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Die Forderung nach Qualitat in Architektur und Stadtebau erscheint selbst-
verstandlich und, den guten Willen der Beteiligten vorausgesetzt, auch
umsetzbar. Trotzdem beweist die Realitdt oftmals das Gegenteil. Jeder am
Planen und Bauen Beteiligte macht friher oder spater die Erfahrung, wie
eine gute ldee an vermeintlichen Sachzwangen, scheinbar unvereinbaren
Interessensgegensatzen, finanziellen Vorgaben oder auch an langwierigen
Abstimmungsprozessen scheitert oder zumindest an Wert verliert und das
Ergebnis nicht den Erwartungen entspricht.

Als der Freistaat Bayern und die am Sonderprogramm "Siedlungsmodelle"
beteiligten Stadte begannen, 12 Modellvorhaben zu planen und umzusetzen,
die neue Losungen flr einen gleichermafen okologisch und sozial orientier-
ten wie kostenginstigen Stadte- und Wohnungsbau aufzeigen sollten, war
die Frage nach den geeigneten Wegen dorthin friihzeitig zu beantworten.
Viele formelle und informelle Instrumente mit ihren Starken und Schwachen
sind im Planungsalltag der Kommunen hinreichend bekannt: Architekten-
wettbewerbe, Rahmenpldane, Bebauungspldne. Mit anderen Instrumenten
bestehen weniger Erfahrungen — so beispielsweise mit der Vereinbarung
konkreter Qualitatsziele zwischen Kommune und Investor Uber privatrecht-
liche Vertrage. Solche "Qualitatsbausteine" wurden auf die jeweiligen Rah-
menbedingungen des einzelnen Siedlungsmodells abgestimmt, ausformu-
liert und in die Grundstlckskaufvertrage mit den Bauherren aufgenommen;
drei Beispiele sind der Broschire im Anhang beigefligt.

Inzwischen ist die Umsetzung der Siedlungsmodelle weit vorangeschritten.
Es lohnt sich, nicht nur die gebauten Ergebnisse, sondern auch die einge-
setzten Instrumente und ihr Zusammenwirken zu analysieren und eine Be-
wertung vorzunehmen. Die dokumentierten Beispiele belegen, dass dem
Instrumentarium stadtebaulicher Vorhaben ein hoher Stellenwert beizumes-
sen ist — auch oder gerade wenn letztlich nur das Ergebnis zahlt.
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HERBERT KALLMAYER

Instrumente der Qualitatssicherung im Zusammenspiel

Modellhafte Losungen im Stadte- und Woh-
nungsbau entwickeln, die sowohl unter
Kostengesichtspunkten wie nach okologi-
schen und sozialen Kriterien maRstabset-
zend sind: Dieses Ziel wird mit dem
Sonderprogramm "Siedlungsmodelle" der
Bayerischen Staatsregierung an 12 ausge-
wahlten Projektstandorten verfolgt. Dabei
setzt der Freistaat rund 100 Mio. Euro ein,
um im Rahmen der "Offensive Zukunft
Bayern" zusammen mit den Kommunen
modellhafte Siedlungsgebiete und Stadt-
quartiere zu entwickeln.

Bei den Siedlungsmodellen lauft seit
geraumer Zeit die Realisierungsphase. Es
ist dies der fur den Erfolg des Programms
entscheidende Zeitpunkt: Die fachlichen
Zielvorgaben, die zunadchst in die stadte-
bauliche Planung Eingang gefunden haben,
mussen auf der Projektebene weiterver-
folgt und umgesetzt werden. Dabei stellt
sich nicht nur die Frage nach einer fortlau-
fenden Uberpriifung und Konkretisierung
dieser fachlichen Ziele, sondern vor allem
nach den geeigneten Instrumenten, die zur
Qualitatssicherung eingesetzt werden sol-
len. Es sind dies vor allem
- Rahmenpléane,

- Bauleitplane,

- Realisierungswettbewerbe und vergleich-
bare Auswabhlverfahren,

- Vereinbarungen operationaler Qualitéts-
ziele ("Qualitatsbausteine"),

- Fach- und Detailplanungen und eine

- fachliche Beratung und Abstimmung in
verschiedenen institutionalisierten oder
offenen Gremien (Aufsichts- und Beiréte,
Projektgruppen, Projektberatung).

Klar ist: Die Instrumente kénnen nicht fur

sich allein stehen. Deshalb soll es in der

folgenden Betrachtung vor allem darum

gehen, die Wirkungsweisen und das Inein-

andergreifen der Instrumente zu verdeutli-

chen und die unterschiedlichen, projekt-

spezifischen Schwerpunkte herauszuar-

beiten.

Eines gilt aber fir alle Beispiele ge-
meinsam: Die vereinbarten Ziele sind durch
intelligente, innovative Ldsungen umzu-
setzen.

Die Notwendigkeit zur Innovation be-
steht schon deshalb, weil die angestreb-

ten Ziele nicht nur kongruent sein kénnen,
sondern teilweise sogar im Widerspruch
zueinander stehen.

Dabei muss zwangslaufig tber bewahr-
te, marktgangige Konzepte hinausgedacht
und Neues gewagt werden - ohne freilich
zu vergessen, dass dieses Neue auch ge-
baut, verkauft und vermietet werden muss.

Rahmenplanung

Ausgangspunkt flr die Projektrealisierung
ist bei den meisten Siedlungsmodellen ein
stadtebaulicher Rahmenplan, der aus dem
Ergebnis des stadtebaulichen ldeenwett-
bewerbs entwickelt wurde. Mit Ausnahme
der Siedlungsmodelle, bei denen bereits
bei der Auswahl ein bestimmter Planungs-
stand erreicht war (rechtskraftiger Bebau-
ungsplan in Kempten, Bebauungsplanent-
wurf in Glnzburg) oder bei denen die
ProjektgroRe den "Zwischenschritt" eines
Rahmenplans nicht erforderte (Ingolstadt)
wurden flr alle Siedlungsmodelle die Wett-
bewerbsarbeiten zu einer rahmensetzen-
den stadtebaulichen Konzeption fortent-
wickelt.

Bauleitplanung

Qualitat beim Einzelprojekt lasst sich auf
dem Wege der Bauleitplanung nicht ver-
ordnen. Ziel der Bauleitplanung bei den
Siedlungsmodellen ist es deshalb, wie rich-
tigerweise bei jeder Flachennutzungs- und
Bebauungsplanung, fir die zlUgige Realisie-
rung einen robusten Rahmen zu schaffen.
Dies bedeutet, dass alle fir die Umsetzung
der stadtebaulichen Konzeption notwendi-
gen Festlegungen getroffen, Uberfliissiges
und nicht Umsetzbares jedoch konsequent
vermieden wird. Es zeigt sich, dass hier ein
Umdenken, oder besser: standiges Nach-
denken und Hinterfragen, noch auf vielen
Ebenen geleistet werden muss.

Neue Akteure

Mit dem Verlassen der vorbereitend-
planerischen Ebene und dem Eintreten in
die Bauphase ergeben sich - zwangslaufig -
neue Fragestellungen. Der Blickwinkel



Instrumente

1. Preis im stadtebaulichen
Ideenwettbewerb flir den neuen
Stadtteil "Réthelheimpark" in
Erlangen (links) und die auf dem
Entwurf aufbauende stddtebau-

andert sich. Hatten bis dahin Architekten,
Stadtrdte und Verwaltung das Geschehen
bestimmt, so werden von den neuen Ak-

teuren - Bauherren, Investoren, Kaufern
und Mietern - andere Interessenslagen ins
Spiel gebracht. Fragen der Umsetzbarkeit,
Marktgéangigkeit, Akzeptanz und - nicht
zuletzt - Rendite werden gestellt und mus-
sen beantwortet werden. Dies darf aber
keinesfalls dazu fiihren, dass die Fragen
der stadtebaulichen, architektonischen,
gestalterischen, dkologischen und sozialen
Qualitat aus den Augen verloren werden.
Um den fachlichen Anspruch der "Sied-
lungsmodelle" zu erfiillen, missen deshalb
frlhzeitig die Qualitatsziele formuliert, zwi-
schen den Beteiligten diskutiert und
schlief8lich vereinbart werden.

