch dort, wo starke Nutzungskonflik-
te gegeben sind, von den jeweiligen Entscheidungstragern
nicht als lastiger Luxus angesehen, sondern ehrlich als eine
wesentliche Lebensgrundlage des in der Stadt lebenden
Menschen gewertet wird, dann sind wir einen guten Schritt
weiter auf dem Weg ,Flachensparendes Bauen — Umwelt-
gerechtes Wohnen".

Zu Gberlegen wére in diesem Zusammenhang auch, wie der
anhaitende Trend zu dem weiter steigenden Wohnflachen-
verbrauch mit verndinftigen Mitteln gebremst werden kann.
Wenn immer weniger Menschen in der Bundesrepublik im-
mer mehr Wohnfldche beanspruchen, dann kann diese Tat-
sache nicht ohne negative Folgen auf den zunehmenden
Landverbrauch, vor allem in den Ballungsgebieten, bleiben.
Nach dem Raumordnungsbericht 1882 der Bundesregierung
stellt sich diese Entwicklung in Zahlen wie folgt dar: Zwi-
schen 1950 und 1978 verdoppelte sich die Wohnfldche pro
Person von 15 m? auf 31 m? pro Person.

Ein weiterer wichtiger Faktor des Siedlungsflichenwachs-
tums ist der Flachenbedarf der Wirtschaft und des Ver-
kehrs. Dem Verkehrsausbau, vor allem in den innerértlichen
Bereichen ist unter dem Aspekt ,Fl&dchensparendes Bauen
— Umweltgerechtes Wohnen" auch weiterhin kritische Auf-
merksamkeit, insbesondere was die Dimensionierung von
Fahrbahnen und StraBenkreuzungen anbelangt, zu schen-
ken.

DaB auch heute noch lebensnotwendige, innerstadtische
Freirdume, d. h. Park- und Gartengrundsticke mit wertvol-
len, alten und unwiederbringbaren Grinbestdnden durch
bauliche Nutzungen negativ verdndert werden, ist eine Rea-
litat.



Urspringlicher Zustand: Griinfldche

Planung gefdhrdet alten Baumbestand

Baukdrper wird von altem Baumbestand “etwas"
abgeriickt

Bkologisch wirksames Griin nimmt ab - Versiege-
lung der Bodenoberfliche dagegen stark zu.

Abb. 2: Verdnderung eines alten Gartenparks durch BaumaBnah-
men

Zur Ertauterung dieser These werden vier Praxisbeispisle,
wie sie sich in jeder Stadt vollziehen, ausgewdahit und be-
schrieben:

Beispiel 1(Abbildung 2): Eine um das Jahr 1892 erbaute Villa
im Innenstadtbereich, umgeben von einem ebenso alten
Park, mit duBerst wertvollem altem Baumbestand wechselt

den Eigentimer. Der neue Besitzer kauft das Anwesen mit
der konkreten Absicht, den Gartenpark, wie es in der Makler-
sprache so schén heiBt, zu ,realisieren®, d. h. eine rentierli-
che Wohnanlage im Park zu errichten. Bei der Priufung des
Bauantrages wird viel Zeit auf die Frage verwandt, wieweit
denn der geplante Baukorper von dem vorhandenen alten
Baumbestand entfernt sein misse: drei, vier oder finf Me-
ter? — Diese Fragestellung geht von vornherein an dem
Ziel, die Baume zu erhalten, vorbei. — Die Frage mipte lau-
ten: wie kann man einen alten unwiederbringbaren grinen
Freiraum im Interesse der hier wohnenden und arbeitenden
Menschen langfristig erhalten? Eine solche, aus 6kologi-
schen Grinden wiinschenswerte, Losung scheitert in der
Regel ganz einfach an dem (berstarken ékonomischen
Druck, der auf solchen innerstédtischen ,Restfreirdumen”
liegt und an den mangelnden finanziellen Mdglichkeiten der
Stédte, solche, fur die Quatitat eines Wohnguartiers wert-
vollen Flachen zu Ubernehmen, d. h. zu erhalten. {Vgl. hierzu
die vier schematisierten Zeichnungen ,Veradnderung eines
alten Gartenparks durch Baumafnahmen®.)

GBriinfldchenverbrauchende Planung - durch ein-
seitig dkonomische Nutzung

Lebensbedingungen der Bdume werden durch nicht
sachgerechte Planung zerstort

Balkongriin st kein Ersatz fiir gefillte Biume

Abb. 3: Vernichtung von Baumgrin durch BaumaBnahmen in der
Stadt

719



Beispiel 2 {Abbildung 3): Auf einem mehrere 1000 m? groBen
Baugrundstéick in der Innenstadi stehen keine B&ume. Der
Architekt plant darauf eine groBere Eigentumswohnanlage;
die Verwaltung genehmigt. — Alles scheinbar in bester Org-
nung. Die Baugrube wird 5 m tief ausgehoben, Betonie-
rungsarbeiten for die Tiefgarage beginnen. Erst jetzt will
man bemerkt haben, daB unmittelbar an die Baugrube an-
grenzend auf dem Nachbargrundstiick eine Reihe 30- bis
40jahriger Laubbaume stehen, die umzustirzen drohen. Ge-
fahr im Verzuge! Sofortiges Handeln ist unumgéanglich! Ein
Teil der Bdume muB sofort gefallt werden. Auch hier wird er-
haltenswertes Baumgrin im Wohnumifeld gedankenlos
Obersehen und somit zum Tode verurteilt. Eine totale Be-
bauung von Grundst{icken sowie die Beseitigung von Baum-
gran wirkt sich fur das Wohnumfeld qualitdtsmindernd aus.
An Fassaden aufgehfngte Betontroge sind hier allenfalls
ein kiinstlicher Zusatz aber kein Ersatz flr geféilte Bdume!
{(Vgl. hierzu die drei schematisierten Zeichnungen ,Vernich-
tung von Baumgriin durch Baumafnahmen in der Stadi".}

Beispiel 3 (Abbildung 4): Verdnderungen beim Stadigrin
vollziehen sich oft sehr langsam und unbemerkt. Erst bei ei-
nem spéateren Flachenvergleich wird dann bewuft, wie sehr
sich die Freiraumsituation in den Grof3stadten gerade nach
1945 verdndert hat. Beispiel 3 zeigt eine Entwicklung auf,
wie eine innerstadtische Grinflache langsam einer ande-
ren, d. h. einer baulichen Nutzung, zugef(hri wird, die aber
in dieser Totalitat, was das ¢kologische Ergebnis anbetrifft,
mit Bestimmtheit varher niemand wollte. Angenommener
Sachverhalt: In einem mehrere 1000 m? groBen, stadtkernna-
hen griinen Freiraum, der als Park gestaltet ist, entsteht
nach 1945 ein kleines Gotteshaus (1); um 1870 enisteht in
unmittelbarer Nahe ein groBeres Verwaltungsgebiude (2).
Beide Eingriffe in die gewachsene Grinsubstanz werden bis
dahin noch als vertretbar angesehen. Naturgemas wachst
auch die hier angesiedelte Verwaltung. Ein Erweiterungs-
bauwerk (2), das nur in dem alten Restpark errichtet werden
kann, steht an. Auch hier stehen wieder die Ublichen zwei
Fragen im Vordergrund:

1. Wie weit muBb man mit dem Baukdrper von den aiten Béu-
men wegbleiben?

2. Kénnen die erforderlichen zahlreichen Stellplatze unter
den Baumen geschaffen werden, wenn wir die Baum-
scheiben mit Lochsteinen auslegen?

Hier muB zunichst einmal viel grundsétzlicher gefragt wer-
den: Kénnen wir es uns heute in der GroBstadt Uberhaupt
noch leisten, solche duferst wertvollen griinen Bereiche
weiter zu bebauen, wenn man bedenkt, daB in der Nachbar-
schaft viele Menschen wohnen und arbeiten mUssen? Ohne
bestehende Zielkonflikte ignorieren zu wollen, 143t auch die-
ses Vorhaben wahrscheinlich keine andere Lésung zu, ob-
wohi schon jetzt abzusehen ist, daB der alte und ,reife”
Restpark dadurch langsam aber sicher dem Tode entgegen-
wichst und die Wohngqualitét in den angrenzenden Wohnge-
bieten sich dadurch verschlechtert.

Beispiel 4 (Abbildung 5): Ebenfalls angrenzend, teilweise
auch Ubergreifend in das vorgenannte Gartengut wird gegen
Bedenken von Fachleuten ein gréBerer Verkaufspavillon for
Kraftfahrzeuge errichtet. Alte Bdume werden vereinba-
rungsgemaB fachmdannisch ,chirurgiert”, die Zufahrt soll
zum Schutze des Baumgrtns mit Lochsteinen ausgelegt
werden. In den vorhandenen Restgriinbestand dirfen aus
Schutzgrinden keine Kraftfahrzeuge hineinfahren. Es
kommt alles ganz anders: dig letzten Quadratmeter Boden
werden dkonomisch genutzt. Mit Spitzendirre bei den alte-
ren Baumen fangt es an, dann folgt der schon aus Sicher-
heitsgrinden erforderliche Rickschnitt, die Baume ver-
schwinden einer nach dem anderen, es folgt der Asphalt,
plétzlich ist die total versiegelte Fldche da, das technische
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Abb. 4: Reduzierung von Granflachen in der Siadt durch Nuizungs-
anderung. Lebensraum ,Grin“: Schematisierter Ablauf einer Veran-
derung zuungunsten des Stadtgriins. Verdnderungen dieser Art voll-
ziehen sich Oberwiegend lautios und in relativ kurzen Zeitrdumen.




Ckosystem Stadt wird seiner perfekten Vollendung wieder
einen Schritt n&hergebracht. (Vgl. hierzu die vier schemati-
sierten Zeichnungen ,Reduzierung von Griinfli&chen in der
Stadt durch Nutzungsanderung®.)

Die vier Beispiele aus dem Lebensraum Stadt sprechen
nicht gegen eine verntnftige Stadtentwicklung oder gegen
eine sinnvolle bauliche Verdichtung der Stadt: sie zelgen
aber deutlich, daB manche fir den Stadtbewohner nachteili-
ge Entwicklung in seinem unmittelbaren Lebensbereich
schon im Frihstadium eine gewisse Eigendynamik in sich
hat, die, erst einmal in Gang gesetzt, sich kaum mehr brem-
sen laBt. Darin liegt eine nicht unerhebliche Gefahr fir das
Stadtgrin.

Es sei auch an dieser Steile die Frage erlaubt, ob wir es uns
noch langer leisten kéinhen und dirfen, die noch vorhande-
nen freien grinen Radume in der Stadt so zu verbauen, daB
am Ende die Luft zum Atmen fehlt? Alte, intakte Griinstruk-
turen erhalten — miBite Vorrang haben vor den neuen und
kitnstlich geschaffenen. Flachensparendes und hier insbe-
sondere grinflachensparendes Bauen darf nicht erst dann
zu einer Frage werden, wenn der Bauplan nach dem Kosten-
Nutzen-Prinzip auf rein dkonomischem Hintergrund erarbei-
tet ist, sondern schon viel frither: bei der kommunalen Bau-
feitplanung (FldchennutzungsplanfLandschaftsplan, Be-
bauungsplan/Grinordnungsplany, d. h. bei der Durchleuch-
tung des Stadtkorpers unter sozialen, gestalterischen, 6ko-
logischen und anderen Gesichtspunkten.

Bewuftsein schaffen — fiir Ausgleich sorgen

Der Veriust an lebensnotwendigen Freifiichen, alten, ge-
wachsenen und unwiederbringbaren Grinstrukturen in der
Stadt, und die damit einhergehende Zerstdérung des Bodens
durch die weitere Versiegelung der Oberflache mit allen den
daraus sich ergebenden negativen Wirkungen auf das
Stadtklima, den WasserabfluB, das Grundwasser, die Vege-
tation, d. h. die Tier- und Pflanzenwelt, bringt unausweich-
lich eine Verschlechterung der Lebensqualitét fur die hier
lebenden Menschen mit sich. — Und gerade dies wollen wir,
nach unseren eigenen Bekundungen, nicht. Wir leben zwar
in einem engen Beziehungsfeld von Zwéngen und Méglich-
keiten, diese Tatsache darf uns aber kein Alibi sein, um er-
kannte Fehler der Vergangenheit, z, B. bei der Freiraumpoli-
tik, zu wiederholen oder gar zu entschuldigen.

Heute und in Zukunft noch verstarkt, missen wir uns als
Pianende, Zahlende und Verantwortung Tragende fragen
lassen, ob biologisch-6kologisch wertvolle, in Jahrzehnten
gewachsene unwiederbringbare Grin- und Freiraumstruktu-
ren in der Stadt, im Wohnumfeld leichtfertig mit dem Hin-
weis, wir schaffen ja Ersatzgriin, verdndert oder beseitigt
werden dirfen? Auf diese Frage kann nur ein klares NEIN
folgen!

Wir alle wissen aber, daB mit einem stets verweigernden
Nein bei der taglichen Arbeit im BlUro oder auf der Baustelle
keine Probleme zu I8sen sind, wenn das nétige BewuBtsein
und die Bereitschaft der Beteiligten, zu einem paositiven In-
teressenausgleich zu kommen, fehlen. Ausgleich heiBt un-
ter diesem gedanklichen Aspekt betrachtet, Gefihl zu ent-
wickeln for die (Rest)-Natur in der Stadt, im Wohnumfeld
und sie nicht aus Unkenntnis ricksichtslos zu vernichten.
BewuBtsein schaffen, dkoiogisches BewuBisein, bezogen
auf das Thema ,Flachensparendes Bauen — Umweltge-
rechtes Wohnen* setzt Einsichten in die Ablaufe der Natur
bei den betroffenen Bargern, Politikern, Okonomen, Archi-
tekten, Baugesellschaften und anderen am Baugeschehen
einer Stadt beteiligten Krafte voraus. Wenn also Stadtdkolo-
gie im stadtischen Raum keine Farce, d. h. nicht nur ein at-

traktives und zeitopportunes, verbales Mittel bei &ffentli-
chen Diskussionen sein soll, dann mug die Lehre vom Haus-
halt der Natur im Sinne von Pflegen, Gestalten und Erhalten
einer menschenwirdigen Umwelt stérker als bisher einwir-
ken auf dkonomische, flachenbeanspruchende, grund- und
bodenzerstérende Entscheidungen.

Zur Okologie, als der Lehre vom Naturhaushalt, gehort aber
auch der haushalterische Umgang mit den gebotenen Res-
scurcen wie Trinkwasser, Boden und anderen Lebensgrund-
lagen. Eine der kostbarsten — weil unvermehrbaren — Res-
sourcen des stadtischen Lebensraumes sind der Grund und
Boden. Ein Hauptanliegen der Stadtékologie ist daher die
Frage, auf welche Weise dichte Wohnnutzung mit optima-
lem Grinraumangebot und wahrhaft menschlichen Lebens-
bedingungen zu vereinbaren sind (LOTSCH, 1980).