In diesem Spannungsfeld zwischen
Qualitatszielen und Marktpositionierung
zeigt sich, dass neben den &ffentlich-recht-
lichen Instrumenten - und viel Uberzeu-
gungsarbeit - der Weg Uber privatrechtliche
Vereinbarungen die effektivsten Beitrage
zur Qualitatssicherung leisten kann. Ist die
Kommune selbst Grundeigentimerin des
Entwicklungsbereichs, stehen ihr vielfaltige

Moglichkeiten offen, in den Kaufvertragen
Qualitatsziele zu verankern. Voraussetzung
ist allerdings die Mitwirkungsbereitschaft
der Bau- und Wohnungswirtschaft. Auf ihre
Aufgeschlossenheit kommt es wesentlich
an, wenn die "Siedlungsmodelle" zu einem
Erfolg werden sollen.

Qualitatsbausteine

Fur die vereinbarten Qualitatsziele hat sich
der etwas schillernde Begriff "Qualitats-
bausteine" eingeblrgert. Aufgabe der "Qua-
litatsbausteine" ist es, den Zielkatalog des
Programms "Siedlungsmodelle" fir die
Ebene der Umsetzung zu konkretisieren
und handhabbar zu machen. Mit der Zu-
sammenstellung aller wichtigen "operatio-
nalen" Ziele fur das Projekt soll somit ein
Konsens Uber die zu stellenden Anforde-
rungen gefunden werden.

Ein Beispiel: Ein wichtiges Programm-
ziel ist die Berlcksichtigung von Wohnbe-
dirfnissen behinderter und &lterer Men-
schen. "Barrierefreies" Wohnen ist deshalb
ein Teilziel, auf das man sich leicht verstan-
digen kann. Bei friihzeitiger Berlcksichti-

liche Rahmenplanung (rechts)



Instrumente

gung in der Planung halten sich die da-
fur erforderlichen Mehraufwendungen in
engen Grenzen. Als operationales Ziel
wurde deshalb beispielsweise fiir das
Siedlungsmodell Passau-Kohlbruck als
Anforderung formuliert, dass 1/5 der Woh-
nungen den Anforderungen der DIN 18025
Barrierefreie Wohnungen, Teil 2 entspre-
chen bzw. entsprechend nachrlstbar sein
muss. Erlautert wird diese Anforderung mit
einer Zeichnung, mit der die Barrierefrei-
heit bei einem Musterhaus nachgewiesen
wird.

Wie praktikabel die gefundenen opera-
tionalen Ziele tatsachlich sind, zeigt sich
dann in der Phase der Projektrealisierung.
Eine fortlaufende Uberpriifung der Ziele ist
deshalb notwendig und sinnvoll, darf aber
auf der anderen Seite nicht dazu fihren,
Qualitatsanspriche leichtfertig zurlckzu-
schrauben - eine Gefahr, die bei stagnie-
render Baukonjunktur durchaus gegeben
sein kann.

Fachplanungen und Zielkonflikte

Die Entwicklung der Qualitdtsbausteine

geht einher mit sich fortlaufend konkreti-

sierenden Fachplanungen, die im weitesten

Sinne mit der Freimachung und Erschlie-

Rung im Zusammenhang stehen. Planerisch

zu bewaltigen sind insbesondere

- VerkehrserschlieRung,

- PKW-Parkierung,

- Energieversorgung,

- Trinkwasserversorgung,

- Schmutzwasserentsorgung,

- Regenwasserableitung,

- Mullentsorgung, Wertstoffsammlung,
Kompostierung,

- Abbrucharbeiten, Bodensanierung,

- Gestaltung von Grin- und Freiflachen.

Die Integration dieser Fachplanungen in die

Siedlungsmodelle erfordert auch eine Kon-

kretisierung der Programmziele - und fihrt

zwangslaufig zu Zielkonflikten.

Am Beispiel der Warme- und Energie-
versorgung lasst sich dies gut darstellen:
So erweist sich bei allen Siedlungsmodel-
len unter strenger Beachtung des Kosten-
Nutzen-Verhaltnisses die Kraft-Warme-
Kopplung mit der Errichtung eines (Block-)

Heizkraftwerkes und einem entsprechen-
den Verteilernetz als die energetisch sinn-
vollste Losung. Die Entscheidung fir diese
Technik bedeutet aber auch, dass sehr
genau gepruft werden muss, ob unter Wirt-
schaftlichkeitsgesichtspunkten der Einsatz
eines weiteren, zweiten Systems (bei-
spielsweise Solaranlagen) noch vertretbar
ist. Eine solche Technik ware auf der ande-
ren Seite besonders geeignet, durch Sub-
stituierung fossiler Brennstoffe die Umwelt
zu entlasten.

Auch auf der Ebene des einzelnen Ge-
bdudes missen Okologische MaRnahmen
auf ihre Kosten-Nutzen-Relation Uberprift
werden. Flr den Bereich der Reduzierung
des Warmebedarfs bedeutet dies beispiels-
weise, dass MalRnahmen zur Warmedam-
mung nur soweit ausgeschopft werden
sollen, wie sie wirtschaftlich noch sinnvoll
sind. So werden beim Siedlungsmodell
Kempten - Jakobwiese Einsparungen im
Warmebedarf durch eine entsprechend
verstarkte AuRenwandddmmung, alterna-
tiv aber auch durch besondere Regelungs-
technik der Raumheizung Uber intelligente
Fernsteuersysteme erreicht. Ziel dieser
Technik ist es, den Kunden in die Lage zu
versetzen, seine Nachfrage nach Energie
genau und bequem auf seine Bedirfnisse
abzustimmen. Dies erfolgt Uber einen
Terminal mit Einzelraum-Temperaturrege-
lung und aktueller Information Uber die
Verbrauchsdaten. Zur Entlastung der Ver-
braucher werden zuséatzliche Regelkreise
eingebaut, die die Effizienz erhéhen: Bei
Offnen des Fensters schlieBen beispiels-
weise die Thermostatventile, die Raumluft
kihlt ab und der Bewohner wird daran
erinnert, das Fenster wieder zu schlief3en.

Qualitatssicherung tber
Auswahlverfahren

Die Erfahrungen in der Vorbereitungsphase
der Einzelprojekte zeigen, dass mit Reali-
sierungswettbewerben oder vergleichbaren
Plangutachten ein ganz wesentlicher Bei-
trag zur Qualitatssicherung geleistet wer-
den kann. Es ist deshalb erfreulich, dass
die am Programm beteiligten Stadte diesen
Instrumenten aufgeschlossen gegeniber-



stehen und bereits 16 derartige Verfahren
durchgefiihrt haben. Mit diesen Auswahl-
verfahren sollen innovative Losungen fir
die Umsetzung der fachlichen Zielvorgaben
bei hoher architektonischer Qualitat gefun-
den werden. Dass dies mit Schubladenpla-
nen nicht erreicht werden kann, diirfte sich
von selbst verstehen: Innovation erfordert
standig neues Nachdenken. Dabei sollen
auch die Erfahrungen der ortlichen Woh-
nungsunternehmen durchaus nutzbar ge-
macht werden. Bei den Wettbewerbs- und
Gutachterverfahren wird deshalb ange-
strebt, die Investoren frihzeitig einzubin-
den und am Verfahren auch finanziell zu be-
teiligen. Unsere Erfahrungen zeigen, dass
eine enge Kooperation von Kommune,
Investoren und Architekten Grundvoraus-
setzung daflr ist, Programmziele, offent-
liche Belange und Anforderungen des
Marktes aufeinander abzustimmen und
umzusetzen.

Um die durch Rahmenplan, Bebau-
ungsplan und Qualitdtsbausteine vorgege-
benen Anforderungen optimal umzusetzen,
wurden flr den zweiten Bauabschnitt des
Siedlungsmodells Erlangen "Rothelheim-
park" die ersten drei Preistrager des Reali-
sierungswettbewerbs mit Plangutachten
beauftragt. Dabei waren deren Entwdirfe so
zu Uberarbeiten, dass von dem einen Blro
schmale Reihenhaustypen, vom zweiten
Biro Hauser von mittlerer Achsbreite und
vom dritten BUro breite, aber weniger tiefe
Typen entwickelt werden. Die Haustypo-
logien wurden in einer Broschire zusam-
mengefasst und interessierten Bauherren
und Investoren vorgestellt. Ziel war es, mit
moglichst unterschiedlichen Konzepten auf
den Markt zu gehen und auf diese Weise
der Nachfrage nach bestimmten Typen
besser entsprechen zu kénnen.

Es hat sich gezeigt, dass von den poten-
ziellen Kaufern und den interessierten
Investoren ganz lberwiegend mittlere und
breite Haustypen favorisiert wurden. Ent-
sprechend wurden zunachst auch nur diese
Haustypen realisiert, und zwar zusammen
mit dem Architekturbiro A2, Freising, (6 m-
Reihenhaustypen) und den Architekten
Huther, Hebensperger-Hiuther, Rottig, Min-
chen (8 m-Reihenhaustypen).

Instrumente

Auch bei dem Siedlungsmodell Regens-
burg "Burgweinting-Mitte" haben Reali-
sierungswettbewerbe und Plangutachten
wichtige Beitrdge zur Qualitatssicherung
geleistet. Sie waren bei dem Regensburger
Projekt insoweit von besonderer Bedeu-
tung, als die MaRnahme bereits bei der
Auswahl fir das Programm "Siedlungsmo-
delle" im Jahr 1995 planerisch sehr weit
vorbereitet war (der Bebauungsplan stand
kurz vor der Planreife) und die Ziele der
"Siedlungsmodelle" in die weitere Planung
und Umsetzung in geeigneter Weise ein-
gespeist werden mussten. Das Einfligen
eines weiteren Schrittes - namlich des Aus-
wahlverfahrens - war somit unverzichtbar.
So wurden beispielsweise die Realisie-
rungswettbewerbe "Kostenginstiger Woh-
nungsbau" (Stadtbau GmbH Regensburg
mit Architekt Schlamberger, Augsburg,
Architekturblro A2, Regensburg, Krieger
Architekten, Minchen) und "Stadtteilzent-
rum" durchgeflhrt. Seit langerem bezogen
ist auch der Mietwohnungsbau der Woh-
nungsbau und Siedlungswerk Werkvolk eG
(Architekt Kierner, Amberg / Planungsbtro
Schmitz, Aachen). Ein Plangutachten hat
fUr dieses Projekt wertvolle Impulse gege-
ben.

Einen Schritt weiter ging die Beteili-
gung der Investoren im Siedlungsmodell
Minchen. Im April 2000 haben die Bau-
herren (zum damaligen Zeitpunkt acht
Wohnungsunternehmen und eine Bau-
herrengemeinschaft) die gemeinsame Ge-

Ldrmschutzbebauung entlang
der Obertraublinger StraBBe im
Siedlungsmodell Regensburg.
Der Entwurf ging als Sonder-
ankauf aus einem Realisierungs-
wettbewerb hervor.
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Preisgruppe A im
Realisierungswettbewerb fir das
Siedlungsmodell Mtinchen

(von oben nach unten):

Architekturbiro A2 (Fischer,
Koronowski, Lautner, Roth),
Freising, Landschaftsplanung:
Johann Berger;

Albert Blaumoser, Starnberg,
Landschaftsplanung:
Gabriella Zacharias;

Dirk Stender mit Architektur-
biro 03, Miinchen, Landschafts-
planung: Prof. Aufmkolk;

Prof. Andreas Meck, Minchen,
Landschaftsplanung:
Johannes Mahl-Gebhard;

Prof. Dietrich Fink,

Prof. Thomas Jocher, Miinchen,
Landschaftsplanung:

Susanne Burger

sellschaft "Schwabing am Olympiapark"
gegrindet, um in Abstimmung mit Stadt
und Freistaat einen Realisierungswett-
bewerb flr das Gesamtgeldnde des Sied-
lungsmodells durchzufihren und im An-
schluss die Vorbereitung der Hochbau-
arbeiten zu koordinieren. Die Investoren
hatten im Vorfeld Optionsvertrage Uber den
Grunderwerb im Siedlungsmodell abge-
schlossen und sich darin verpflichtet, die
Wettbewerbssieger mit den Hochbaupla-
nungen zu beauftragen. Eine wichtige Auf-
gabe der Schwabing am Olympiapark GbR
bestand nun darin festzulegen, welcher
Optant mit welchem Preistrdger bauen
wird und wie die unterschiedlichen Bau-
steine der Optanten zu einem Ganzen
gefligt werden. Diese Aufgaben sind inzwi-
schen geldst. Nach dem Baubeginn im
Herbst 2002 l&sst sich feststellen, dass die
friihzeitige Einbindung der Investoren mog-
liche Reibungsverluste in der Umsetzungs-
phase ganz wesentlich minimiert hat und
dass heute die berechtigte Hoffnung
besteht, ein abgestimmtes Gesamterschei-
nungsbild der Siedlung verwirklichen zu
koénnen.

Qualitat und Kosten

An dem Erlanger Projekt lasst sich gut
demonstrieren, wie wichtig geeignete In-
strumente zur Qualitatssicherung in der
Phase der Projektrealisierung nicht nur im
Hochbau, sondern auch fir die Ausflihrung
der Grin- und Freiflachen sind, und wie
dabei Kostengesichtspunkte zum Tragen
kommen. Im Zuge der ErschlieBungspla-
nung fir das Siedlungsmodell "Réthelheim-
park" wurde deutlich, dass der Planungs-
malfdstab der vorliegenden Bebauungs- und
Grinordnungsplanung nicht ausreicht, um
eine qualitdtvolle Umsetzung im Ausflh-
rungsdetail sicherzustellen. Das Biro Land-
schaftsarchitekt Berger, Freising, erhielt
deshalb den Auftrag, Gestaltungsleitlinien
fur die Freiflachenplanung des ersten Bau-
abschnitts zu erarbeiten.

Die Planung umfasst u.a. die Festle-
gung von Geholzstandorten und -arten, Be-
leuchtung, Baustoffen fir die Flachenbe-
festigungen, Ausbildung von Randflachen,

10
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Moblierung, usw. Durch eine enge Abstim-
mung zwischen Planer, Projekttrager und
stadtischen Amtern konnte es beispiels-
weise gelingen, Versorgungsleitungen so
unter den Reihenhauszeilen zu fihren, dass
in den Wohnwegen ausreichende Flachen
flr Baumpflanzungen zur Verfligung stehen.

Auch die Kostenseite rechtfertigt diesen
zusatzlichen Planungsschritt. Da ein wich-
tiges Programmziel die Reduzierung der
Kosten im ErschlieRungsbereich ist, sollen
Uber eine qualifizierte ErschlieRungs-,
Grin- und Freiflachenplanung preiswerte
Lésungen gefunden werden, ohne jedoch
EinbuRen in der Qualitdt des Wohnumfel-
des in Kauf nehmen zu mussen.

In Erlangen haben die Planungen dazu
beigetragen, im Rahmen der veranschlag-
ten glnstigen ErschlieRungskosten eine
deutlich hohere Gestalt- und Nutzungs-
qualitat zu erhalten. Die Anstrengungen
sind auch vor dem Hintergrund zu sehen,
dass die Freiflachengestaltung einen ganz
wesentlichen Beitrag fur das spatere Er-
scheinungsbild der Siedlung, flr die Akzep-
tanz, die Wohnqualitdt und damit nicht zu-
letzt die Positionierung am Markt leistet.

Zielkontrolle

Eines haben alle Projekte gemeinsam ver-
deutlicht: Die instrumentelle Seite kann
sich nicht auf Planungsinstrumente be-
schranken, um die angestrebte Qualitats-
sicherung zu erreichen. Es ist darlber hi-
naus eine laufende Zielkontrolle, fachliche
Beratung und Uberpriifung sowie Abstim-
mungsarbeit zu leisten, ohne die alle Pla-
nungsverfahren ins Leere laufen wirden.