Informations- und Datendefizit

Ein kurzer Vergleich von Stadtplanen am Beispiel Augsburg
aus den Jahren 1880 und 1980 — einem Zeitraum von nur
100 Jahren — macht deutlich, wie sehr sich das innerstadti-
sche Freifldchenangebot verringert hat. Vergleicht man die
Stadtplane von 1945 und 1983, so ist unschwer die abneh-
mende Tendenz bei den innerstadtischen Grinflachen und
Freiflachen zu erkennen. Logischerweise nahmen die be-
bauten Flachen in diesen Zeitrdumen stark zu. In der Stadt
Augsburg stieg die bebaute Flache (Gebaude, Hofrdumse,
Haus- und Ziergéarten) bezogen auf das gesamte Stadtgebiet
von 1977 = 23,8 % bis 1980 = 25,1 % um 1,3 % an. Das be-
deutet fdr einen Zeitraum von nur drei Jahren ein ,Wachs-
tum” bei den versiegelten Fldchen alleine durch Hochbau-
maRnahmen von jdhrlich durchschnittlich 0,44 % (StraBen,
Wege, Platze = 0,17 %). Rechnet man die Fldchen fur neue
StraBen dazu, dann nahm die Versiegelung der Bedenober-
flache in Augsburg allein in diesen Bereichen von 1977 bis
1880 um 0,61 % zu. Das sind bei 14 714,65 ha Stadtgebiets-
flache rund 90 ha {900 000 m? jahrlich. Diese wenigen Zah-
len zeigen uns, wie langsam aber stetig Ver&nderungen die-
ser Art sich in einer Stadt vollziehen. Hier werden die Zu-
sammenhange zwischen flachensparendem Bauen und
&kologischen Faktoren wie Klima, Wasser, Boden und den
Biotopen in der Stadi sichtbar.

Eine dem vielfaltigen Leben in der Stadt dienende Grinpoli-
tik auf dkologischer Grundlage setzt eine breite Information
aber die fachlichen Gegebenheiten und ein Netz von pla-
nungsrelevanten Daten und Fakten voraus. Auch hier ist auf
kommunaler Ebene noch viel Arbeit zu leisten: BefaBten
sich Naturschutz, Landschafispfiege und Landschaftséko-
logie bis in die jungste Vergangenheit hinein forschend und
planend vorwiegend mit der freien Landschaft, so hat in
gleichem MaBe eine Vernachlabigung der dkologischen Be-
lange im Siedlungsbereich stattgefunden.

Ausgehend von dieser Uberzeugung hat die Stadt Augsburg
bereits 1975/76 in ihrem Aufgabenbereich gezielte MaBnah-
men zur stadtdkologischen Grundlagenforschung eingelei-
tet. Dabei standen in Augsburg zunéchst die drei folgenden
Fragen im Vordergrund:

1. Wie kann das bestehende Skologische Informations- und
Datendefizit (Verwaltung, Birgerschaft) abgebaut wer-
den?

2. Welche Initiativen sind auf &rtlicher Ebene erforderlich,
um kurzfristig far die kommunale Bauleitplanung an-
wendbare 6kologische Grundiagen und Informationen
bereitstellen zu kénnen?

3. Wie kann die Landschaftsplanung im Rahmen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan} fruhzei-
tig so qualifiziert, d. h. eingebracht werden, daB sie spa-
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ter zu einem wirkungsvollen, rechtlich abgesicherten In-
strument des Naturschutzes, der Landschaftspfiege so-
wie der Erhotungsvorsorge in der Stadt werden kann?

Stadtbiotopkartierung Augsburg

Als ein wesentliches Mittel zur Kldrung 6kologischer Fra-
gen im stadtischen Raum kann die Bictopkartierung ange-
sehen werden. In Augsburg wurde erstmals aus aktuellem
AnlaB, ndmlich der Aufsteliung des Landschaftsplanes (n.
BayNatSchG Art. 3 Abs. 2), eine Biotopkartierung durchge-
fuhrt, die mit Unterstittzung des Bayerischen Staatsministe-
riums for Landesentwicklung und Umweltfragen und fachli-
cher Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt far Um-
weltschutz als Pilotstudie f(r weitere Stadtkartierungen die-
nen soll {(MULLERMWALDERT, 1982): Die 1979 bis 1981
durchgefihrte, selektive vegetationskundliche Biotopkartie-
rung sollte méglichst rasch einen Uberblick tiber die raumli-
che Verteilung und Gefahrdung der schutzwirdigen Biotope
im Stadtgebist Augsburg erbringen und in die laufende
Landschaftsplanung eingearbeitet werden. Parallel dazu
wurde 1980 mit einer seiektiven zoologischen Kartierung be-
gonnen. Die Biotopkartierung stellt einen ersten Schritt zu
einer umfassenden 6kologischen Grundtagenforschung im
Stadtgebiet Augsburg dar.

Far die praktische Arbeit in einer Stadtverwaltung lassen
sich die Ziele der Stadtbiotopkartierung wie folgt zusam-
menfassen:

1. Grundfagen: Erfassung, Kartierung und Bewertung aller
wertvollen Lebensrdume von Tieren und Pflanzen im ge-
samten Stadtgebiet. Offenlegung und Bewertung der
dkologisch bedeutsamen Flachenreserven aus der Sicht
der Landschaftspflege, d. h. der Landschaftsarchitektur,
Landschaftsékologie und des Naturschutzes.

2. Planung: Bereitstellung von Grundlagen, Daten und Fak-
ten far die Stadtentwicklungsplanung, die vorbereitends
und verbindliche Bauleitplanung, ebenso aber auch for
die Objektplanung sowie die frihzeitige Bauberatung
und Bargerinformation.

3. Naturschutz: Durch die Sicherung der Stadtbiotope wird
ein wesentlicher Beitrag zur Verbesserung der dkologi-
schen Gesamtsituation und zur Erhaltung des Naturpo-
tentials in der Stadt geleistet werden.

4. Grinfldchenpflege: Hier wird es immer mehr darauf an-
kommen, daB die auf totale und oft falsch verstandene
+Sauberkeit® ausgerichtete Naturpflege durch andere
Pflegemethoden im 6ffentlichen und privaten Bereich
weiter bewuBt gemacht und in der Praxis angewandt wer-
den (Modell Augsburg 1976).

5. Folgekcsten — Kostenminimierung: Der Gedanke, daR
Grunanlagen, Garten, Anpflanzungen nur mit einem ho-
hen finanziellen Aufwand geschaffen und erhalten wer-
den kénnen, ist im Grundsatz schon falsch! Wir massen
auch hier neue Wege ausprobieren oder uns einfach auf
das Altbewdhrte besinnen, um den weiter steigenden Ko-
sten entgegenzuwirken.

Die Biotopkartierung Stadt, wie sie in Augsburg durchge-
fithrt wird, ist ein wertvolles Instrument, das vorhandene Da-
ten- und Informationsdefizit im Grinbereich abzubauen und
ein konkreter Ansatzpunkt zur schrittweisen Verbesserung
der 6kologischen Situation im Siedlungsbereich. Vorausset-
zung hierftr ist jedoch, daB die bei einer solchen Bestands-
aufnahme gewonnenen Erkenntnisse Uber die Pflanzen-
und Tierwelt sowie deren Lebensbereiche mit in den jeweili-
gen EntscheidungsprozeB einflieBen. Die Stadtbiotopkartie-
rung Augsburg wurde auch zum Anlak genommen, Kontakte
zu den drtlichen Fachleuten der Vegetationskunde, der Zoo-
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logie und des Naturschutzes herzustellen. Seit September
1979 besteht im Stadtgartenamt eine ,Arbeitsgruppe Stadt-
biotopkartierung®, die jahrlich ein- bis zweimal offiziell zu-
sammenkommt. Aus dieser Arheitsgruppe haben sich kiei-
nere Arbeitsieams gebildet, die sich ganz speziellen stadto-
kologischen Themen wie Flora, Insekten, Wasser u. a. wid-
men. Vom Stadtgartenamt werden die Gruppen koordiniert.
Die Hauptarbeit wird von den Gruppenmitgliedern in der
Freizeit erbracht. Durch diese hervorragend funktionierende
Zusammenarbeit Ober Amtsgrenzen hinweg werden aber
nicht nur wichtige Informationen zur Beurteilung von Frei-
rdumen in der Stadt zusammengetragen, scndern ebenso
auch ein nicht unerheblicher Beitrag zur Lésung stadtékolo-
gischer Probleme geleistet.

Bedeutung und Funktion der Freirdume

Freirdume sind Lebensrdume. Von diesem Gedanken ausge-
hend dirften for die weitere Behandiung des Themas , Fla-
chensparendes Bauen — Umweltgerechtes Wohnen® zwei
Gesichtspunkie von besonderer Bedeutung sein:

1. Der ungebremste Flachenhbedarf fir BaumaBnahmen im
stadtischen Raum,

2. die daraus sich verstirkende Gefahr einer weiteren
Einengung der noch verhandenen freien, grinen und un-
verbauten Rdume in der Stadt.

Freirdume in der Stadt erfiillen als nicht verbautes Griin un-
terschiedliche tkologische Funktionen, die fur den Wohn-
wert einer Siedlung durch kein noch so perfektes techni-
sches System zu ersetzen sind.

Folgende wesentliche Funktionen wéren zu nennen:

i. Beeinflussung des Stadtklimas: Im kleinen MaBstab
Z. B. Giber den Stadten, ist die Wetterverdnderung durch die
Menschen bereits deutlich splirbar. Sie gleicht derjenigen
eines tatigen Vulkans: 25 % weniger Wind, 10 % mehr Re-
gen, doppelt soviel Nebel, fast eine Stunde weniger Sonnen-
schein, 50 % weniger Ultraviolett-Strahlung, starke Luftver-
unreinigungen (Vester 1968). Begriffe wie Giashauseffekt,
Backofeneffekt, Warmeinsel, Dunstglocke kommen auf,
wenn vom Stadtkfima die Rede ist. Meistens werden damit
negative Wirkungen auf Lebensqualitat einer Stadt ausge-
drickt. Spricht man dagegen vom Grin, von der griinen
Stadt, dann denken wir zunédchst an gesundes Klima, an
eine lebenswerte Stadt, an eine schéne Umgebung. Das
Stadtklima beeintrachtigt das Wohlbefinden der Bewohner.
Wesentliche Grunde dafir sind: Erhohte Warmeabstrah-
lung, teilweise Hitzestaus und Schadstoffimmissionen. Be-
sonders die Immissionen wirken belastend und gesund-
heitsschadigend. '

Wenn das innerstédtische Griin in seiner Klimawirkung
auch nicht itberschatzt werden darf, so ist doch unbestrit-
ten, daB schlechtes Klima in der Stadt zu einem erheblichen
Teil auch auf das Fehlen von Vegetation und die immer star-
kere Versiegelung der Bodenoberflache durch Bauma8nah-
men zuriickzufihren ist. Ausreichend groBe Freirdume und
Frischluftschneisen sind die Grundvoraussetzung fur eine
gute Stadtdurchliftung, den Austausch und die Regenera-
tion der Luft, die Sauerstoffanreicherung und Schadstoffab-
lagerung und somit far ein gestnderes Stadtklima. Daraus
wird deutlich, daB die Entwicklung, vor allem aber die Siche-
rung eines viglfaltig strukturierten Netzes von Uber das gan-
ze Stadtgebiet verteilter Grlnflachen sowohl aus dkologi-
schen als auch stadtklimatischen Grinden fur die Bewoh-
ner einer Stadt unerlaBlich ist. (vgl. hierzu die sechs sche-
matisierten Zeichnungen ,Aufbau einer Grinvernetzung®
und ,Abbau einer Grinstruktur®.)



Abb. 5

a) Grundschema Grinflachen:
den diese Einzelfelder flachenwirksam.

Reeinflussung des Stadtklimas durch innerstadtisches Gron
Jede Granflache hat einen begrenzten klimawirksamen Umfeldbereich. Durch mdglichst engen Koniakt wer-

by und ¢} Aufbau siner Grinvernetzung: Entfestigung versiegelter Flachen und Einfiigung von begrinten AnschluBflachen. Ergebnis: Fla-

chenwirksame Vernetzung, vielfiltige positive Wirkungen.

d) Abbau einer Gronstruktur: Durch griinflachenverbrauchende Nutzungen werden flachenwirksame Vernetzungen und Griinstrukturen ab-

gebaut.

e) und )
der Lebensbedingungen fir alle Lebewesen.

2. Schutz des Bodens: Die Zerstérung von Grund und Bo-
den in der Stadt durch eine immer weiter um sich greifende
Versiegelung der Bodenoberflache und der damit verbunde-
ne Verlust an Vegetation bringt zwangsiaufig auch eine Ver-
schlechterung der Lebensqualitat fur die Stadtbewohner
mit sich. Daraus ergibt sich ganz von seibst die Verpflich-
tung eines sparsamen Umganges mit der natirlichen Le-
bensgrundlage Boden. Es gift daher, in Stadten und Ver-
dichtungsraumen dafar zu sorgen, daB jenes MaB an freiem
Raum, d. h. an Grunfidichen und Gérten, erhalten, gesichert

Klimatisch und biclogisch wirksame Grunstrukiuren werden durch BaumaBnahmen aufgeldst. Dadurch negative Veranderungen

oder auch neu geschaffen wird, das fir ein menschenwardi-
ges Leben im kinftigen Hauptlebensraum des Menschen,
der Stadt, ganz einfach lebensnotwendig ist.

Der Boden erfillt unterschiedliche Funktionen: als Organis-
menstandort dient er der Produktion von Nahrungs- und
Rohstoffen, dariber hinaus der Luftregeneration, dem
Schall- und Lichischutz {z. B. bepflanzter Larmschutzwall)
und als Filterkdrper der Zurlickhaltung und Aufarbeitung
von Schadstoffen sowie der Erneuerung des Grundwassers.
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Der Boden ist kein statisches Gebilde, sondern ein dynami-
sches System mit innigen Wechselbeziehungen zwischen
Organismen, anorganischen Bestandteilen und Einfliissen.
Er ist durchsetzt von zahlreichen und vielgestaltigen Lehe-
wesen. Die Bodenorganismen spielen die entscheidende
Rolle im Recycling--ProzeB der Natur. Sie sorgen fur die Hu-
musbildung im Boden. Humus wiederum ist der entschei-
dende Trager der Bodenfruchtbarkeit.

3. Sicherung eines ausgeglichenen Wasserhaushaltes:
durch Verstegelung der Bodenoberflache wird der far die
Grundwasserbildung bedeutsame Gebietsanteil weiter ver-
kleinert. Die Niederschiage flieBen Uber die Kanalisation
meistens sehr schnell ab. Ein ausgeglichener Wasserhaus-
halt kann aber nur bei gentgend groBen und geeigneten
Freiflachen fur

— die Verzdgerung und Verringerung des Oberflachenab-
flusses durch natirliche Retentionsflachen

— die Wasseraufnahme und Wasserspeicherung des Bo-
dens und die Grundwasserneubildung bei ausreichender
guter Filtertatigkeit des Bodens gewdhrleistet werden.

4. Biotopschutz: Wenn wir die wild lebenden und hedroh-
ten Tier- und Pflanzenarten vom weiteren Aussterben im
Siedlungsbereich retten woilen, dann miissen wir zunachst
ihre Lebensbereiche in ausreichendem MaBe sichern. In
den Verdichtungsraumen tragt der Schutz erhaltenswerter
und die Schaffung neuer Biotope zur iandschaftlichen Viel-
falt und zum Skologischen Ausgleich bei. Hier wére zu win-
schen, daB z. B. bei der Ausweisung von Freirdumen diese
Kriterien gleichberechtigt neben anderen mit in die Beurtei-
lung einbezogen wirden. Das Bundesbaugesetz sieht dies
vor. Dort wird in § 1 Abs. 7 davon gesprochen, daB bei der
Aufstellung von Bauleitplénen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen sind. Was den Biotop- und Artenschutz im Siediungsbe-
reich anbetrifft, kdnnte man sich im Zusammenhang mit
Bauplanungen noch etwas mehr Verstandnis fur die ,Dinge
der Natur® und auch noch mehr Ricksichtnahme gegeniber
dem schwécheren, dem wild lebenden Individuum win-
schen.

5. Erholungsfunktion der Freirdume: Das Stadtigrin ist
eine wesentliche Voraussetzung fOr das Wohlbefinden der
Bevélkerung. Wie wir wissen, werden innerstédtische,
wohngebietsnahe Erholungsflachen von der Bevdlkerung
besonders geschétzt, weil sie in kurzer Zeit erreichbar sind.
Sie werden auch haufiger besucht als weiter entfernt liegen-
de und sind daher for die tagliche Erholung besonders wert-
voll. Ein Netz von naturbelassenen und entsprechend den
Bedurfnissen der Bevblkerung gestalteten Garten, Grlnan-
lagen und Kinderspielbereichen, vor allem in den Wohnge-
hieten, sind ein wesentlicher Beitrag zum praktischen Um-
weltschutz. Sind die Freirdume in der Stadt zu Fufy oder mit
dem Fahrrad erreichbar, kann das Aute in der Garage blei-
ben. Das Transportationsproblem wird umweltfreundlicher,
energiesparender und kostensparender geldst. Auch hierin
liegt ein ganz entscheidender 6kologischer Ansatzpunkt
zum Thema ,Flachensparendes Bauen — Umweltgerechtes
Wohnen®.

Schiufibemerkung

«Flachensparendes Bauen — Umweltgerechtes Wohnen®
sind zwei Erfordernisse unserer Zeit, die bei der notwendi-
gen Sicherung und Gestaltung einer lebenswerten Umwelt
in der Stadt zwangsl&ufig immer mehr an Bedeutung gewin-
nen. Beide Forderungen haben einen stark wirtschaftlich-
dkonomisch ausgeprigten Hintergrund, aber genauso ei-
nen biclogisch-dkologischen.
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Zu winschen wire bei der Auseinandersetzung um die bau-
liche Nutzung von Grundstcken in der Stadt, daB stadidko-
logische Erkenntnisse (iber Grund und Boden, Wasser und
Luft, die Vegetation und die bedrohte Tierwelt im stadti-
schen Lebensraum in Zukunft starker in die diesbeztgli-
chen Entscheidungen miteinflieBen wirden.

Bedingt durch BaumaBnahmen verschiedenster Art nehmen
die Grunfldchen, besonders in den Innenstadten, weiter ab.
Vor allem kleine Gérten und naturnahe Flachen, die teilwei-
se als wertlos erscheinen, werden unbeachtet ihrer ékologi-
schen Qualitat fir das vielfédltige Leben in der Stadt einer
anderen, meist baulichen, Nutzung zugefiihrt. Hier liegt ein
ganz entscheidendes Problem der Stadtentwicklung. Damit
geht ein nicht unerheblicher Verlust an Lebensqualltét for
die in der Stadt wohnenden und arbeitenden Menschen ein-
her.

Die vielen kleinen Dinge, wie ein Gérichen am Haus, ein
Kleingarten in Wohnungsndhe, Baume an der StraBe oder
auch nur ein natdrlicher Timpel im nahegelegenen Park,
sind fdr ein ,umweltgerechtes Wohnen* ebenso wichtig wie
die Wohnung selbst.

Dies wiederum setzt, um es einfach auszudricken, aber vor-
aus, dab wir wirklich ,flachensparend Bauen® und nicht in
dem Streben nach immer mehr Perfektion den letzten Qua-
dratmeter offenen Boden in der Stadt versiegein. Nur so
werden wir unserer Verantwortung gerecht, eine urbane
Welt zu bauen, zu gestalten und zu sichern, die auch unse-
ren Kindern noch ein Hochstma® an Lebensqualitat, an Le-
benswert im kinftigen Hauptlebensraum des Menschen,
der Stadt, erméglicht.
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Annette Kirchgeorg, Herbert Sukopp, Angelika Wurzel

Stadtdkologie und Stadtplanung

Ungefahr 70—80 % der Bevélkerung Europas leben In Stad-
ten und im stadtnahen Umland. Bezogen auf die Bundesre-
publik Deutschland sind es Uber 50 % der 60 Millionen Bun-
desburger, die zusammengedrangt auf 7 % der Fildche des
Bundesgebietes wohnen. Fiir viele Bundesblrger ist das Le-
ben in einer Stadt trotzdem immer noch anziehend. Im Bau-
landbericht des Bundesministers fur Raumordnung, Bauwe-
sen und Stadtebau von 1983 wird festgestellt, daB die Nach-
frage nach Bauland, vor allem im Umland der Kernstédte,
weiter anhalten wird. Freie, unbebaute Flachen in der Stadt,
aber gerade auch im Umland der Stddte, k&nnen jedoch we-
gen ihrer dkologischen Bedeutung nicht mehr unbegrenzt
als Baulandreserven angesehen werden. Als eine mdgliche
Ldsung des Problems wird zur Zeit das fiachensparende
Bauen diskutiert.

Im folgenden sollen zunachst stadtdkologische Besonder-
heiten behandelt und anschlieBend Hinweise fur die Stadt-
planung abgeleitet werden; auf das ,Flachensparende Bau-
en* wird am Ende eingegangen.

Zur dkologischen Charakteristik von GroBstéddten

Okologie ist die Wissenschaft von den Wechselbeziehun-
gen aller Organismen untereinander und mit ihrer Umwelt.
Man unterscheidet die Betrachtung ven Einzelorganismen
und Arten als Grundeinheiten {Autdkologie) von der der Le-
bensgemeinschaften und Okosysteme (Syndkologie). Bei
syndkologischer Betrachtungsweise muB der gesamte Le-
bensraum beriicksichtigt werden, dessen Bewohner in viel-
faltiger Weise direkt oder Indirekt verkniipft sind, voneinan-
der abhangen, sich gegenseitig hemmen oder férdern, auf
ihre Umgebung einwirken und von dieser wiederum beein-
flukt werden. In der dkologischen Forschung befaBte man
sich jahrzehntelang zunachst nur mit Wéldern, Gewéssern
und Meeren, spater dann mit Wiesen und Ackern. Erst mit
Beginn der 70er Jahre wurden auch GroBstadte zum Gegen-
stand dkologischer Untersuchungen. Es stelite sich schnell
heraus, daB trotz erschwerter Lebensbedingungen eine Viel-
falt charakteristischer Arten und Artenkombinaticnen anzu-
treffen ist.

Die 6kologischen Charakteristika eines Stadtgebietes ias-
sen sich historisch, struktureli und funktionell in folgender
Weise zusammenfassen: Die Lebensrdume der heutigen
Stadt sind Veranderungen &lterer Lebensraume, auch wenn
sie nun oft ganz neuartig sind. Historische Analysen zeigen
sinen Zusammenhang zwischen heutigen Lebensgemein-
schaften von Pflanzen und Tieren und ihren fraheren Stand-
artbedingungen. Anhand zahlreicher Klimadaten, phénolo-
gischer Daten (die sich auf die jahreszeitlich unterschied-
lich ausgepragten duBeren Erscheinungen der Pflanzen und
die Zeit ihres Eintretens beziehen), Luftverunreinigungen
und Frostschiden 148t sich feststeilen, daB die Ahnlichkeit
der heutigen und der friheren Standortbedingungen von der
Peripherie zum Stadtkern hin abnimmt. Die Abbildung 1
zeigt das vereinfachte Modsll elner zentrischen GroBstadt
und die Veranderung ihrer Okosphére.

Eine Stadt (Modellbeispiel ist die Stadt Berlin) {88t sich in
Zonen geschlossener Bebauung (Stadtkern) und offener Be-
bauung (Stadtrand) gliedern. FUr den inneren Stadtrand sind

sowoh! Laubenkolonien und Parkaniagen als auch Millde-
ponien, Trammer- und Schutthalden sowie Rieselfelder cha-
rakteristisch. Die duBere Randzone umfaBt Forsten und Ak-
ker. Stadtische Bebauung, Wirtschaft, Verkehr, Ver- und
Entsorgungsleitungen haben Luftverschmutzung und -er-
warmung, Verdnderungen des Grundwasserstandes und
Aufschtittungen zur Folge. Das Volumen der Einfuhr an Bau-
stoffen, Rohmaterialien fir Fertigwaren und Lebensmittel
ist groBer als das der Abfallstoffe, die abgefahren werden;
hierdurch hat sich mit der Zeit das Bodenniveau erhdht. Mit
dem AusmaB der M&chtigkeit dieser Kulturschicht (Abb. 1/
schréagschraffiert} sind Eutrophierung vieler Standorte so-
wie Verdichtung oder Abdichtung des Bodens verbunden.
Die Eutrophierung durch stadtische Abfélle betrifft nicht
nur Mullplédtze und Rieselfelder, sondern auch fast alle Ge-
wésser. Fir Vegetation bleibt innerhalb einer GroBstadt oft
wenig Raum.

Die Untersuchung der Flora und Fauna in Grofstadten und
Industiriegebieten zeigt, daB besonders einheimische und
alt eingebiirgerte Arten stark zurdckgegangen sind. Dies be-
irifft hauptséchliich diejenigen Arten, die nur unter bestimm-
ten, eng begrenzten, gieichbleibenden Umweltbedingungen
lebensfahig sind, wie z. B. viele Wasser- und Uferpflanzen,
aber auch Wald- und Wiesenarten. Andererseits sind Stidte
Ausgangspunkt der Verbreitung und Haufigkeitszentren von
Neophyten, Arten, die seit 1500 infolge direkter oder indirek-
ter Mithilfe des Menschen in das Gebiet gelangt sind.

Verglichen mit gleich groBen Gebieten des Umlandes |&Bt
die Stadt durch die Vielfalt ihres Lebensraumes, der aus un-
terschiedlichen, meist schart abgegrenzten Biotopen be-
steht, trotz des Riickganges von einheimischen Sippen die
Anzahl der Arten insgesamt anwachsen. Dies trifft zu bei
Bltitenpfianzen, zahlreichen wirbellosen Tieren (Invertebra-
ten), Brutvtgeln und Saugetierarten, ausgenommen grobe
Fleischfresser (Carnivoren). Der Artenreichtum gilt beson-
ders fOr die Randzonen, fir die Bereiche mit geschlossener
Bebauung nur bedingt (vgl. Abb. 1). Bei den Blitenpflanzen
kommen im Zentrum von Stadten mehr als die Halfte der Ar-
ten aus mediterranen Bereichen; sie haben sich der ,Wéar-
meinsel” Stadt angepaBt. Ahnliches gilt fir einige Tierarten,
die den stadtischen Lebensraum bevorzugen. :

GroBstidtische Fldchennutzungen

Neben den Einflissen der Stadt als Ganzes sind es im ein-
zelnen die verschiedenen Fldchennutzungen, die das Ver-
breitungsmuster der Organismen in der Stadt bestimmen.
Grundlage stadtdkologischer Forschungen und darauf auf-
bauender Stadtplanung und Naturschutzarbeit ist es daher,
die wichtigsten Nutzungsarten systematisch zu erfassen
und ihren Artenbestand und dessen Existenzbedingungen
zu beschreiben (Abb. 1).

Es ist wichtig fur GroBstadte und Industriegebiete, daB die
Rénder von intensiv genutzten Flachen auch langfristig Re-
fugien fir gefdhrdete Arten bleiben. Wahrend die Verkehrs-
wege selbst meist extrem vegetationsfeindiich sind, verblei-
ben beim Bau von StraBen und Bahnanlagen oft schwer zu-
gangliche Restflachen, die als Sekundarbiotope fir Arten,
die in ihrem Bestand bedroht sind, von Bedeutung sein kdn-
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Abb. T:  Veranderungen der Okosphdre in einer‘GroBstadl. Aus SUKOPP u. a. 1980, ergénzt.

nen. In England z. B. kommen allein an StraBenrandern rund
700 Farn- und BlGtenpflanzen vor, in Berlin (West) sind es
475 Arten. Um den Bestand der Vegetation fiir eine Stadt
festzustellen und zu bestimmen, missen die verschiedenen
Pflanzen in Karten eingetragen werden. Diese Biotopkartie-
rung hat neben der strukturellen und historischen Erfas-
sung die Aufgabe, schutzwiirdiges Griin zu ermitteln und so-
mit die Voraussetzungen fir seine Erhaltung zu schaffen.

In den Innenstddten mit ihrer geschlossenen Bebauung ha-
ben sich trotz der beengten Verhaltnisse hiufig beachtens-
werte Baum- und Krautbestande entwickeln kénnen. Bei der
Altstadtmodernisierung und besonders bei der Stadterneue-
rung ist es hilfreich, wenn hier Biotopkartierungen vorlie-
gen; es 1dRt sich daraus ableiten, welche Gehdlze vor allem
unter kutturhistorischen Gesichtspunkten anzupflanzen
sind und welche Wildpflanzenarten eine dauerhafte und
gleichzeltig pflegeextensive Begrunung der verbleibenden
Wiesen, Rasen und Saume sichern.

Die relativ graBen Freiflidchen in Gebieten mit offener Be-
bauung werden haufig GberméaBig gepflegt und enthalten
daher nur wenig Wildpflanzen (hierunter werden die Pflan-
zen verstanden, die sich ohne Zutun des Menschen an den
jeweiligen Standorten spontan ansiedeln, im Gegensatz zu
Zierpflanzen). Aus Grinden des Naturschutzes ist eine ex-
tensivere Pflege erwiinscht, um die standértliche und histo-
risch mdgliche Vielfalt von sich selbst ansiedelnden Pflan-
zen- und Tierarten zu gewahrleisten.

726

In &fteren Villengebieten Bertins findet sich ein Baumbe-
stand, der etwa 10 bis 15 mal hher ist als der StraBenbaum-
bestand mit 215 500 Baumen, und der deshalb fur das Stadt-
bild, das Stadtklima sowie die Fauna von erheblicher Be-
deutung ist. Haben diese Baume ihr nattrliches Lebensalter
erreicht, werden meist nicht wieder die charakteristischen
Laubbaume, sondern fir den Standort und den Baustil unty-
pische Nadelgehdlze nachgepflanzt.