Diese Arbeit wird von den Beirdaten bzw.
Aufsichtsraten, von den Projekttragern mit
ihnren Geschaftsbesorgern, von regelméRig
tagenden Projektgruppen vor Ort unter Lei-
tung des jeweiligen Projektbetreuers der
Regierung und von der wissenschaftlichen
Begleitung der "Siedlungsmodelle" geleis-
tet.

Die Beirate und Aufsichtsrate wurden
gemall den mit den Stadten abgeschlos-
senen Darlehens- bzw. Gesellschaftsver-
trdgen als oberste Steuerungsgremien
installiert. Da die Projektentwicklung von

Freistaat und Stadt gemeinschaftlich er-
folgt, muss die Zusammenarbeit der Ver-
treter des Freistaats und der Stadte in den
Gremien entsprechend vertrauensvoll sein.
Tatsachlich hat sich die Zusammenarbeit
bei allen Projekten bisher bewahrt.

Darlber hinaus wirken die staatlichen
Vertreter als "Klammer" zwischen den
Projekten. Sie missen die Umsetzung des
Gesamtprogramms im Auge behalten, tra-
gen Erfahrungen aus dem einen Projekt in
das andere und helfen somit, die erhofften
Synergieeffekte tatsdchlich zu erzielen. So
wurde die Idee der "Qualitdtsbausteine" von
den staatlichen Vertretern in die Aufsichts-
und Beirate getragen. Nachdem fir das
Siedlungsmodell Passau die Entwicklung
der Qualitatsbausteine zligig vorangebracht
werden konnte, war es moglich, den Ent-
wurf als Orientierungsrahmen auch den
anderen Projekttragern zur Verflgung zu
stellen.

Heute geht es vor allem darum, die in
den Qualitadtsbausteinen der verschiedenen
Siedlungsmodelle festgelegten Ziele konse-
quent weiterzuverfolgen.

Zum Spannungsfeld zwischen
Experiment und Marktgangigkeit

Neben dem Anspruch, die widerstreben-
den inhaltlichen Zielebenen zur Deckung zu
bringen, eroffnet sich bei den Siedlungs-
modellen im Zuge der Projektrealisierung
ein weiteres Spannungsfeld, aufgebaut
zwischen den Polen "Experiment" und
"Marktgangigkeit". Folgende Fragestellun-
gen drangen dabei in den Vordergrund:

- Inwieweit kann der experimentelle Pro-
grammansatz vor der Realitdt des Bau-
und Wohnungsmarktes bestehen?

- Wo sind die Programmziele mit den Be-
dirfnissen des Marktes kongruent, und
wo laufen sie auseinander?

-Und wie werden die auftretenden Kon-
flikte bewaltigt?

Dabei ist die von staatlicher Seite vorge-

gebene Richtung eindeutig: Der Freistaat

wendet einen nicht unerheblichen Teil sei-
ner diesbezlglichen Fordermittel fir die

Initiierung und Unterstltzung von modell-

haften Projekten auf. Dies geschieht nicht

Instrumente
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zuletzt deshalb, um den Stadte- und Woh-
nungsbau in Bayern Uber das Marktgangige
hinaus weiterzuentwickeln. Der Anspruch,
innovative, zukunftsweisende Anséatze zu
realisieren, ist also eine Grundvorausset-
zung flr das staatliche Engagement.

Hierin liegt eine nicht zu unterschat-
zende Herausforderung: Einerseits soll
Neuartiges, Experimentelles am Markt ein-
geflhrt werden. Daflr sind die staatlichen
Mittel als Anschubfinanzierung notwendig,
die Startschwierigkeiten Uberbriicken hel-
fen sollen. Auf der anderen Seite muss
aber auch bei Bauherren und Investoren
die Bereitschaft vorhanden sein, dieses
Experiment zu wagen und auf dem Markt
zu vertreten — was nicht immer der Fall ist.

Bei alledem unbestritten ist, dass jedes
Experiment dort seine natlrliche Grenze
findet, wo Ergebnisse erzielt werden, die
vom Markt nicht mehr akzeptiert werden.

Das beschriebene Spannungsfeld baut
sich nach den einzelnen Zielvorgaben des
Programms, der Aufgabenstellung und den
ortlichen Rahmenbedingungen des jewei-
ligen Projekts situationsbezogen auf und
erfordert, wie die nachfolgenden Beispiele
zeigen, malgeschneiderte Losungen.

Flachensparendes Bauen

Ein wesentliches Programmziel der "Sied-
lungsmodelle" — und zwar aus Okologi-
schen und sozialen Griinden wie auch hin-
sichtlich der Kostenseite — ist der sparsame
Umgang mit Grund und Boden. Vorhaben
mit einer lockeren Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung kamen fir eine Aufnahme
in das Programm deshalb von vornherein
nicht in Betracht.

Sparsamer Umgang mit Grund und
Boden bedeutet kleinere Grundstticke und
kleinere Garten. Um trotzdem ausreichend
Raum flr Bewegung, Spiel und Begegnung
zu schaffen, sind bei den Siedlungsmo-
dellen grofkere offentliche Grinflachen im
Wohnumfeld angeordnet. Die Qualitaten
dieser Freiraume sind mit denen eines
grofRen Gartens sicherlich nicht deckungs-
gleich, aber durchaus gleichwertig, in
manchen Punkten - etwa dem Kinderspiel -
vielleicht sogar hdoherwertig. Es geht also

darum, bestimmte gangige, aber aufwen-
dige Standards durch gleichwertige, aber
intelligentere Ldsungen zu ersetzen. Fir
diese Philosophie der Siedlungsmodelle
stehen die Schlagworte "Komfortaustausch
statt Komfortverzicht".

In diesem Sinne haben die stéddtebau-
lichen Planungen der Siedlungsmodelle
eine Reihe bemerkenswerter Ergebnisse
erbracht. Das spannungsreiche Wechsel-
spiel zwischen verdichteter Bebauung und
groflRzligigen Freirdumen wird nicht nur bei
den innerstadtischen Standorten (Furth,
Minchen, Nlrnberg), sondern gerade auch
am Stadtrand (Ingolstadt, Passau) verfolgt.

Die weitere Realisierung wird zeigen, in
welchem Umfang der Markt diese Konzep-
te zum flachensparenden Bauen annimmt.
Um Bauherren, Kaufern und Investoren die
Entscheidung zu erleichtern, wurden Haus-
typologien entwickelt und Arbeitsmodelle
erstellt, die die Qualitaten des flachen-
sparenden Bauens demonstrieren.

Die bisherigen Erfahrungen bei den
"Siedlungsmodellen" zeigen aber auch,
dass diese Qualitadtstberlegungen nicht
allein ausschlaggebend fir Kauf- oder
Investitionsentscheidungen sind. Hinzu
kommt, dass Uber die kleineren Grund-
stlicke vor allem preiswerte Objekte ange-
boten werden kdnnen. Der Kaufpreis wird
auch weiterhin ein entscheidender Ver-
marktungsfaktor sein, insbesondere wenn
"Schwellenhaushalte" angesprochen wer-
den sollen.

Um trotzdem noch bestehenden Vor-
behalten gegen verdichtete Bauformen zu
begegnen, missen in einem bestimmten
Rahmen auch Modifikationen moglich sein.
So werden beim Siedlungsmodell Ginz-
burg "GUlnzpark" die geplanten Reihenhaus-
zeilen mehrfach unterbrochen, vor allem
um mehr Reihenendhéduser zu erhalten
(Architekt Bauerle, Konstanz). Auch fir den
3. Bauabschnitt in Ingolstadt "Permoser-
straRe" wurde ein dhnliches Muster - hier
flr ost-west-orientierte Zeilen - vorgeschla-
gen (Architekt Gasteiger, Mlnchen).