Park- und Gr@nanlagen in der Stadt haben zwei Aufgaben:
Sie sollen der Erholung dienen und gleichzeitig Natur-
schutzfunktionen ausiiben. Untersuchungen der Flora und
Fauna zeigen, daB sich besonders in groBen Anlagen trotz
des Erholungsdrucks Arten einstellen, die sonst in besiedel-
ten Bereichen selten geworden sind. Mit Hilfe der Biotop-
kartierung kénnen schitzenswerte Bereiche fir Flora und
Fauna ausgewiesen und diese Bereiche durch Lenkung der
Erhelungsaktivitaten erhalten werden.

Auch Friedhdfe spielen fur den Naturschutz in der Stadt
eine wichtige Rolle; sie bieten Erholungsmdaglichkeiten und
werden in diesem Sinne auch genutzt. Die Probleme auf
Friedhofen sind mit denen der offenen Bebauung und der al-
ten Villenviertel gleichzusetzen: ,Unkrauter® werden che-
misch und mechanisch bekampft, nicht belegte Grabfelder
in Zierrasen umgewandelt und alte Laubbaumbestande all-
mahiich durch Koniferen ersetzt. Auch hier lieRe sich nach
den Vorschldgen von Biotopkartierungen mit Wildpflanzen



eine dauerhafte Begrlinung mit mehr Naturschutzfunktio-
nen erreichen.

Fur viele Stadte sind Flachen charakteristisch, die seit der
Nachkriegszeit oder nach Abrift der alten Bebauung brach-
liegen. Hier stellt sich ein Vegetationsmosaik ein, das von
Pionierstadien der Besiedlung bis zu waldartigen Gehdlzbe-
standen verschiedener Vegetationsformaticnen reicht. Die
Kartierung dieser stédtischen Brachfidchen zeigt einen
Reichtum an Arten, der Uber dem grofer Parkanlagen und
extensiv gepflegter Friedhdfe liegt. Alte Ruderalfiachen
steilen heute die naturnichsten Gebiete der Innenstadt dar,
so daB es gerechtfertigt ist, Teilbereiche davon als Natur-
schutzgebiete auszuweisen. Durch die Knappheit an Freifla-
chen in der Stadt treten hier jedoch héufig Konflikte mit an-
deren Nutzungsmoglichkeiten auf {z. B. Erholung, Kinder-
spiel, Sport).

Vegetation und Stadtktima

Pflanzen kdnnen das typische Klima dicht bebauter Gebiete
verbessern, wenn die Boden- und Luftverhéftnisse ihr Gedei-
hen erméglichen. Dieses Klima wird durch starke Verénde-
rungen des 4rtlichen Warmehaushalts verursacht. Da die
Bodencberflache immer hdufiger verfestigt und versiegelt
wird, die Zusammensetzung des Bodens sich &ndert und die
Atmosphére sich mit Spurenstetfen wie Gasen und Stauben
anreichert, wandeln sich gleichzeitig die klimatischen Fak-
toren wie Temperatur, Feuchte, Wind usw.

Die Spurenstoffe verunreinigen die Luft und bilden eine
Dunsthaube, die die direkte Sonneneinstrahlung um 20 bis
25 % vermindern kann, wobei der ultraviolette Strahlungs-
anteil im Winter sogar 3C % geringer ist (HORBERT et al.
1983). Die Dunsthaube bewirkt den Glashauseffekt, der zu-
sammen mit der gréBeren Warmekapazitdt der Bauwerke
und versiegelten Bdden die mittlere Lufttemperatur steigen
14Bt. Herz- und Kreislaufkranke leiden besonders darunter,
wenn sich nachts die Luft nach heiBen Sommertagen im Ge-
gensatz zum Umland kaum abkthlt. Auch die Pflanzen lei-
den unter dem verédnderten Klima der Stadt. Sie reagieren
durch ihre Ortsgebundenheit und groBe Oberfldche sehr
empfindlich auf Verunreinigungen der Luft wie des Bodens.
Schadgase kénnen fast ungehindert in das Blattgewebe ein-
dringen, Auftausalze und Bauschutt schadigen ihren Stoff-
wechsel. Zuséatzliche Beeintrachtigungen erfahren die
Pflanzen durch die verdichteten und versiegelten Bdden,
wodurch die Niederschi&ge den Wurzeln kaum mehr zur Ver-
fugung stehen. Dennoch sind Pflanzen in der Lage, fir bes-
sere Luft zu sorgen. Sie erhdhen durch ihre Transpiration
die Luftfeuchtigkeit in den trockenen Stadten und dampfen
Temperaturiiberhthungen durch die dabei entstehende Ver-
dunstungskalte. Griinanlagen kdnnen so zur Kaltluftbildung
beitragen, die notwendig ist, um dichtbebaute Gebiete kli-
matisch und lufthygienisch zu entlasten. AuBerdem damp-
fen Pflanzen als Vegetationsgortel in beschrianktem Um-
fang den Larm. Stdube und Schadgase lagern sich an der
Vegetation ab. Dabel ist die Wirkung bel Baumen und Strau-
chern groBer als bei Rasenflachen.

Sehr kieine Granflachen von nur einem Hektar — sogenann-
tes ,Briefmarkengrin® — haben keine deutlichen Auswir-
kungen auf das Klima in Stadtgebieten. Dennoch kénnen
sie ein eigenes Kleinklima entwickeln, wenn dichte Hecken
und Baume sie von der Umgebung abschirmen, was zumin-
dest Erholungsuchenden in der Grinanlage selbst oder in
deren unmittelbarer Nahe zugute kommt.

Da Pflanzen und Tiere oft empfindlicher auf Luftverunreini-
gungen reagieren, kemmt ihnen eine grofe Bedeutung als
Bioindikatoren zu. Bekanntestes Beispiel sind epiphytische
Flechten, die besonders schnell auf Luftverunreinigungen
ansprechen; Vorhandensein, Artenzahl und Deckungsgrad

oder Frequenz von Flechten auf Baumborke sind direkt von
der Héhe der Immissionsbelastung abhangig. Durch ihre
Beobachtung lassen sich Karten (ber Luftgiitezonen her-
stellen, die bei Planungen angewandt werden (Neuanlage
von Industriegebieten, Krankenhausern, Kinderspielplatzen
u.a.).

Hinweise tiir die Stadtplanung aus dkologischer Sicht

Die Notwendigkeit der Erhaltung naturnaher Freiflachen
wird heute allgemein anerkannt, wenngieich sie noch nicht
immer in der Stadtplanung hinreichend Anwendung findet.
Im folgenden sollen daher einige Grundsétze aufgefiihrt
werden, die in der Stadtplanung zu berlicksichtigen sind:

— In Sté&dten sind ékologisch besonders wertvolle Flachen
als Vorranggebiete fur Umwelt- und Naturschutz auszu-
weisen. Ohne solche Flachen ist ein wirksamer Biotop-
und Artenschutz nicht moglich. Andere Nutzungen dir-
fen die Schutzfunktionen dieser Gebiete nicht beein-
trachtigen. Bei der Ausweisung der Vorrangebiete ist zu
beachten, dab sowohl innenstadispezifische Biotope als
auch spezifische Biotope des Stadirandes erfaBt wer-
den, da sie eine unterschiedliche Artenzusammenset-
zung aufweisen.

— Der weitere Landverbrauch fir Bauzwecke muB mini-
miert werden. Alle BaumaBnahmen sollen sich soweit
wie mdglich auf den Umbau bestehender Bauwerke, Stra-
Ben usw. oder auf den Abrif und Neubau an gleicher Stel-
le beschranken. Erweiterungen von Gebéuden sind Neu-
bauten vorzuziehen. Nicht unbedingt notwendige Beden-
versiegelungen, die z. B. zur bequemen maschinellen
Reinigung von Fldchen (StraBenbau, Gewerbeflachen)
durchgefihrt wurden, sind zur Gewinnung neuen Lebens-
raumes und zur Versickerung von Niederschldgen rilck-
géngig zu machen. So kénnte ein groRes Potential dkolo-
gisch wirksamer Fidchen zurGickgewonnen werden. Frei-
raum sollte nur in Anspruch gencmmen werden, wenn
daflir an anderer Stelle dringend ben&tigter Freiraum neu
geschaffen wird.

— S8ind fur bisher unbebaute Flachen Nutzungsanderungen
vorgesehen, muB vorher gepriift werden, welche Organis-
men auf den betreffenden Flidchen vorkommen, ob ihre
Existenz durch die geplante MaBnahme bedroht ist und
wie die eventuelle Gefahrdung zu werten ist (Anwendung
der Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz
bzw. Landesnaturschutzgesetzen).

— Freiflachen, auf denen ein und dieselbe Nutzung (z. B.
Park- und Grananiagen) schon iange und ununterbro-
chen ausgelbt wird, sind vorrangig zu erhalten; dies gikt
z. B. fur Wiesen in historischen Parkanlagen, die aus an-
deren heute nicht mehr erhaltlichen Saaten angelegt
wurden. Sclche Wiesen sind damit ein unersetzbares kul-
turhistorisches Dokument.

— Bei der Standortfestlegung von Baulichkeiten und bei
der Bepflanzung von Freiflichen sind Standerte, die von
mittleren Verhéltnissen abweichen, vorrangig zu erhal-
ten. Die Vernichtung extremer Standorte (naB — trocken,
néhrstoffreich — néhrstoffarm) beschleunigt den Arten-
riickgang.

— Alle Nutzungs-, Schutz-, Pflanz- und PflegemaBnahmen
von Flachen sollen die bestehenden Unterschiede zwi-
schen Gebieten intensiver und extensiver Nutzung be-
ricksichtigen. Dies gilt auch fdr neu in Nutzung zu neh-
mendes Geldnde. Durch Konzentration der Nutzung auf
Teilflachen mit hoher Belastbarkeit (Sportpléatze, Repra-
sentationsanlagen) kénnen andere Teilflachen (empfind-
liche Biotope) von Nutzungen ausgespart werden.
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— Die ékologischen Funktionen und der Artenbestand gro-
Ber, zusammenhingender Freirdume kénnen wegen der
Stdreinflusse und Randeffekte nicht durch eine Vielzahl
kleiner, nicht zusammenh&ngender Freiraume Ubernom-
men werden. Die Erhaltung groBer Flachen ist fur einen
wirkungsvollen Naturschutz unerlaBlich, da Pflanzen-
und Tierpopulationen Minimalanspriiche an die flichen-
hafte Ausdehnung ihres Lebensraumes haben. Popula-
tionen kdnnen allein durch die Zerschneidung ihres Mini-
malareals, z. B. durch StraBen, zusammenbrechen, ohne
daB ihr Biotop im Ubrigen verdndert worden ist.

— Aus zwei Grunden ist es erforderlich, Freirdume durch
flachige, linienfGrmige Verbindungen und durch ein en-
ges Trittsteinmosaik zu vernetzen:

1. Eine Freiflachenverbindung zwischen forst- und land-
wirtschaftiichen Gr{inflachen am Stadtrand und dem
dicht bebauten Stadtkern fordert den zur Minderung
der Belastungssituation notwendigen Luftaustausch.

2. Die Verbindung inselartiger Freirdume ist far die Ab-
schwachung von Isolationseffekten far Tier- und
Pflanzenarten notwendig. Der langfristige Erhalt der
Vieifalt an Arten und Lebensgemeinschaften ist nur
gewdhrleistet, wenn potentielle Rickzugs- und Wie-
derausbreitungsgebiete nicht durch untberwindliche
Barrieren voneinander getrennt sind.

— Viele Arten und Lebensgemeinschaften in der Stadt sind
an spezielle Flachennutzungen angepaBt. Ein vernetztes
Gebietsystem, wie oben angesprochen, mub gewihrlei-
sten, daB Parkanlagen und Friedhofe, StraBen-, Bahn-
und Kanalradnder, alte Industrieflachen, Gérten, Kleingér-
ten und innerstadtisches Brachland in einem der Arten-
zusammensetzung des Innenbereichs angemessenen,
représentativen Verhaltnis zueinander erhalten werden.

— In dicht bebauten Gebisten sollte mit Fassaden- und
Dachbegriinung eine VergréBerung des Lebensraumes
fur die Pflanzen- und Tierwelt erreicht werden, um die ne-
gativen Auswirkungen der Baukérpermassierung auf ein
MindestmaB zu beschrinken. Durch diese Begrianungs-
maRnahmen kénnen das Stadtklima und die Luftreinhal-
tung, die Larmdampfung in den Stadten, der Nieder-
schlagsabfluB, das innenklima von Geb&uden und die &s-
thetische Wirkung der Gebdude sowie das Stadtbild po-
sitiv beeinfluBt werden.

Stadtokologie und flichensparendes Bauen

Eine der Reaktionen der Stadtplanung auf immer knapper
werdendes Baufand ist das flichensparende Bauen. Hierun-
ter wird die Verdichtung niedergeschossiger, mdglichst in-
dividuell gestalteter Bauten verstanden. Aus der Sicht der
Stadtdkologie kann solchen Bauweisen unter bestimmten
Voraussetzungen zugestimmt werden, da eine ihrer Zielset-
zungen die Vermeidung nicht mehr tragbaren Landschafts-
verbrauchs ist. Die folgenden Gesichtspunkte soilten je-
doch beachiet werden:

— Vor jeder Flachennutzungsanderung muB untersucht
werden, welche dkologischen Funktionen die jeweilige
Flache ausibt.

— Bevor Fléchen fur verdichtete Bauweisen im Randbe-
relch von Stadten ausgewiesen werden, soilte geprift
werden, ob nicht im Innenstadtbereich geeignete Bauiiik-
ken mit geringen ékologischen Funktionen geschlossen
werden kénnen.

— Auch bei der Stadterneuerung (Abrif nicht mehr nut-
zungsfahiger alter Bausubstanz; sowoh! Wohngebdude
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als auch stillgelegte Gewerbe- und Industrieflachen) kén-
nen verdichtete Bauweisen angewandt werden.

— Bauflachen darfen nur dort ausgewiesen werden, wo si¢
Frischluftschneisen zur Innenstadt hin nicht behindern.

— Im Interesse der Bewohner sind Baufldchen auch nicht in
immissionsgefahrdeten Bereichen auszuweisen.

— Auch wenn als Ziel die Einsparung von Flachen ange-
strebt wird, missen ausreichende unbebaute Freifléa-
chen (Wohnumfeld) freigehalten werden. Dies kénnen
kleine Privatgérten, aber auch &ffentlich nutzbare Grln-
- flachen sein.

— Verkehrs- und FuBwege, Ver- und Entsorgungsanlagen
sind so anzulegen, daB mdoglichst wenig Freifldchen in
Anspruch genommen werden mdssen.

— Es sollten Bauweisen geWéhlt werden, die Fassaden-
und Dachbegranungen erméglichen.

Dem letztgenannten Aspekt kommt in den letzten Jahren
wieder zunehmend Beachtung zu. Wurden friher Gberwie-
gend asthetische und psychelogische Griinde fir die Begri-
nung von Balkonen, Fenstern und Fassaden angegeben,
zeichnen sich immer mehr auch dkologische Gesichtspunk-
te ab, die dafur sprechen. MINKE/WITTER (1983) stellen die
mégliche Wirkung von Dach- und Fassadenbegriinungen far
die Verbesserung der &kologischen Verhiltnisse in der
Stadt heraus:

Dach- und Fassadenbegrinungen filtern Staub- und
Schmutzpartikel aus der Luft. Sie regulieren Temperatur
und Feuchtigkeit, bieten Windschutz und Warmedammung,
sie halten das Wasser zurlick und stellen Lebensraume fir
die Tierwelt dar. Zur Zeit wird im Rahmen eines Forschungs-
auftrages am Institut far Okologie der Technischen Univer-
stitadt Berlin untersucht, inwieweit sich diese Aussagen
quantifizieren lassen (BARTHFELDER und KOHLER 1982).

Das Umweltbundesamt Beriin hat einen Forschungsauftrag
vergeben, der sich mit dem Thema ,Umweltentiastung
durch ékologische Bau- und Siediungsweisen® befaBt. Auch
hieraus lassen sich Hinweise ableiten, wie beim fldchen-
sparenden Bauen eine Umweltvertraglichkeit ermaglicht
werden kann. Da diese MaBnahmen nicht mehr unbedingt
zum Feld der Stadttkologie gehdren sondern eher dem Be-
reich Umweltschutz zugeordnet werden massen, soll nur
kurz darauf eingegangen werden: Am Beispiel von Einzel-
hausern und von Gebaudekomplexen werden MaBnahmen
demonstriert, die sich auf Warmeerhaltung, Heizung, Warm-
wasserbereitung, Regenwassersammlung und -nutzung,
Wasserkreisiaufe, Baumaterialien, Abfallentsorgung u. a.
beziehen (ALBRECHT et al 1984).

Aus der Sicht der Stadtékologie stellt das Kenzept des fla-
chensparenden Bauens einen Schritt in die richtige Rich-
tung dar, wenn die o. g. Hinweise in der Planung sorgfaltig
heachtet werden.
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Zunehmend werden in einigen GroBbstidten — wie hierin Berlin — chemische Pflanzenbe-
handlungsmittel zur Beseltigung des Wildwuchses neben den FuBwegen nicht mehr verwen-

det. Auch dies istein wichtiger Beitrag zur Stadtdkologie.

(Foto: Wurzel)
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Felicitas RomeiB-Stracke

Soziale Aspekte flichensparenden Wohnens

Vorbemerkungen

Sozialwissenschaftlich orlentierte Planer haben ja, neben
der Bereitstellung von Fakten flr den PlanungsprozeB, hiu-
fig die unangenehme Eigenschaft, die Architektur-Planer
und Verwaltungsfachleute damit zu verunsichern, daB sie
ihre Tétigkeit ideclogiekritisch unter die Lupe nehmen. Das
ist eine Fahigkeit, die in Planungen und Entscheidungen fir
unsere gebaute Umwelt zu wenig abgerufen wird. Natirlich
ist sie unbequem. Aber diese rechizeitige Ideclogiekritik be-
wahrt davor, alle paar Jahre neue Moden zu bauen. Und ge-
genwirtig wechseln die Moden besonders schnell.

So ist ,flachensparendes Bauen” mit dem gestiegenen Be-
wuBtsein von Zersiedelung und Umweltbelastung seit eini-
gen Jahren ein Gebot der Planung, das leicht der Ideclogie
anheimfallt. Natdrlich sind bei knappen Mitteln und engem
Wohnungsmarkt kleine Hauser und Wohnungen in stadte-
baulicher Verdichtung in jedem Falle besser als gar keine.

Aiso haben Planer und Architekten in rascher Folge die low-
rise-high-density Bebauung, das Stadthaus, die Baultucken-
schlieBung, das Gartenhofhaus, die Blockbebauung als
Jflachensparend” hingestelit. Wir wissen, daB sich um die
jeweiligen Konzepte Heilslehren und deren Verkiinder ran-
ken, die in den Medien eine gewisse Zeit weitergeraicht wer-
den, dann aber wieder verschwinden. Am ,Stadthaus” konn-
te man das gut becbachten.

Zusétzlich fuhrte die seit den sechziger Jahren allgemein
ausgepragte Abneigung gegen menumentale Bauformen zu
einer hohen Akzeptanz von kleinteiliger Bebauung bis hin
zum ,Stadtdorf aus der Retorte® — alles wurde mit fla-
chensparend” gleichgesetzi.

Hochhaus und Einfamilienhaus hingegen wurden als Fl4-
chenfresser angeprangert. Erst neuerdings ist — mit Post-
moderne und Neo-Rationalismus — wieder eine Ruckkehr
zu teils monumentalistischen architektonischen GroB&for-
men zu heobachten, jedenfalis in Zeitschriften und an Archi-
tekturfakultéten. Sicher findet sich noch jemand, der auch
hierfur den besonders sparsamen Umgang mit Flache nach-
weist.

Auch der im Arbeitsthema dieses Symposiums enthaltene
zweite Begriff ist eine groBe Worthalse fir vielerlei Moden
und ldeologien. Wir befinden uns also in der Gefahr des
ideclogischen Doppeleffektes. Allein flichensparend er-
scheint schon umweltgerecht. Mit alternativen Energietra-
gern und Komposthaufen, mit dem Verzicht auf Auto und
Waschpulver und mit der Auflésung der vielen Kleinhaus-
halte zu Gemeinschaftsformen, die mehr Raume gemein-
sam nutzen, kommt man dem Ideal nahe, das sich heute
schon einige Konsequente errichtet haben.

Mit diesen Bemerkungen ziele ich auf das unbewufte Leit-
bitd ab, das wir gerne in unseren Herzen und Kopfen péap-
peln, wenn wir iber bestimmte Probleme reden oder sie in
der Praxis zu l&sen versuchen. Naturtich wird durch techni-
sche, 6konomische, administrative und politische Anforde-
rungen das Leithild in der Praxis meist so verhackstiickt,
daB vom ldeal nur noch ein Abklatsch: ,die neudeutsche
Schnuckeligkeit mit weinerlicher Kaminsentimentalitat” ob-
rigbleibt. Wir brauchen gar keine Sorge zu haben, jemals
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ldeale zu bauen, ldeologien aber sehr wohl. Nun sind gerade
in dem Wust ineinander — oder gerade nicht ineinander-
greifender — Rahmenbedingungen Leitbilder wichtig, um
nicht nur MittelmaBiges zu bauen. Problematisch — und
teuer — wird es allerdings dann, wenn in dem Leitbild An-
nahmen Uber Verhaltensweisen, z. B. (iber Familienieben
oder Bersitschaft zur Aktivitdt mitschwingen, die nicht kri-
tisch genug an der sozialen Wirklichkeit gemessen wurden.
Diese Funktion méchte ich im folgenden for einige Punkte
Ubernehmen.

Unter den wichtigsten sozialen Rahmenbedingungen fiir
das flachensparende Bauen sind

— Haushaltsgréfen und deren Entwicklung,
— Familienstrukturen im Wandel und Freizeitverhalten,

— eingelbte Wohnstile, Status- und Représentationsden-
ken,

— bevorzugte Wohnstandorte und Umweitqualitaten.

lch beschranke mich hier auf diese vier Punkte, obgleich es
sicher nach mehr gibt,

HaushaltsgroBen

Es ist seit einiger Zeit bekannt, daB die DurchschnittsgroBe
der Haushalte in der Bundesrepublik Deutschland abnimmt,
hingegen die Zahl der Kieinhaushalte rasch zunimmt, bei al-
lerdings insgesamt abnehmender Bevilkerung.

Es ist auch bekannt, daB mehr kleine Haushalte mehr Fl&-
che verbrauchen, als die gleiche Anzahf ven Personen in
gréBeren Haushalten, da die Mdaglichkeit der Mehrfachnut-
zung von Wohnflachen durch mehrere Haushaltsmitglieder
entfallt, Sicherlich geht der sich stetig erhthende statisti-
sche Durchschnitt des Wohnflachenkonsums neben den ge-
stiegenen Anspriichen auch auf diese Haushaltsentwick-
iung zurlick. Dabei steht dahinter:

® Der immer frohere Auszug der Kinder aus der elterlichen
Wohnung. Nach der reprisentativen Jugend-Studie der
Deutschen Shell lebten 1979 bereits 5 % der 15—17jahri-
gen, 23 % der 18—20jdhrigen und 52 % der 21—24j&hri-
gen nicht bei ihren Eltern — eine Tendenz, die sich vor-
laufig noch fortsetzt. Die Kinderzimmer dieser Personen
in den Stammhaushalten bleiben meistens leer.

¢ Scheidung oder Tod eines Partners, ohne daB ein neuer
gesucht oder gewollf wiirde. Die zu groBe Wohnung der
alten Dame wird auch immer seltener durch Untermieter
aufgefullt, der alleinstehende Vater oder die alleinste-
hende Mutter bleiben meist in der alten Wohnung.

¢ Ganz undkonomisch, flachenmapig und finanziell, wird
es, wenn von zwei Parinern mit einer festen Beziehung
jeder seine eigene Wohnung behéalt (und bezahlt), sie
aber im wesentlichen doch in einer Wohnung zusam-
menleben. Man miBte einmal den Fiachenverbrauch
durch diese ,Im Streitfali-Rickzugs-Wohnungen* quanti-
fizieren!



@ Doppelte Haushaitsfahrung durch beruflich bedingte
Standortdivergenzen (,Spagat-Professoren”) oder bei
Zwsit- und Wochenendwohnungen. Die statistisch erfa-
ten 3 % Freizeitwohnsitze in der Bundesrepublik dirften
in Wirklichkeit, mit ailen maglichen Varianten, auf min-
destens 10—15 % kemmen.

Nimmt man an, daf die Gesamtbevdlkerung in der Bundes-
republik Deutschland in den néchsten 20 Jahren weiter
schrumpft, auf ca. 56 Mio EW im Jahr 2000, und nimmt man
weiter an, daPi der Anteil der in 1-Personen-Haushalten le-
benden von 1978 : 29,7 % auf mindestens 38 % steigt, so
wird der reine Flachenminderverbrauch durch Bevolke-
rungsrickgang durch Haushaltsneubildung weit Uberkom-
pensiert. Allerdings ist zu beachten, daB die Zahl der Haus-
haltsneugrindungen nach 1990 recht plétziich absinken
wird, einfach, weil die Bevolkerungspyramide dann dra-
stisch weniger Jugendliche aufweist, die als junge Erwach-
sene einen Haushalt grinden. Ob sich die gegenwartige un-
ruhige Phase in Partnerbeziehungen, die ja auch zu standig
neuen Haushaltsgrindungen fahrt, wieder stabilisiert, 1aBt
sich schlecht abschétzen.

Familienstrukturen und Lebensstile

Hinter der Haushaltsstatistik steht gegenwdrtig ein beson-
ders rasch ablaufender sozialer Wandel. Man mu# ihn ge-
nau beobachten, um nicht Einzelph&nomene zu verabsolu-
tieren. So kann es durchaus sein, daB die Entwicklung zu
immer mehr Einzeihaushalten irgendwann einmal um-
schlagt zu von der breiten Mehrheit der Bevilkerung akzep-
tierten Formen gemeinschaftlichen Wohnens, zu konomi-
scher Flachennutzung alsc. Das deutet sich schon heute
an, wenn man auch Wohngemeinschaften noch nicht als
Breitenph&ncemen ansprechen kann.

Wichtig an der gegenwartigen Entwicklung zu mehr Einzel-
haushalten ist, daB die Ehe oder die Familie als normative
Kraft des Zusammenlebens an Bedeutung verlieren. Das
heift ja nicht, daB deswegen keine festen sozialen Bindun-
gen mehr bestinden, ebensowenig, wie das Zusammenle-
ben in elner Familie mit intensiven Bindungen der Familien-
mitglieder untereinander gleichbedeutend sein muBb.

Diesem sozialen Wandel wird in der Planung von Wohnun-
gen noch viel zu wenig Rechnung getragen. Schaut man
sich einmal die Grundrisse auch neuerer Wohnungsbaupro-
jekte durch, so stellt sich ein immerwahrendes Muster von
Vater, Mutter und zwei Kindern ein, deren Betten in der 2—3
Zimmer-Wohnung untergebracht werden.

Dabei lebten 1980 dberhaupt nur in 42 % der Haushalte Kin-
der und davon hatten wiederum nur etwa die Hélfte mehr als
ein Kind! Natarlich haben es Familien mit Kindern gegen-
wartig und — bei abnehmender Erfahrung mit Kindern —
auch weiterhin schwer auf dem Wohnungsmarkt. Das sollte
den Blick jedach nicht fir die neu entstehenden Nachfrage-
strukturen verstellen. Méglicherweise lieBe sich wirklich
Flache im Wohnungsbau sparen, wenn nicht jede Wohnung
Giber 85 m? als Familienwohnung ausgelegt wilrde, sondern
auch ganz anderen Lebensformen Rechnung trige.

Aber auch dort, wo eine Familie wohnt, gibt es typische MiB-
verstandnisse der wohlmeinenden Planer. Ein gutes Bei-
spiel, gerade im Zusammenhang des flichensparenden
Bauens, sind die Starter-Homes: ein chicer Begriff, ein gén-
giges Rezept, eine Herausforderung for Wettbewerbe und
Modellbauvorhaben.

Die GEWOS hat in einer Studie fur das BMBau gezeigt, wie
wenig realistisch dieses Konzept teilweise ist. Und das gilt
besonders fiir die Idee, junge Familien darin ,starten” zu

Modellhafte Erliuterung des Zusammenhanges
zwischen Familienzyklus und Erweiterungsbedarf
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tassen. Verfolgt man das Diagramm, so zeichnen sich deut-
liche Konflikte ab:

— In der ,Ansparphase” kollidiert die Notwendigkeit, vom
meist ohnehin noch geringen Einkommen eine feste Summe
monatlich abzuzweigen mit dem Wunsch, das Leben zu
zweit zu genieBen — was Geld kostet.

— Nach dem Erwerb des Starter Homes, kurz nach der Hei-
rat, besteht kein Bedarf, das Haus weliter auszubauen, man
hat ja erstmal genug Platz. Die Tatsache, daB einige jahre
lang ein ausbaufdhiges Dach oder ein Grundsticksteil fur
den Anbau vorgehalten werden miissen, stért vielleicht so-
gar. Baut sich das Paar den Raum doch gemeinsam aus, so
tut es das wohl kaum als Kinderzimmer, sondern als zusétz-
fiche Freizeitraume, in denen sie ihren doppelverdienten
Feierabend besonders genieBen. Die GEWOS-Studie hat ge-
zeigt, daB ,die Raum- und GrundriBkonzeption der Erweite-
rung eher von kinderlosen Ehepaaren angenommen wird,
deren Erweiterungsziel die Erhéhung des Raumluxus ist.”
(S. 89) Ein so schénes Leben iber 5 Jahre — wie auf dem
Diagramm — macht dann allerdings den Verzicht darauf zu-
gunsten eines Kindes besonders schwer bis unwahrschein-
lich. Setzt das Paar kein Kind in die Welt, fallt es aus der
Zielgruppe heraus.