Bei diesen Konzeptionen war darauf zu
achten, dass nicht wahllos "Zéhne" aus den
Zeilen herausgebrochen werden, sondern
ein in sich schltssiges Wege- und Freiraum-
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Siedlungsmodell Passau,

1. Bauabschnitt als Plan und
in der Realisierung mit Blick
nach Westen

konzept verfolgt wird, das sich mit den
Ubergeordneten Wegen und Freirdumen
sinnvoll verknipft und Wohnumfeldan-
spriiche der Anlieger angemessen berlick-
sichtigt.

Robuster Stadtebau

Die Qualitat einer stadtebaulichen Planung
zeigt sich also nicht zuletzt daran, dass indi-
viduelle Ausgestaltungen und Modifika-
tionen ohne Aufgabe der Ubergeordneten
Entwurfsgedanken maglich sind. Auch die
"Siedlungsmodelle" sollen diese Robustheit
des Stadtebaus besitzen. Sie beweist sich
derzeit neben den beschriebenen Anderun-
gen in der Dichte auch an den Verschiebun-
gen in der Wohnungsnachfrage.

Die stadtebaulichen Konzeptionen der
"Siedlungsmodelle" bauen durchgangig auf
einer Verknlpfung von Geschosswohnungs-
bau und verdichteter Einfamilienhaus-
bebauung auf. Da die aktuelle Konjunktur-
lage nur noch an bestimmten Standorten
Geschosswohnungsbau zulédsst, zeigt sich
die Robustheit jetzt daran, wie weit auch
mit einem erhdhten Anteil von Einfamilien-
hausern die Konzeptionen fortgefihrt wer-
den kénnen.

Bei einigen Siedlungsmodellen hat sich
der Rickgang in der Nachfrage nach Ge-
schosswohnungen frihzeitig abgezeich-
net. So wird beim Siedlungsmodell "Std-
stadt" in FUrth als Ergdnzung zum groRen
Angebot an Geschosswohnungen in der

benachbarten "Kalb-Siedlung" eine Konzep-
tion mit "Stadthdusern" in glinstiger inner-
stadtischer Lage verfolgt.

In Erlangen "Réthelheimpark” wurde mit
einer geanderten Reihenfolge in der Reali-
sierung der Bauabschnitte auf die aktuelle

Nachfragesituation reagiert. Nach dem
ersten Vorhaben (31 6ffentlich geforderte
Geschosswohnungen) wurden zunéchst
mehrere Reihenhausprojekte realisiert;
erst spater folgten wieder Geschosswoh-
nungsbauten. Die gute Resonanz hat zu
dem Stadtratsantrag geflhrt, Uber den
Umgriff des Siedlungsmodells hinaus auch
weitere Abschnitte im Stadtteil "Rothel-
heimpark" nach den Planungsgrundséatzen
des Siedlungsmodells zu realisieren.

Vertragliche Mobilitat

Ein Thema besonderer Art ist in der 6ffent-
lichen Diskussion - und nicht zuletzt in der
Kommunalpolitik - die Verkehrserschlie-
Rung, besonders die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs. Gerade im landlichen
Raum ist die Zufahrtsmoglichkeit mit dem
PKW auf das eigene Grundstick eine
scheinbar unverzichtbare Anforderung.
Dem gegeniiber stehen Uberlegungen
zur wirtschaftlichen Erschlieung, zu
einem qualitatvollen Wohnumfeld und
Ubergeordnete Okologische Zielsetzungen.
Diese Anforderungen flr eine "vertragliche
Mobilitat" sind auch Programmziel der
'Siedlungsmodelle". Es galt, verninftige
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Parkhaus im Siedlungsmodell
Erlangen

Lésungen zu entwickeln, die einen Aus-
gleich zwischen den fachlichen Zielvor-
gaben einerseits und den Bedurfnissen der
Bewohner nach Mobilitdt (und auch
Bequemlichkeit) andererseits herstellen.
Hinter derartigen Lésungen steht die Uber-
legung, durch eine "Entkoppelung" von
Wohnung und Stellplatz umweltvertrag-
lichere, kostenglinstigere und flexiblere
Angebote machen zu kénnen.

In Bayreuth "Hohlmihle" sollte ein sich
ergédnzendes Angebot von Sammelpark-
platzen und wohnungsnahen Stellplatzen
diese Zielabstimmung bewaltigen. Die
Rahmenplanung sah vor, dass Parkplatze
an den beiden Einfahrten in den neuen
Stadtteil und entlang der zentralen Er-
schlieffungsachse bereits einen Teil des
ruhenden Verkehrs vor den einzelnen
Wohnquartieren aufnehmen. In den Wohn-
stralRen sollte das Angebot auf 1 Stellplatz
je Einfamilienhaus begrenzt werden. Bei
den weiteren, auRerhalb des Modellpro-
gramms geplanten Bauabschnitten ist die-
ses Konzept aufgegeben. Hier sieht der
Bebauungsplan - Investorenwiinschen fol-
gend - zwei Stellpldtze je Haus vor.

An einem verkehrsumfluteten, innen-
stadtnahen Standort wie dem Siedlungs-
modell "Réthelheimpark” in Erlangen ist es
naturgemafd leichter, die genannte 'Ent-

koppelung" umzusetzen. Die Anfahrbarkeit
der Grundstlicke ist hier nur fir Notfélle
vorgesehen, der motorisierte Verkehr wird
aber ansonsten aus dem engeren \Wohn-
umfeld herausgehalten und der ruhende
Verkehr am Rande des Gebiets in zwei
Parkhausern untergebracht. Sie sind inzwi-
schen in Betrieb und scheinen sich sehr
gut zu bewahren. Damit wurde der Vor-
schlag der 1. Preistrager (Architekturblro
A2, Freising) im Stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerb von 1996 umgesetzt.
Ziel ist es - auch bei anderen Siedlungsmo-
dellen - auf Tiefgaragen zu verzichten, da
diese einem veranderten Mobilitatsverhal-
ten nur schwer anzupassen und Uber die
mangelnde Flexibilitdt hinaus auch recht
kostenintensiv sind. Dem Erlanger Beispiel
folgend wurden auch im Siedlungsmodell
NUrnberg zwei Garagenhauser errichtet.

Die Beispiele verdeutlichen, dass auch
bei der Behandlung des ruhenden Ver-
kehrs der zuvor beschriebene "Komfortaus-
tausch" zum Ziel fihren soll, keinesfalls
aber "Komfortverzicht" in Kauf genommen
werden muss.

Angestrebt, aber bisher noch bei kei-
nem der Siedlungsmodelle realisiert, sind
automatisierte Parksysteme, die flachen-
sparend und flexibel wéaren. Die Akzeptanz
fir derartige Systeme ist leider - vor allem
wegen derzeit noch hoherer Kosten und
beflrchteter Schwierigkeiten im Betrieb -
nur gering. Hier werden dem experimen-
tellen Ansatz der "Siedlungsmodelle" die
Grenzen des derzeit Moglichen aufgezeigt.

Akzeptanz

Das Baugeschehen landauf landab besta-
tigt, dass von Investorenseite gerade in
Zeiten nachlassender Baukonjunktur auf
das Bewahrte, bereits vielfach Erprobte
gesetzt wird, um — vermeintliche oder tat-
sachliche — Absatzrisiken zu minimieren.
Dieser Mechanismus greift vor allem dort,
wo eine Wohnung oder ein Haus verkauft
werden soll. Er spielt offensichtlich bei der
Anmietung eine viel geringere Rolle, wo-
raus sich die Uberlegung ableiten lieRe,
Experimente zunachst im Mietwohnungs-
bau zu erproben.

14



15

Unabhangig davon scheint derzeit das
Verstandnis flr das, was gute Architektur
auszeichnet, in weiten Kreisen verschwun-
den zu sein. Von vielen Bauherren, Kaufern
und Mietern wird die Qualitat eines Hauses
heute Uberwiegend an — vielfach UberflUs-
sigen und teuren — Applikationen festge-
macht. Diese werden von den Baumarkten
in vielfaltigen Variationen als Zubehér ange-
boten und nach vermeintlich personlichen
Bedirfnissen ausgewahlt. Die Menge des
Zubehors macht dann den "Wert" des eige-
nen Hauses aus. Dabei spielt es offenbar
keine Rolle, dass die vielgeliebten Erker
und Krippelwalme nicht nur in der Herstel-
lung, sondern auch im Unterhalt erhebliche
Kosten verursachen.