— L&uft die Entwicklung wie vorgesehen, kommt also das
erste Kind zur Welt, so hért im allgemeinen die Mutter auf zu
arbeiten oder arbeitet halbtags. D. h., ein Teil des Einkom-
mens fallt weg, die Investitionsmoglichkeiten for einen wei-
teren Ausbau schrumpfen drastisch, man muB sparen, Auch
das Freizeitleben unterliegt starken Einschrankungen. Und
nicht nur das, unter heutigen Bedingungen verschlingt ein
Kleinkind soviel Kraft, daB fir den Selbstbau nicht mehr viel
abrig bleibt. Es geht ja nicht nur darum, Lécher zu bohren,
Teppich zu verlegen und das Bad zu instaliieren. Es geht vor
allem um die Organisation, das Besorgen, die Entschei-
dung, wie und womit man es macht. Jenen frohlichen, in
Einigkeit Uber Pl&ne, Teppichproben und Kachelmuster auf
dem Wohnzimmaertisch gebeugten Kleinfamilien der Bau-
sparkassenreklamen muB man wchl auch viele genervie
und ratlose Familien gegenitberstellen. Wie viele Familien
auf Selbstbaustellen oder kurz nach der Fertigstellung ka-
putt gegangen sind, hat noch niemand gez#hit.

— Die ersten schwierigen Erfahrungen haiten sehr viele
Paare — abrigens auch ohne daB sie gebaut hatten — da-
von ab, das zweite Kind in die Welt zu setzen (der sog. Erst-
kind-Schock), auch wenn das urspriinglich geplant war. Nun
ist das fur die vierkdpfige Familie ausgelegte Starter Home
eigentlich zu grofi, aber auch wieder nicht so groB, daB es
sich lohnt, einen Untermieter oder vielleicht dle GroBmutter
hineinzunehmen.

— Kommt nach 2 Jahren aber doch das zweite Kind zur
Weit, besteht afso weiterer Platzbedarf, muB die Mutter im
allgemeinen ganz aufhdren zu arbetten. Es ist also noch we-
niger Geld da, als schon mit einem Kind, aber zwei Kinder
kosten mehr, es sei denn, der Vater hat inzwischen einen
mit einer Einkommensverbesserung verbundenen berufli-
chen Aufstieg erlebt. Dann aber hat er im allgemeinen auch
weniger Zeit und Nerven zum Selbstbau — es sei denn, er
ist ein Beamter. Die Mutter ist mit zwei Kleinkindern gut
ausgefastet und wird nur selten zum Hammer greifen kén-
nen. Es kneift also an allen Ecken, die Krise ist program-
miert.

~— bersteht die Modelifamilie diesen kritischen Punkt, so
ist die Welt erst einmal in Ordnung. Sie gehdrt dann zu den
14 % der 4-Personen-Haushalte, die es 1982 0herhaupt noch
gab. Dann kann sie vermuttich 13 Jahre das Haus ausfillen.
Wenn die Kinder halbwtichsig sind, wird es sogar ziemlich
eng — wo soll der Junge mit seiner E-Gitarre hin?
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Man sieht, wieviele soziale Konflikt- und Reibungspunkte im
Starter Home eingebaut sind. Das heiBt nicht, daB dieses
Konzept grundsétzlich nicht tauglich sei, aber es stellt doch
fur den Familienzyklus eine Belastung dar, die realistisch
gesehen werden und auf die bei der Propagierung sines sol-
chen Konzeptes auch mit hingewiesen werden sollte.

Lést man sich jedoch von derFamilienfixierung,so erscheint
dieses Konzept fir in Gruppen zusammenlebende Erwach-
sene eher geeignet, die hier nach wechselnden Wohnbe-
darfnissen in Eigenregie werkeln kdnnen. Das setzt jedoch
voraus, daB auch die erstmaligen Vorleistungen fir das spé-
tere Erweiterungsprogramm nicht zwangsldufig zu der
Struktur représentatives Wohnzimmer, Kochkiche, Eltern-
schlafzimmer und zwei Kinder-Kammern flhren, sondern
auch lockere Wohnformen zulassen. Das betrifft brigens
nicht nur die Starter Homes, sondern den gesamten Woh-
nungsbau von Tragern und Baugesellschaften.

lch glaube, mit solchen Angeboten auf breiter Basis kénnte
man eine ganze Anzahl von flichenfressenden 1- und 2-Per-
sonenhaushalten auf weniger Flache unterbringen. Das
heiBt ja nicht, daB dann der 6ffentliche Wohnungsbau eine
-Brutstatte alternativer Wohngemeinschaften® werden
muB, sondern es heiBt lediglich der Realitat Rechnung tra-
gen, daB das Zusammenleben im Familienverband ab-
nimmt, aber neue Formen des Zusammenlebens an dessen
Stelle treten. DaB hieran so wenig gedacht wird — oder
auch BerOhrungs&ngste bestehen — scheint mir nebenbei
mit einer der Hintergrinde fur die ,neue Wohnungsnot® zu
sein. Hierher gehdrt auch die Forderung nach etwas mehr
Phantasie im Hinblick auf zuklnftige Formen von Wohnen
und Wirtschaften, die sich heute schon andeuten: Compu-
ter-Heimarbeit einerseits, mehr Eigenproduktion zu Hause
andererseits. Das sind im Wohnbereich neue Platzbedurf-
nisse (z. B. Computerzimmer cder Werkstatt), die aber im Ar-
beitsbereich, z. B. in Banken oder Industriebetrieben Platz
einsparen.

Fldchensparendes Bauen heiBt also nicht nur, immer
dkonomischer mit der Flache des elnzelnen Wohnhauses
selbst umgehen, sondern vor allem auch den richtigen Woh-
nungstyp far die richtige Zielgruppe, um Leerstinde zu ver-
meiden — ein Verteilungsproblem also. Es solite zuallererst
geldst werden, ehe man an den Wohnflachen selbst spart.

Denn eine Reduktion der Flachenanspriiche im Privatbe-
reich ist auch von den zu erwartenden Entwicklungen von
Konsum, Medien, FreizeitausrOstungen und hauslichen
Freizeitaktivitdten nicht zu erwarten, im Gegenteil. Zwar
zeichnet sich in Teilbereichen ab, daB im Neubau der Nach-
kriegszeit getrennte Funkticnen sich wieder haufiger Giber-
lagern. Z. B. steigt der Wunsch nach einer Wohnklche in
der Bevblkerung sténdig. Oder das Schlafzimmer (ber-
nimmt die Zusatzfunktion des Arbeitszimmers. Aber neue
Wohnfunktionen, z. B. Sport zu Hause, ausgiebige K&rper-
pflege, Telespiele, Do-it-yourseif, Lagerung von Ausrastun-
gen fir die Freizeit auBer Haus (Fahrrad, Ski, Surfbrett) er-
fordern ganz neuen Platzbedarf, den man auf Dauer
schlecht in einer Standard 4-Zimmer-Wohnung unterbringen
kann — ein Platzbedarf, der sich Obrigens ldngst auch bei
den sozial Benachteiligten abzeichnet,

Nur am Rande sei bemerkt, daB gerade ein familientreundli-
cher Wohnungsbau auf diesen Neubedarf bewuBter achten
sollte. Denn die hier eingebauten Reibungsflachen werden
bei verschiedenen Freizeitinteressen der Familienmitglie-
der zu Explosicnsherden.

Abgesehen davon, daB es auch eine Frage des Umgangs-
stils miteinander ist, zeigt sich an doch jiingeren Untersu-
chungen, daf es hauptséchlich mehr oder anders verwand-
te Flache ist, die Reibungen innerhalb der Familie verhin-
dern kdnnte. Dies trifft auf eine Gruppenwechnung sicher



auch zu, jedech sind die familidren Meinungsverschieden-
heiten deswegen schwerer zu ertragen, weil man ihnen
nicht so einfach durch Auszug und L&sen von der Gruppe
begegnen kann,

Ein weiterer sozialer Aspekt des heutigen Themas ist auch
der gewlnschte Wohnstandort und — eng damit verbunden
— der im Wohnen und im Wohnstandort zu realisierende
persdnliche Prestigewert.

Wir wissen, daB das Eigenheim nach wie vor der Wohn-
wunsch von rund 2/3 der Bevdlkerung ist, und zwar das Ei-
genheim im Granen. Die hieraus entstandene Zersiedelung
ist ja einer der Grinde fur die heutigen Bemtihungen im fla-
chensparendes Bauen. Machen wir uns nichts vor: das Oko-
Haus in der Bauliicke, von dem aus alies mit dem Fahrrad
erreichbar ist, bleibt vorlaufig einer intellektuellen (Planer-)
Elite vorbehalten, die einen besonderen BewuBtseinsprozeB
durchgemacht hat. Ansonsten strebt, wer immer es sich
auch nur ermdéglichen kann, weiter den Bungalow an. Der
mag dann letztlich doch ein Reihenhaus sein, aber auch in
dem lassen sich die individuellen Wohnkonsumwiinsche
noch gut befriedigen. In Baumarkt- und Mabelhausprospek-
ten ist von einem sparsamen Umgang mit Fidche oder Mate-
rial nichts zu splren, wenn auch ,alternatives Wohnen“
langst gewinnbringend aufgegriffen worden ist.

Aus Gemeinschafts- oder Genossenschafts-Wohnungsbau-
projekten, die zum Ziel hatten, die Hauser gemeinschaftlich
mdglichst rationell und billig zu erstellen, wissen wir auch,
daB die Einsparungen an den reinen Grundsticks- und Er-
stellungskosten durch luxurldse Ausstattungswiinsche viel-
fach mehr als abertroffen werden. Ich habe auch erlebt, daB
eine Familie, die sich in einem solchen Projekt wirklich auf
das Minimum ~- was gut zu bewchnen war, denn das war ja
der Sinn — festlegte, sofort an die unterste soziale Hierar-
chie der Genossen geriet.

D. h. es muB3 auch erst ein langsamer BewuBtseinswandel
bei den Wohnraum Nachfragenden selbst eintreten, wenn
die Vorteile sparsamen Bauens durchschlagen sollen. Es
gilt, eine |dee zu verbreiten, nicht nur Zahlenspiele. Das ist
nicht neu. TESSENOW, MUTHESIUS, HILBERSHEIMER ha-
ben mit ihren Vorschldgen fir einfache Hauser etwas ahnli-
ches verfolgt. Aber die Konsum- und Anspruchs-Situation
hat sich verandert. Damals ging es darum, sehr breiten
Schichten aus wirklich unzutraglichen Wohnbedingungen
herauszuhelten, man verbesserte sich in jedem Falle.

Im Gegensatz dazu werden heute — mit Ausnahme einer
kleinen Gruppe, die das schon chic findet — Vereinfa-
chungs- und Reduzierungsversuche ats Abstieg, als Verlas-
sen eines wenn auch nicht bezahibaren, so doch als An-
spruchsstandard festgeschriebenen Wohnvorbildes ange-
sehen. Die ldee des reduzierten, sparsamen Wohnungsbaus
muB diese Zwange erst einmal unterlaufen, ochne jedoch nur
LAlternatives” zu propagieren. Wohnen ist ja im histori-
schen Verlauf immer ein Ausdruck von Werten gewesen,
und die sind gegenwartig noch nicht alternativ, wenn sich

auch eine Verbreiterung dieser Wertvorstellung in den nach-
sten Jahren abzeichnet.

Wichtigere Bliindnispartner in der Propagierung der Idee als
Staat und Bautrager erscheinen mir daher zunéchst Mébel-
hersteller, Wohnzeitschriften, Hausgerétehersteller u. s. w.
Von ihnen geht ja der Druck zu immer neuem aus, das im-
mer mehr Platz braucht, und dieser Kensumdruck schlégt
sich dann als Nachfrage nieder, von der die Bautrdger mit
Fug und Recht ausgehen. Die Einrichtungsbranche bietet
zwar auch virtuose Platz-Spar-Programme an, aber immer
mit dem Beigeschmack der ,Notl&sung*, also mit dem Blick
auf ,eigentlich mehr*, nicht als prestigetrachtige Tugend
auf Dauer.

Ahnliche BewuBtseinsprozesse missen in Bezug auf den
Wohnstandort angestoBen werden. Selbst das Stadthaus
wurde ja schlieBlich mehr in den Vororten, als in der Stadt
gebaut. Die Wohnstandortwiinsche gehen nach wie vor in
Richtung Land und Kleinstadt. Auf dem Dorf wollten 1979 :
32 % der Bundesbiirger wohnen, in einer Kleinstadt 32 %,
am Rande einer GroBstadt 21 %. D. h. 52 % der Bevdlkerung
bevorzugen einen [Andlichen Wohnstandort, wo sie sich mit
Sicherheit nicht ein Appartement oder eine 4-Zimmer-Miet-
wohnung vorstellen. Nicht einmal héhere Mobilitdtskosten
konnten diese Entwicklung bremsen. — Mit dem steigenden
Anteil der 1- und 2-Personen-Haushalte an der Bevilkerung
kann diese Entwickiung alterdings zum Stagnieren kom-
men, da dieser Personenkreis, mit Ausnahme der dlteren,
zentrale Wohnstandorte bevorzugt.

In meinen bisherigen Ausfuhrungen klang schon ein paar-
mal an, daB das flaichensparende Bauen/umweltgerechte
Wohnen wohl nicht nur eine Frage der sparsamen Wohn-
und Wohnfolgefldche sei, sondern auch andere, Ubergrei-
fende soziale Aspekte hat. lch mochte dies noch ginmal be-
sonders hervorheben. Wenn wir Zersiedelung und Flachen-
verbrauch vermindern und damit umweltschonend planen
wollen, so solite man, wenn nicht zuerst, so doch auch bei
anderen Flachenfressern sparen. Z. B. hat der Zentralver-
band der Dsutschen Haus- und Grundeigentamer fOr 1982
errechnet, daf der Grundsticksbedarf fir die Errichtung
neuer Nicht-Wohngebaude nur ca. 100 ha unter dem Grund-
stOcksbedarf fiir neue Wohngebéude lag. (8700 ha zu 8800
ha). Dienen diese Gebiude alle gesellschaftlich sinnvollen
Zwecken? MuB man ihren Flichenbedarf fraglos decken,
nur weil mit ihnen meist Arbeitspldtze erhalten werden oder
entstehen? Und wie ist es mit dem StraBenbau?

D. h., die regional- und stadtentwicklungspolitischen FIa-
chenverteilungsaspekte gehdren ganz eng zur Frage des fla-
chensparenden Wohnens. Es ist nicht einzusehen, daf die
verbreitete Unfahigkeit, die Konkurrenz um Fl&chennutzun-
gen in sozlal sinnvolle Konzepte der Stadt- und Regionalent-
wicklung zu lenken, allein mit dem flachensparenden Woh-
nen beantwortet werden muB. Auf die Dauer helfen auch un-
serer Umwelt eher die Ubergreifenden, Systemzusammen-
hange bericksichtigenden L&sungen, nicht der Erfolg im
Detail.
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Heinz Eichhorn

Selbst- und Gemeinschaftshilfe

In den Referaten wurden im Rahmen der Themenstellung
des Kolloguiums die planerisch-dsthetischen Vorausset-
zungen fdr das flaichensparende Bauen sowie auch Fragen
der Okologle-Landschaftsstruktur far umweltgerechtes
Wohnen angesprochen,

Auch die von der Bundesregierung fur dieses Thema im Hin-
blick auf Boden-, Planungs- und Baurecht zur Diskussion ge-
brachten wohnungsrechtlichen und wohnungspolitischen
Denkanstdfe zeigten, daB hinsichtlich der Begriffe des ,fla-
chensparenden Bauens einschlieBlich eines umweltgerech-
ten Wohnens® einige wesentliche Grundgedankenginge
des Wohnens, vor allem in Verdichtungsbereichen, beach-
tet werden missen. Ich freue mich, feststeilen zu kénnen,
daB bei all diesen Uberlegungen des Bauens in unserer Zeit
auch die Gedankengédnge um die Selbsthilfe wieder aufge-
griffen worden sind und ich mdéchte dies aus meiner Sicht
bestétigen: mit Erfolg.

Frau Romeif-Stracke hat dabei auf die Wohnanspriiche, auf
wachsende und schrumpfende Familien hingewiesen und
dabei in Erinnerung gebracht, daB soziale Aspekte bei der
Gesamtbeurteilung dieser Bauformen nicht auBer acht ge-
lassen werden darften.

Mit meinem Referat bewege ich mich nunmehr heraus aus
den theoretischen Vorgaben und darf thnen die Erfahrungen
unseres Hauses aus Uber 30jdhriger Praxis im Rahmen der
Themenvorgabe Selbst- und Gemeinschaftshilfe aufzeigen.

Themenstellung des Kolloquiums in der Gesamtheit und der
Untertitel meines Referates stellen, so hoffe ich, eine gute
Verbindung zwischen Theorie und Praxis her. Keinesfalls,
das darf gleich zu Beginn meines Referates gesagt werden,
schlieBen sich Selbst- und Gemeinschaftshilfe und das fla-
chensparende umweltgerechte Wohnen gegenseitig aus,
ganz im Gegenteil: sie sind heute in unserer taglichen Ar-
beit voll in diesem Gesamithemenkreis integriert; in der Ver-
bindung miteinander sind diese Formen in jeweils ausgewo-
gener Zusammenstellung Medelle fir eine breite Bevélke-
rungsschicht, die das Eigenheim als EigentumsmaBnahme
vor allem in Ballungsgebieten for ihre Familie anstreben.

Lassen Sie mich bitte einige Worte zur Art und Gesell-
schaftsform unseres Hauses sagen:

Ich vertrete die Gemeinnotzige Siedlungsbaugesellschaft,
Das familiengerechte Heim ,DfH", in Worms, als Geschéfts-
fihrer, sowie die Aktiengesellischaft zum Bau von Wohnun-
gen, einer 86 Jahre alten gemeinndtzigen Wohnungsbauge-
sellschaft als Vorstand.

Das DfH, Gber dessen Arbeitsziele und Praktiken ich heute
berichten mdchte, hat von Anfang an, d. h. seit nunmehr
aber 30 Jahren, satzungsgemdl Siedlungsbau betrieben.
Sie finden somit bei uns nicht die Gesellschaft, die Hoch-
hduser, Wohnsilos, menschenunwiirdige Massenqguartiere
u. 4. geplant oder erstelit hat. Daraus resultierend fallt es
mir relativ leicht, die Gedankenginge meines Hauses im
Rahmen des Kollogquiums einzuordnen.

Wir sind unserer Satzung und Zielsetzung, die unser Grin-
der, Herr Kari Kiibel, ein friherer Fabrikant aus Worms, bei
der Gesellschaftsgriindung festgeschrieben hat, treu ge-
biieben.
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Was ist das Leistungsspektrum des DfH?

1. Planung und Erstellung familiengerechter Ein- und Zwei-
familien-Wohnhéuser als EigentumsmaBnahmen im Rah-
men geschlossener Siedlungen; natlrlich mit den jewei-
ligen Anpassungen an die von auBen her vorgegebenen
EinfluBfaktoren aus Grundstticksbereitstellung, somit
GrundstiocksgréBe, ErschlieBungsmdglichkeiten und -ko-
sten.

zu 1. So haben sich auch die Planungsformen der Sied-
lungen immer mehr zu verdichteten Gruppenhausgebil-
den hinbeweagen miissen, ohne daf Monotonie oder star-
ke Linearausrichtung Platz gegriffen haben.

2. Geringfugiger Miet- und Eigentumswohnungsbau in drei
bis viergeschossigen Wohnhausern bei Bedarf in GroB
Siedlungen.

3. Erstellung von Flachennutzungsplanen.

4. Ersteliung qualifizierter auf Wohnumfeld und Nachbar
schaft ausgerichteter Bebauungsplane fir unsere eige
nen Siedlungen, aber auch flir Gemeinden und Stadte.

5. Ubernahme der Sanierungsplanung oder treuhinderi-
sche Ubernahme der Sanierungstragerschaft fur Ge-
meinden und Stadte sowie Gesamtbetreuung von Einzel-
Sanierungsobjekien.

8. Ubernahme von technischen und wirtschaftlichen Be-
treuungsaufgaben fir andere Wohnungsbaugeselischaf-
ten (Kreisbauverein Alzey-Worms) im Rahmen sogenann-
ter Geschéftsbesorgungsvertrage.

Hierfdr stehen dem DfH eigene technisch, kaufmannisch
und betriehswirtschaftlich versierte Abteilungen zur Verfi-
gung, um Aufgaben wie:

— Grundstiickswesen

— Baufinanzierung mit Vollbetreuung des Kunden
— Stadtsanierung

— Stadtentwicklung

— und den gesamten Bereich der Bautechnik incl. Sonder-
fachgebiete

abdecken zu kénnen.

Nun zum Hauptthema der Selbsthilfe im besonderen:

Wie entstand Selbsthilfe und was s¢ll sie am Bau bewirken?

Das Thema Selbsthilfe ist kein neues Thema, ich bringe Ih-
nen somit bezogen auf das Wort ,,Selbsthilfe” nichts Neues.

Auch in friheren Generationen haben sich Gruppen, meist
in genossenschaftlich organisierter Form, zusammengetan,
um sich selbst und den Gleichgesinnten zu helfen. Ich erin-
nere hierbei an alte Weber-, Leder- oder Bergarbeitersiedlun-
gen und erinnere dabei an Namen wie KOLPING, DA-
MASCHKE, FUGGER, KRUPP u. a. Ein Nikclaus EHLEN hat



dieses Gedankengut nach dem letzten Krieg wieder aufge-

griffen und seine Gedankengdnge von Westfalen/Ruhrge-

biet aus, (ber Karl Kiibel, auf andere Teile der Bundesrepu-
blik ausgestreut.

Die Zielrichtungen waren und sind heute die gleichen:

1. Selbsthilfeleistungen als Ersatz fehlenden Eigenkapi-
tals.

2. Dadurch bedingte Ubernahme von Aufgaben oder Teil-
aufgaben von Unternehmerleistungen

3. Zusammenfiigen von unterschiedlichen Ausbildungsbe-
reichen der Bewerber in Gruppen, so dap méglichst wirt-
schaftiiche Gesamtergebnisse erzieit werden kénnen
(gegenseitige Hilfe).

4. Ausdehnung der Selbsthilfe auf aile in der Gruppe oder
spéater im Einzelfamilienbereich machbaren Leistungen
am oder im Gebaude oder im AnschluBbersich, wenn die
zeitlichen Moglichkeiten hierfir gegeben sind.

Bei diesen Zielsetzungen und Vorbereitungen zum Einsatz
machen wir uns sehr viele Gedanken, um méglichst alle
menschlichen Prableme, die Vorgaben der zeitlichen Még-
lichkeiten des Einsatzes, der Zusammensetzung der beruf-
lich unterschiedlichen Gruppen von vornherein flr die sich
bildenden Baugruppen zu berlicksichtigen.

In mehreren Besprechungen und Seminaren werden die Be-
werber so auf das kommende Baugeschehen vorbereitet.
Fur die wirtschaftiiche Abwickiung sind dabei nachfolgen-
de Faktoren von Bedeutung:

1. Selbsthilfewerte als Wertansatze fur fehlendes Eigenka-
pital und dadurch Bestandteil der Finanzierung.

2. Selbsthilfe in Gruppen im Rohbau an den Hausern der
Gruppe oder auch an Hiusern anderer Bawerber.

3. Einzelselbsthilfe im AnschluB daran, jeweils an den eige-
nen Hausern.

4. Vorgabewerie durch kalkulatorische Wertermittlung der
Lohnansitze aus vergleichbaren Unternehmerangebo-
ten.

5. Einbindung der Planungsideen des Bewerbers, um alle
daraus resultierenden wirtschaftlichen Fragen zu erfas-
sen.

Wir unterscheiden somit in:

1. organisierte Gruppenselbsthilfe
2. Einzelselbsthilfe (organisiert oder nicht organisiert),

in jedem Fall im Rahmen einer technischen und wirtschaftli-
chen Vollbetreuung unseres Hauses fur den Bewerber.

Wie [duft nun das Verfahren in den einzelnen Bereichen ab?

leh setze voraus, daB Bebauungsplanreife gegeben ist und
die fiir die einzelnen Bewerber in Frage kommenden Hausty-
pen oder Sonderplanungen besprochen und genehmigungs-
reif vorliegen.

1 Technische Abwickiung

1.1 Stellung von Geraten, Geriisten, Werkzeugen und son-
stigen Hilfsmitteln durch DfH.

1.2 Bestellung und Bereithalten sowie Lieferung der bend-
tigten Baumaterialien. (Alle Rabatte und Sondervergiinsti-
gungen kommen dem Beawerber zu.}

1.3 Gestellung der erforderlichen Selbsthilfe-Anleitungs-
krafte, Poliere, Baufohrer, Bauleiter, dadurch Einbindung
fachlich nicht vorgebildeter Bewerber méglich.

Ein Wort hierzu: nachdem sich die Baueinséatze im Selbsthil-
febereich den zeitlichen Méglichkelten der jeweiligen Be-
werbergruppen anpassen missen und dabei Schichtbe-
trieb, Frei- und Urlaubszeiten von gréfter Bedeutung fir ei-
nen zusammenhéngenden Einsatz der Gruppen sind, muB
unser Personal sich diesen Zeitvorgaben anpassen: Das
heit, unser Personal steht im Sommer bis zum Bunkelwer-
den, an Freitagnachmittagen und an Samstagen den Bewer-
bern an der Baustelle zur Verfugung. Dies ist sicherlich ne-
ben dem System an sich eine wesentliche Starke unseres
Hauses.

1.4 Auswahl und Zusammenstellen der Bewerbergruppen
entsprechend Fahigksiten, Freizeiten und Einsatzméglich-
keiten auch unter Beriicksichtigung sonstiger familiarer
Engpéasse. Eingehende Durchsprache aller Planungskrite-
rien mit den Bewerbern fir ihr Haus, um auch die familisren
Ablaufe, Gewohnheiten und sonstigen Winsche des Woh-
nens im Innen- und AuBenbereich, soweit es im Rahmen ei-
ner GruppenmaBnahme mdoglich ist, zu berGcksichtigen.

1.5 Baustelleneinrichtung herstellen, Lager-, Holz- und Ei-
senbiegeplatz, Bauhof, Baub(ro, Telefon- und Wasseran-
schluB und dergl. durch DfH.

1.6 Abkldrung aller Planungskriterten mit Stadt, stadt.
Dienststellen, Versorgungsunternehmen fur Wasser, Gas,
Strom, Telefon, Fernsehen und kooperatives Zusammenwir-
ken vor und wahrend des Bauablaufes mit teils erhablichen
finanziellen Vorleistungen und Vorhaltungen seitens DfH.

1,7 Erstellung handwerksgerechter Bauleistungen nach
DIN/VOB nach guter Vorplanung. Wir stehen hier stark im
kritischen Blickfeld der Handwerkerschaft und der Architek-
ten. Es ist deshalb versténdlich, da wir auf Erstellung sin-
wandfreier Konstruktionen auch im kleinsten Detail be-
dacht sein miissen.

1.8 Bauleitung und Oberieitung jeweils in den entspre-
chenden Phasen der HOAI bzw. LHO. Interne Abnahme der
Leistungen durch verantwortliche Bauleiter bzw. Oberbau-
leiter.

2 Wirtschaftlicher/kaufméannischer Ablauf

2.1 Kostenbasis vorgegeben fiir jedes Selbsthilfe-Gewerk,
abgeleitet aus der Gesamtkalkulation mit Ansatz der Lohn-
und Materialanteile.

2.2 Verpflichtung des Bewerbers zur Einhaltung der da-
durch in sein Finanzierungsmodell eingegangenen Stun-
den- und Kostenwerte.

23 Erfassung aller Selbsthilfe-Stunden bei gegenseitiger
Kontrolle und Uberpritfung taglich durch den Polier/Baufih-
rer.

2.4 Erfassung aller Materialleistungen (Einkauf in der
Sammelbestellung, Ausnutzen von Mengen- und Skontie-
rungsmaglichkeiten durch Einsatz einer eigenen betriebs-
wirtschaftlichen Abteilung).

25 Auswertung der Leistungen aus dem Preisansalz des
Gewerkes unter Bericksichtigung von Lohn- und Material-
aufwand.

26 Stundensatzauswertung hinsichtlich Soll-Vorgabe und
Ist-Leistung, wobei hier teilweise Schwankungen von Bau-
gebiet zu Baugebiet, GréBe der Siedlung, von Gruppe zu
Gruppe, Jahreszeit und Beeinflussungen aus anderen Fak-
toren faststelibar sind.
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2.7 Fahrung des Baukontos der Gruppe bzw. des einzel-
nen Bewerbers, dabei Gutschrifterteilung far erbrachte
Selbsthilfe-Leistungen, Anrechnung in der Baukostenge-
samtabrechnung. Diese DM-Gutschriften brauchen nicht
fremdfinanziert zu werden (Zinseinsparung, Entlastung, Ka-
pitalkonto).

2.8 Hinweis an Bewerber (ber jeweiligen Baukostenstand
besonders dann, wenn durch Sonderwiinsche oder Verande-
rungen die Vorgabewerte u. U. ver&ndert werden.

3 Versicherungswesen

3.1 Alle dem DfH namentlich und mit Anschrift versehen
gemeldeten Bewerber und deren Helfer sind in der Gemein-
deunfallversicherung gegen evil. Unfalle versichert.

3.2 DfH schlieBt auch generell alle erforderlichen Bauwe-
sen-, Haftpflicht-, Glas- und Leitungswasserversicherungen
fur die Zeit des Bauens bis zur Ubergabe an den Bewerber
ab.