Auf der Strecke bleiben all diejenigen
Qualitadten, die nicht aus oberflachlichen
Applikationen, sondern aus funktionalen
Zusammenhangen, konstruktiven und ener-
getischen Erfordernissen sowie 06kologi-
schen und sozialen Zielsetzungen heraus
resultieren.

Dass in der Umsetzung dieser Ziele
auch neue, vielfach ungewohnte Architek-
tursprachen entstehen mussen, liegt in der
Natur der Sache. Die Erfahrungen der
"Siedlungsmodelle" zeigen, dass diese
neuen Formen vor allem dann Uberzeugen
und Akzeptanz finden kdnnen, wenn die
Qualitat nicht nur in der Gestaltung, son-
dern vor allem auch im Gebrauchswert
liegt. So zitiert der Schweizer Architekt
Michael Alder die Bewohner in den von
ihm gebauten Hausern mit folgenden
Worten: "Die Gestaltung der Hauser war
uns zunachst fremd, aber es lebt sich halt
saugut darin." Auch dies zeigt: Um eine in
gestalterischer wie funktionaler Hinsicht
hohe Qualitat zu erreichen, bedarf es hoch
qualifizierter Architekten.

Das insgesamt Uberdurchschnittliche
Niveau der einzelnen Siedlungsmodelle be-
statigt dies, verweist darlber hinaus aber
auch auf das konsequent verfolgte Instru-
mentarium zur Qualitatssicherung, ange-
fangen von Ideen- und Realisierungswett-
bewerben Uber die Vereinbarung von Quali-
tétsstandards ("Qualitdtsbausteinen") bis
hin zu einer intensiven Beratung der einzel-
nen Projekte in den Steuerungsgremien.

Instrumente

Quartiersplatz im 1. Bauab-
schnitt des Siedlungsmodells
Ingolstadt, Blick auf den in
die Reihenhausbebauung inte-
grierten Kindergarten

Wie sich ein sehr qualitatvoller Stadte- und
Wohnungsbau kostenginstig verwirklichen
lasst, kann beispielsweise beim Siedlungs-
modell Ingolstadt "Permoserstralle" in der
Realitdt begutachtet werden. Der erste
Bauabschnitt mit 54 Reihenhausern (Archi-
tekt Bauerle, Konstanz) ist seit 1998 bezo-

gen. Die Grundstlcke wurden von der
Stadt in einem Direktvermarktungsmodell
an die Bauherren vergeben. Zum Bau der
Reihenhéauser sind die Kaufer sind als Bau-
herrengemeinschaft aufgetreten, die das
Ergebnis des Wettbewerbs gemeinsam
mit dem Architekten umgesetzt haben. Auf
diese Weise ist ein formal sehr homogener
Siedlungsteil entstanden, der im Detail
trotzdem Variationen entsprechend den
Bauherrenwiinschen hinsichtlich GroRe,
Ausstattung und Grundriss des einzelnen
Hauses ermoglichte.

Die anspruchsvolle Gestaltung des
ersten Bauabschnitts gibt im Ubrigen eine
ermutigende Antwort auf vielfach geéu-
Rerte Beflirchtungen hinsichtlich der Ak-
zeptanz von neuen, unkonventionellen
Bauformen. Hier haben die Bauherren mit
ihrer Bereitschaft, den Entwurf des 1.
Preistragers gemeinsam zu realisieren, ein
Bekenntnis zu einer modernen, innovati-
ven Architektur abgegeben. Architekt und
Bauherren haben erkannt, dass sich die -
auch konkurrierenden - Zielvorgaben des
Programms "Siedlungsmodelle" nur mit
intelligenten, teilweise auch unkonventio-
nellen Losungen umsetzen lassen; und
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dies erfordert auch eine Auseinanderset-
zung mit neuen, ungewohnten Bildern.
Dass sich diese Konfrontation mit dem
Ungewohnten lohnt und auch das Neue
nach kurzer Zeit eine hohe Akzeptanz und
Wohnzufriedenheit aufweisen kann, das
beweisen bereits zahlreiche Modellpro-
jekte des Stadte- und Wohnungsbaus der
vergangenen Jahre. Die Voraussetzung ist
freilich, dass hinter der neuen Form auch
ein hohes MalR an Qualitdt steht. Das
Experiment um des Experimentes willen
kann keine Chance haben.

EEN

i i

Siedlungsmodell Ingolstadt
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KARIN SANDECK, GUNTER MAURER

Der Qualitat verpflichtet...

1927 erhéalt Adolf Loos einen Brief von Paul
Khuner, dem er 1907 eine Wohnung am
Wiener Mollwaldplatz eingerichtet hatte.
Khuner teilt darin mit, auch heute, zwanzig
Jahre nach dem Bezug, sei er mit der
Arbeit von Loos zufrieden und gllcklich.
"Eigentlich haben Sie mir eine Menge Geld
erspart und aufserdem ist meine Wohnung
schoner und moderner als die meiner
Freunde." Und er legt diesem Schreiben
einen Scheck Uber 25.000 Kronen als zwei-
tes (1) Architektenhonorar bei.

Wird den Architekten, die heute an der
Weiterentwicklung des Wohnens arbeiten,
in zwanzig Jahren ein dhnliches Lob zuteil?
Ist zukunftsfahiger, moderner Wohnungs-
bau angesichts eines derzeit nachfrage-
schwacheren Wohnungsmarktes, der zu
Rotstiftmanagement fihrt und zu volks-
timelndem oder modischem Bauen ver-
fUhrt, am Markt anzubringen?

Mit dem Programm "Siedlungsmodelle"
werden in zwolf bayerischen Stadten rund
4.000 Wohnungen fur etwa 10.000 Men-
schen gebaut, um tragféahige Losungen flr
zeitgemaRes Bauen und Wohnen zu ent-
wickeln. Wirtschaftliche, okologische und
soziale Anforderungen bilden die drei Ziel-
ebenen, die — trotz gegenseitiger Zielkon-
flikte — einander angenahert und miteinan-
der verknUpft werden sollen.

Im Folgenden soll anhand fertig ge-
stellter Wohnbauten im Rahmen des Sied-
lungsmodell-Programms eine Zwischen-
bilanz Uber das bisher Erreichte gezogen
werden.

Die 6konomische Dimension

Kosteneinsparungen beim Wohnungsbau
sind eine wichtige Voraussetzung, um er-
schwingliche Preise und bezahlbare Mieten
zu erreichen. Im Verhéltnis zum Einkom-
men haben sich die Kosten fir das \Wohnen
seit Mitte der 50er Jahre verdoppelt. Viele
Haushalte mlssen heute ein Drittel bis zur
Halfte ihres Einkommens fir die Miete auf-
wenden. Besonders hart sind davon Fami-
lien betroffen.

Durch kostenglinstiges Bauen erhalten
auch so genannte Schwellenhaushalte die
Maglichkeit, Wohneigentum zu bilden. Die

Mieten im oOffentlich geférderten Woh-
nungsbau sind festgelegt. Hier soll durch
kostenglinstiges Bauen ein noch wirt-
schaftlicherer Umgang mit den Fordermit-
teln des Sozialen Wohnungsbaus erreicht
werden.

Bei den Wohnungsbaumafinahmen im
Rahmen der "Siedlungsmodelle" wurde
deshalb eine Reduzierung der Baukosten
um bis zu einem Viertel gegenlber dem
Ortsilblichen angestrebt bei gleichzeitiger
Energieeinsparung von bis zu 25% gegen-
Uber den Werten der bis 2002 gultigen
Warmeschutzverordnung. Im Sozialen Woh-
nungsbau bedeutet dies eine Kostenober-
grenze fur die reinen Baukosten (DIN 276,
Kostengruppen 300 und 400) von 900 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache.

Kostenglnstiger Wohnungsbau ist nicht
gleich Billigbau. Die Angemessenheit der
Kosten entscheidet sich an der Frage des
Gegenwerts. Und dazu gehoren der Ge-
brauchswert, der wirtschaftliche Wert und
der technische Wert, die Dauerhaftigkeit,
Pflege- und Reparaturfreundlichkeit mit
einschliel3en.

Okonomie bedeutet "Sparsamkeit” und
"Wirtschaftlichkeit". Die lateinische Wurzel
'oeconomia" ist weiter gefasst und be-
schreibt in ihrer urspriinglichen Bedeutung
die Voraussetzungen flr wirtschaftliches
Handeln "Einteilung, Ordnung, Verwaltung".
FUr das Bauen heifldt das, dass sich der
Entwurf durch eine durchdachte Einteilung
- also eine Uberzeugende funktionale Glie-
derung - auszeichnet, die Konstruktion
einer klaren Ordnung folgt und der Baupro-
zess von der Ausschreibung bis zur Bau-
Uberwachung effizient verwaltet wird.

Werner Bauerle wendet diese Prinzi-
pien fur wirtschaftliches Bauen im Sied-
lungsmodell Ingolstadt-Permoserstrale in
vorbildlicher Weise an. Als 1. Preistrager
des stadtebaulichen ldeenwettbewerbs
mit Realisierungsteil fir die Planung des
ersten Bauabschnitts beauftragt, gestaltet
er das Wohnquartier mit 54 Reihenhéusern
formal sehr homogen und atmospharisch
dicht. Er bietet drei Haustypen, das 4-, 5-
und 6-Meter-Haus, flr unterschiedliche
Familiengrofen an, die sich durch einen
sehr wirtschaftlichen Umgang mit Flache



Wohnungsbau

Holzskelettkonstruktion mit
vorgefertigten Elementen im
Siedlungsmodell Ingolstadt

und hoher Grundrisskultur in rdumlicher
Qualitat, Gebrauchswert und Nutzungs-
variabilitdt auszeichnen.

Die dreigeschossigen Reihenhauser
wurden in einer weiterentwickelten Holz-
skelettkonstruktion mit standardisierten,
vorgefertigten Elementen errichtet. Allein
die Bauzeitverklrzung durch den hohen
Vorfertigungsgrad spart bares Geld: Nach
einer Berechnung eines bayerischen Woh-
nungsunternehmens bedeutet ein viertel
Jahr weniger Bauzeit eine Einsparung von
etwa 25 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache.

EUROPSPAN-Holzspanstein,
verwendet im Siedlungsmodell
Regensburg von der

Stadtbau GmbH

Ausgekllgelt ist die Konstruktion der
Decken: Sie sind - je nach Hausbreite auf
einem oder zwei Unterziigen aus geleim-
ten Holztragern lagernd - maximal zwei
Meter weit gespannt. Diese Bauweise
ermoglichte eine Deckenkonstruktion aus
5 cm starken Holzdielen und einem 8 cm
hohem FuRbodenaufbau. Die Untersichten
sind offen, die geleimten Holztrager sind
sichtbar. Gegenlber herkommlichen Bau-
weisen verringert sich so die Geschoss-
héhe um etwa 20 cm. Diese intelligente
Konstruktion spart nicht nur Kubatur und
damit Kosten. Da es keine tragenden
Innenwande gibt, eréffnete sie auch den
Bauherren die Moglichkeit, den Innenaus-
bau weitgehend in Eigenleistung zu erbrin-
gen.

Durch das Direktvermarktungsmodell,
das von der Stadt Ingolstadt mit groRem
Engagement durchgefiihrt wurde, sparten
die Bauherren zudem Marketing- und Ver-
waltungskosten. So konnten beispiels-
weise das 89 gm-Haus fir 170.000 Euro
und das 117 gm-Haus fir 200.000 Euro an-
geboten werden.

Insbesondere wenn gewohnte Stan-
dards berihrt sind, treffen MaRnahmen zur
Kosteneinsparung nicht immer auf die Ak-
zeptanz der Nutzer. Vor die Wahl gestellt,
auf den Keller zu verzichten, und dabei
15.000 bis 20.000 Euro zu sparen, lautet in
aller Regel die Entscheidung der Hausle-
bauer: "Man baut nur einmal — wenn schon,
dann mit Keller." So auch hier in Ingolstadt
(aber auch bei anderen Siedlungsmodell-
projekten). Fast alle Bauherren haben sich
trotz ausreichender Abstellmoglichkeiten in
Haus und Garten und trotz knapper Finanz-
decke flur den Keller entschieden, da er ins-
besondere flir den Platzbedarf von Familien
eine willkommene Raumreserve bietet.
Eine inzwischen durchgefiihrte Bewohner-
befragung ergab hohe Zufriedenheits-
werte.

Ein wichtiger Faktor, das angestrebte
Kostenziel zu erreichen, liegt in der Aus-
schreibung. Im Hinblick auf wirtschaftli-
ches Bauen hat es sich bewahrt, mit dem
Hinweis auszuschreiben, dass Nebenange-
bote ausdricklich erwlinscht sind. Bauwei-
sen, auf die ein Unternehmer spezialisiert
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ist oder die er aufgrund seiner Firmen-
struktur besonders gut erbringen kann,
werden in der Regel glinstiger angeboten,
als detailliert vorgeschriebene Konstruktio-
nen. Dies erfordert allerdings Offenheit
von Architekt und Bauherr fir das Bauen in
Alternativen.

In Regensburg-Burgweinting kam so
bei einem Sozialen Mietwohnungsbau der
Stadtbau GmbH ein neuer Baustoff zum
Einsatz, der sog. EUROSPAN-Holzspan-
stein mit integrierter Warmedammung aus
Styropor, der trocken verlegt und mit Beton
verflllt wird. Dies ermdglicht eine sehr ratio-
nelle und damit kostenglinstige Arbeits-
weise und ergibt zudem einen Flachen-
gewinn von etwa 5% gegenlber einem
konventionell errichteten Wandwerk mit
vergleichbaren k-Werten.

Die Siedlungsmodellprojekte haben
auch gezeigt, dass erhebliche Kostenein-
sparungspotenziale im Bereich Haustech-
nik liegen
- durch gemeinsame Technikzentralen flr

Heizung, Strom- und Wasserversorgung
anstatt individueller Hausanschlisse und
Haustechnik (Beispiel Siedlungsmodell
Ingolstadt) und

- durch Optimierung im Bereich Hausin-
stallation, ErschlieBung und Entwasse-
rung.

Gerade im letztgenannten Punkt liegen
Spielrdume flr eine StandardUberprifung
im Sinne eines "Komfortaustauschs', mit
dem Ziel, vergleichbare Qualitdt zu nied-
rigeren Kosten durch andere, ungewohnte
Lésungen zu erreichen.

So wurde beispielsweise beim Sied-
lungsmodell Erlangen-Réthelheimpark eine
sog. Reihenversorgung durchgefihrt, bei
der sechs Reihenhauszeilen von je einer
Anschlussstation aus mit Heizwarme und
Warmwasser versorgt werden. Die An-
schlusskosten reduzieren sich gegeniber
der gewohnten Einzelversorgung erheblich
— um etwa 50% von rund 5.000 Euro auf
2.300 Euro je Haus.

Wirtschaftliches Bauen darf sich nicht
nur auf den Aspekt der Kosten beschran-
ken. Wirtschaftliches Bauen hei3t auch,
den langfristigen Gebrauchswert von Hau-
sern sicherzustellen. Unter dem Gesichts-

Wohnungsbau

Reihenversorgung im
Siedlungsmodell Erlangen mit
einer Hausanschlussstation je
Reihenhauszeile

punkt der Nachhaltigkeit wére es verkehrt,
Wohnungen ausschlief3lich nach den spe-
ziellen Bedurfnissen der Erstbenutzer zu
konzipieren. Nachhaltig nutzbare Wohnun-
gen mussen vielmehr moglichst neutrale
Grundrissstrukturen mit multifunktionalen
Raumen haben, damit sie eine groRe Band-
breite an unterschiedlichen Nutzungen
ermoglichen und im ldealfall die unter-
schiedlichen Lebensphasen der Bewohner
mit vollziehen.