3.3 Fir Mangeileistungen im Selbsthilfe-Bereich der orga-
nisierten Gruppenselbsthilfe haftet DfH fir daraus evtl. re-
sultierende Regresse. Das gleiche gilt fir fehlerhafte Einzel-
seibsthilfeleistungen dann, wenn dem Bauleiter mangelnde
Bauaufsicht oder fehlerhafte Angaben nachgewiesen wer-
den kénnten.

Hierbei ergibt sich, wie schon erwdhnt, die Notwendigkeit
flr unser Personal, eine einwandfreie Leistung erstellen zu
lassen und im Bauleitungsbereich besonders wachsam zu
sein.

4 Schwarzarbeit — Mangelleistungen

Selbsthilfe ist nach Gesetz eindeutig im Rahmen der Nach-
barschaftshilfe und der Hilfe am eigenen Bau zul&ssig. In
einigen Bundesléndern werden diese MaBnahmen darlber
hinaus besonders gefdrdert.

Es liegt in unserem ureigensten Interesse, jede Art von
Schwarzarbeit zu unterbinden. Die diesbeziglichen Kontrol-
len unseres Aufsichtspersonals, das ja téglich auf der Bau-
stelle anwesend ist, sorgen dafir.

Hinsichtlich evtl. Mangelleistungen habe ich schon er-
wahnt, besteht besondere Aufsichtspflicht unseres einge-
setzten Baustellenpersonals, schon im Hinblick auf unsere
OUbernommenen Gewahrleistungsgarantien. Da wir stets Im
kritischen Blickfeld des Handwerks, der Industrie und der
Architekten stehen, sind die in der Selbsthilfe erbrachten
Leistungen in der Regel handwerklich tberdurchschnittlich
gut zu bewerten.

5 Ergebnisse/ Erfahrungen DfH:

5.1 Auswertung der Selbsthilfe-Einsitze erbringt z. Z. Wer-
te zwischen DM 40 000,— bis DM 80 000,—/Haus.

5.2 Bei besonders befahigten handwerklichen Kraften
meist noch hdhere Werte.

5.3 Ein Teil der Selbsthelfer erkennt anfangs sehr wohl
alle Vorteile an, nutzt diese auch aus, will spéter diese -
wenn mdglich - nur sich seibyst zuordnen, aber dabei alle
Probleme dem Bautrager Oberlassen.

5.4 Allgemein anerkannte Hilfe fir 1—2-Familienhausbau,
auch im flachensparenden Bauen, besonders heute bei an-
gespannter Kapital- und Zinssituation.
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55 Das kombinierte System der organisierten Gruppen-
selbsthilfe in Verbindung mit der Einzelselbsthilfe ertffnet
einer groBen Schicht der Bevdlkerung im unteren Einkom-
mensbereich die Moglichkeiten, Gberhaupt bauen zu kén-
nen.

5.6 Selbsthilfe-Leistungen sind absolut vollwertig gegen-
Uber Handwerkerleistungen anzusehen (bei organisierter
Gruppen- und Einzelselbsthilfe).

5.7 Neben den finanziell erheblichen Vorteilen fiir die Be-
werber mit wenig oder keinem Barkapital ergeben sich
durch das gemeinsame Baugeschehen absolut positive
Werte zur Gemeinschaftsbildung, es entstehen gewachse-
ne Nachbarschaften, die oft Uber Generationen erhalten
bleiben. Beispiele aus unseren Altsiedlungen zeigen dies
immer wieder auf.

Ich darf dabei gerade auf die letzten Bundeswettbewerbe
+Familienheim® bzw. ,Die beste Kleinsiedlung® verweisen,
bei denen Siedlungen unseres Hauses stets an vorderster
Stelie der Pramierung zu finden sind. Dabei werden sowohl
die ausgewogene Planung der Siedlung, die Einbindung in
die Landschaft und damit die Herstellung eines guten
Wohnumfeldes als auch das nachbarschafts- und gemein-
schaftsbildende Zusammenwachsen der Bau-Familien be-
sonders bewertet. Eine dieser Mustersiedlungen mit Gold-
medaillenauszeichnung ist unsere Siedlung Nieder-Lahn-
stein ,Allerheiligenberg” (Wettbewerb 1982).

DaB dabei unsere Gesellschaft vom Bundesminister fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau besonders geehrt
worden ist for ,zukunftsweisende Konzeptionen bei der Pla-
nung und Betreuung von Selbsthilfe-Siedlungen” darf am
Rande erwéhnt werden.

Diese Nachbarschaften in gut konzipierten Siedlungsanla-
gen mit entsprechend bertcksichtigtem Gesamtwohnum-
feld lassen stets auch werivelie Bestandteile der jeweiligen
Gemeinde oder Stadt werden.

58 DfH erkennt die Risiken, die mit diesem Dienstlei-
stungssektor verbunden sind. Wir missen uns stets auf die-
se Risiken einstellen und unser Personal entsprechend fih-
ren und anleiten.

Im Rahmen des 1-2-Familisn-Wohnhauses, freistehend oder
in Gruppen, kénnen Selbsthilfeleistungen vom Grindungs-
bereich angefangen his zum Dachstuhl und Dacheindecken
bei entsprechender technischer Anleitung ohne weiteres
auch vom Baulaien erbracht werden.

Gerade der lohnintensive Rohbau eignet sich vorziliglich far
den Ansatz der organisierten Gruppenselbsthilfe.

Bei den heute vielfach durchgefuhrten verdichteten Reihen-
haussiedlungen ergeben sich im Gruppenverfahren wirt-
schaftlich und gesellschaftspolitisch gesehen durch das
enge Miteinander auBerordentlich giinstige Leistungswerte
bei der Gruppenselbsthilfeauswertung.

Zusammensteliung

1 DfH ftuhrt die organisierte Gruppenselbsthilfe und
Selbsthilfe im einzetnen schon seit 32 Jahren mit Erfolg
durch.

2 Einsatz dieses Systems heute auch im Rahmen des ko-
sten- und fldchensparenden Bauens im Ruhrgebiet in Cber-
hausen und Essen mit ca. 240 Hauseginheiten und in weite-
ren Baugebieten mit weiteren 200 Hauseinheiten.



3 Seither 60 Grofsiedlungen vom DfH erstellt in Rheiniand-
Pfalz, Hessen, Bayern/Unterfranken, Nordrhein-Westfalen
(Baden-Wurttemberg in Vorbereitung).

4 Trend in einer Zeit wirtschaftlicher Anspannung einer ar-
beitswilligen, teilweise auch einkommensschwachen Bevdl-
kerungsschicht zu helfen, ebenfalls zu Eigentum zu gelan-
gen.

Nachfrage entsprechend aus weiteren Stadten, vor allem in
Ballungsgebieten.

5 For DfH das gewandelte Arbeitsfeld im Siedlungsbau
gegeniber dem Bauen auf groBerer Flache und dem Einzel-
haus in den 50/60er Jahren.

5.1 Positive Einstellung im menschlichen Bereich im Rah-

men unserer Verpflichtung als gemeinndtzige Siedlungs-
baugesellschaft.

5.2 Keine Gewinnbildung, da in der Regel Dienstleistungs-
abrechnung, in der aufgezeigten GroBenordnung (ca.
400—500 Hauseinheitan z. Z.), jedoch mit ausreichender Ko-
stendeckung.

In der Kurze der vorgegebenen Reteratzeit war es mir sicher-
lich nicht maglich, alle Fragen im Gruppen- und Einzel-
selbsthilfebereich erschépfend erldutert zu haben.

Ich danke dem Deutschen Rat fuir Landespflege fir die Ein-
ladung und Einbindung meines Referates im Rahmen des
Kolloquiums Fldchensparendes Bauen — umweltgerechtes
Wohnen und glaube, daB das Referat dabei Teilbereiche die-
ses Bauens in unserer Zeit abdecken konnte.

Anschriften der Autoren:

Prof. Dr.-Ing. Klaus Borchard
Lehrstuhl f. Stadtebau und
Siedlungswesen der Univ. Bonn
Nuballee 1

5300 Bonn 1

Prof. Dr. Hans Brinckmann
Diakonissenstr. 2

3500 Kassel

Heinz Eichhorn .

Gemeinnitzige Siedlungsbhaugesellschatt
,Das familiengerechte Heim“ GmbH
Weckerlingplatz 2—4

6520 Worms

Prof. Dr.-Ing. Edmund Gassner
Saalestr. 18

5300 Bonn 1

Dipl-Ing. Thomas Grohé
Bundesforschungsanstalt for
Landeskunde und Raumordnung
Michaelshof 8

5300 Bonn 2

Dr. Hartmut GroBhans
Gesamtverband Gemeinnitziger
Wohnungsunternehmen
Bismarcksir. 7

5000 K&in 1

Annette Kirchgeorg

Inst. f. Okologie der TU Berlin
— Okosystemforschung —
Schmidt-Ott-Str. 1

1000 Berlin 41

Prof. Dr. Gerhard Olschowy
Deutscher Rat fur Landespflege
Konstantinstr. 110

5300 Bonn-Bad Godesberg

Min Dir Dr. Hans Pflaumer
Bundesministerium fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadiebau
Deichmanns Aue

5300 Bonn-Bad Godesberg

Prof. Dipl.-Ing. Dieter Prinz
Dorpe 4

087 Kurten/Spitze

Dr.-Ing. Ridiger Recknagel
Beigeordneter der Landeshauptstadt
Dassetdorf

Burgplatz 1 — Rathaus

4000 Diisseldorf 1

Dr. Felizitas RomeiB-Stracke
Buro fur Sozialplanung und
Freizeitforschung
Wendentorwall 10

3300 Braunschweig 1

Kurt R. Schmidt
Gartenamt der Stadt Augsburg
Prof.-Steinbacher-Str. 15 a

8900 Augsburg 11

Prof. Dr. Herbert Sukopp

inst. f. Okologie der TU Berlin
— Okosystemforschung —
Schmidt-Ott-Str. 1

1000 Berlin 41
Dipl.-Ing. Angelika Wurzel
Wiss. Mitarbeiterin d. Deutschen Rates

fur Landespflege
Konstantinstr. 110

5300 Bonn 2
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Heft Nr. 1
September 1964

Heft Nr. 2
Gktober 1964

Heft Nr. 3
Méarz 1965

Heft Nr. 4
Juli 1965

Heft Nr. 5
Dezember 1965

Heft Nr. 6
Juni 1966

Heft Nr. 7
Dezember 1968

Heft Nr. 8
Juni 1967

Heft Nr. 9
M&rz 1968

Heft Nr. 10
Oktober 1968

Heft Nr. 11
Mé&rz 1969

Heft Nr. 12
September 1969

Heft Nr. 13
Juli 1970

Heft Nr. 14
Oktober 1870

Heft Nr. 156
Mal1g71

Heft Nr. 16
September 1971

Heft Nr. 17
Dezember 1971
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Schriftenreihe des Deutschen Rates fiir Landespflege

Gesamtverzeichnis

StraBenplanung und Rheinuferlandschaft im Rheingau
Gutachten von Prof. Dr.-Ing. Gassner

Landespflege und Braunkohlentagebau — vergriffen —
Rheinisches Braunkohlengebiet

Bodenseelandschaft und Hochrheinschiffahrt

mit einer Denkschrift von Prof. Erich Kihn

Landespflege und Hoher MeiBner — vergriffen —
Landespflege und Gewasser — vergriffen —
mit der ,Grunen Charta von der Mainau®

Naturschutzgebiet Nord-Sylt

mit einem Gutachten der Bundesanstalt fiir Vegetationskunde, Naturschutz

und Landschaftspflege, Bad Godesherg

Landschaft und Moselausbau

Rechtsfragender Landespflege — vergriffen —
mit ,Leitsétzen fir gesetzliche MaBnahmen auf dem Gebiet der Landespflege®
Landschaftspflege an VerkehrsstraBen — vergriffen —
mit Empfehlungen tber ,Baume an VerkehrsstraBen*

Landespflege am Oberrhein

Landschaft und Erholung — vergriffen —
Landesptlege an der Ostseekiiste — vergriffen —
Probleme der Abfallbehandiung ~ vergriffen —
Landespflege an der Nordseekiiste — vergriffen —
Organisation der Landespflege — vergriffen —
mit einer Denkschrift von Dr. Mrass

Landespflege im Alpenvorland — vergriftfen —
Rechtder Landespflege — vergriffen —

mit einer Erl&uterung von Prof. Dr. Stein und
einer Synopse Uber Rechtsvorschriften von Dr. Zwanzig



Heft Nr. 18
Juli 1972

Heft Nr. 19
Oktober 1972

Heft Nr. 20
April 1973

Heft Nr. 21

November 1973

Heft Nr. 22
Mai 1974

Heft Nr. 23
Oktober 1974

Heft Nr. 24
Mérz 1975

Heft Nr. 25
April 1976

Heft Nr. 26
August 1976

Heft Nr. 27
Juni 1977

Heft Nr. 28
Dezember 1977

Heft Nr. 29
August 1278

Heft Nr. 30
Cktober 1978

Heft Nr. 31
Oktober 1978

Heft Nr. 32
Marz 1979

Heft Nr. 33
August 1979

Heft Nr. 34
April 1980

Heft Nr. 36
Oktober 1980

Heft Nr. 36
Januar 1981

Heft Nr. 37
Mai 1981

Landespflege am Bodensee
mit dem ,,Bodensee-Manifest”

Landespflege im Ruhrgebiet '

Landespflege im Raum Hamburg

Gesteinsabbau im Mittelrheinischen Becken

Landschaft und Verkehr

Landespflege im Mittleren Neckarraum

Natur- und Umweltschutz in Schweden

Landespflege an der Unterelbe
Landespflege in England
Wald und Wild

Entwicklung GroBraum Bonn
Industrie und Umwelt
Verdichtungsgebiete und ihr Umland
Zur Okologie des Landbaus
Landespflege in der Schweiz
Landschaft und FlieBgewéasser
20 Jahre Grune Charta
Wohnen in gesunder Umwelt

Neues Naturschutzrecht

Umweltprobleme im Rhein-Neckar-Raum

— vergriffen —

— vergriffen —

— vergriffen —

— vergriffen —

— vergriffen —
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Heft Nr. 38
Juni 1981

Heft Nr. 39
September 1982

Heft Nr. 40
Dezember 1982

Heft Nr. 41
Marz 1983

Heft Nr. 42
Dezember 1983

Heft Nr. 43
November 1984

Heft Nr. 44
November 1984

Heft Nr. 45
Dezember 1984

Heft Nr. 46
August 1985

Heft Nr. 47
Oktober 1985

Auslieferung: city-druck Leopold bonn Verlagsdruckereigesellschaft mbH, Postfach 1947, 5300 Bonn 1
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Naturparke in Nordrhein-Westfalen
Naturpark Stdeifel

Waldwirtschaft qnd Naturhaushalt
Integrierter Gebietsschutz
Landespflege und Landwirtschaft
Talsperren und Landespflege
Landespflege in Frankreich
Landschaftsplanung

Warum Artenschutz?

Flachensparendes Planen und Bauen

— vergriffen —
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