Die ist keineswegs auf Einfamilienhau-
ser beschrankt, auch im Geschosswoh-
nungsbau ist Variabilitat moglich. Konzepte,
die fur eine VergroRRerung oder Verkleine-
rung der Kernwohnflache sog. Schaltraume
anbieten, sind in der Praxis nicht immer
erfolgreich, da solche Raume selten dann
zur Verfligung stehen, wenn sie zur Erwei-
terung nachgefragt werden oder selten
dann abgenommen werden, wenn sie
nicht mehr gebraucht werden. Ausschlag-
gebend fir die langfristige Bewohnbarkeit
ist daher die wohnungsinterne Anpassbar-
keit.

Fir den zweiten Bauabschnitt des
Siedlungsmodells  Ingolstadt-Permoser-
stralle projektierte Werner Bauerle einen
dreigeschossigen Stahl-Holz-Skelettbau,
bestehend aus Maisonettewohnungen, die
von Uber einen Laubengang erschlossenen
Geschosswohnungen unterschiedlicher
GroRe Uberlagert werden und im Bedarfs-
fall mit ihnen zusammengelegt werden
konnen. Die Geschosswohnungen lassen
sich problemlos in zwei Appartements tei-
len, wenn beispielsweise im Alter nur noch
eine kleinere Wohnflache bendtigt wird.



Wohnungsbau

e R — I P I
N t |
‘ o (1 : : C_XO= B
| [ |
DG

Flexibel unterteilbarer Stahl-Holz-
Skelettbau im Siedlungsmodell

Ingolstadt
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Die 6kologischen Qualitatsmerkmale

Die privaten Haushalte sind - noch vor Ver-
kehr und Industrie - die grof3ten Energiever-
braucher in Deutschland. Eine wesentliche
Zielrichtung der Siedlungsmodelle liegt des-
halb in den 0©kologischen Anforderungen
fUr den Bereich des Wohnungsbaus. Dabei
geht es auch darum, das ressourcenscho-
nende Bauen aus der Nische des Experi-
ments herauszuholen und in den Alltagsfall
des Wohnungsbaus zu tberfihren.

Die Grundstandards des ressourcen-
schonenden und 6kologischen Bauens sind
daher wichtiger Bestandteil der Projekte.
Eine splrbare Energieeinsparung, effiziente
Energieversorgung, Verwendung umwelt-
freundlicher, ressourcenschonender und
energiesparender Baustoffe sind deshalb
innerhalb der vorgegebenen Kostenziele zu
realisieren. Der reduzierte Energiever-
brauch der Hauser, verbunden mit einem
deutlich reduzierten CO:-AusstofR, nUtzt
nicht nur der Umwelt; die Kaufer und Mie-
ter haben dadurch erhebliche Heizkosten-
ersparnisse.

Um das Ziel der Energieeinsparung zu
erreichen bieten sich verschiedene Mdg-
lichkeiten an, wie
- die Verbesserung der Warmedammung

Uber den Standard der Warmeschutz-
verordnung hinaus,

- die Installation von Systemen zur mecha-
nischen Be- und Entliftung mit Warme-
rickgewinnung,

- die elektronische Einzelraum-Temperatur-
regelung.

Bei den Reihenhdusern in Ingolstadt hat

der Architekt die erste Variante gewahlt.

Hier wurde unter Verwendung des nach-

wachsenden Baustoffes Holz und 160 mm

Mineralfaserddmmung Niedrigenergiehaus-

standard erreicht. Einen Mauerwerksbau

mit Niedrigenergiestandard hat die Woh-
nungsbau Siedlungswerk Werkvolk eG in

Regensburg-Burgweinting errichtet, mit

der in Bayern bei einem flinfgeschossigen

Bauwerk erstmals angewendeten AufRen-

wandkonstruktion aus nur 15 cm starkem

Kalksandsteinmauerwerk mit 14 cm War-

medammung und mineralischem Aufien-

putz. Allerdings: Das Kosten-Nutzen-Ver-
haltnis der Warmedammmalnahmen wird

Wohnungsbau

Siedlungsmodell Ingolstadt

mit zunehmendem Dammstandard immer
ungUnstiger. Vergleichsweise hohere Ein-
sparpotenziale liegen dagegen noch im
Nutzerverhalten und bei der Energieerzeu-
gung und -verteilung.

Wegen des glinstigen Kosten-Nutzen-
Verhéltnisses wird bei einigen Siedlungs-
modellprojekten der jahrliche Raumwarme-
bedarf um 10% durch verstarkte Warme-
ddmmung und um weitere 15 bis 20%
durch die elektronische Einzelraumtempe-
raturregelung verringert. Dieses bediener-
freundliche System vermindert insbeson-
dere die Luftungswarmeverluste, weil es
auf das Luftungsverhalten des Nutzers
reagiert und bei gedffnetem Fenster die
Heizkorper schlieRt. Durch die Abrufbarkeit
des aktuellen und auch des zuriickliegenden
Verbrauchs Uber das Bedienungsterminal
wird der Bewohner zu energieeffizientem
Verhalten motiviert. Auf dem Weg Uber das
Nutzerverhalten trdgt so das System zur
Erhéhung der Energieproduktivitat bei.

Im ersten Bauabschnitt des Siedlungs-
modells Erlangen-Rothelheimpark ist ein
Teil der Wohnungen zusétzlich zur elektro-
nischen Einzelraumtemperaturregelung mit
einem System zur kontrollierten Be- und
Entliftung ausgestattet, um dessen Bei-
trag zur Energieeinsparung quantitativ zu
bewerten.



Wohnungsbau

Die sozialen Qualitaten

Wohnqualitdt bemisst sich nicht allein nach
der Wohnung, ihrer Grofte und techni-
schen Ausstattung. Qualitatskriterien wie
die Wohnform, die Mischung unterschied-
licher Wohnformen, der nachbarschaftliche
Zusammenhang, die Einbindung der Woh-
nung in das Umfeld, die Infrastruktur und
Erganzungsangebote machen schliellich
Wohnqualitat aus.

Die Wohnform des eigenen Hauses mit
Garten ist fUr viele Haushalte wegen hoher
Immobilienkosten unerreichbar. Denn eine
Finanzierung setzt unter anderem Eigen-
mittel in Hohe von wenigstens 15% vo-
raus. Diese kénnen Haushalte mit gerin-
gem Einkommen, kinderreiche Familien
und Alleinerziehende mit Kindern nur
schwer ansparen.

Dem setzt das Modellvorhaben des
Experimentellen Wohnungsbaus "Das be-
zahlbare eigene Haus" auch mit Mafdnah-
men im Rahmen der "Siedlungsmodelle"
ein neues Angebot im Markt entgegen. Bei
Gesamtkosten von unter 200.000 Euro
werden etwa mit Projekten in Erlangen,
Farth und Ingolstadt neue Zielgruppen fir
die Wohneigentumsbildung angesprochen.
Auch bei allen anderen Siedlungsmodell-
projekten ist die Unterschreitung dieses
Schwellenwertes soziales und gesell-
schaftspolitisches Anliegen bei Eigentums-
mafRnahmen, mit dem Ziel, die monatliche
Belastung etwa auf dem Niveau der ort-
lichen Neubaumieten zu halten. So wurden
in Regensburg-Burgweinting 23 Reihen-
und Stadthauser errichtet, deren Endpreise
bei rund 185.000 Euro bzw. 200.000 Euro
liegen.

In Passau-Kohlbruck gibt der Bebau-
ungsplan ein breit gefachertes Angebot
unterschiedlicher Hausformen vor: Reihen-
hauser, Kettenhauser, Gartenhauser - flr
den kleinen und grofBeren Geldbeutel.
Durch die unterschiedliche Haustypen und
-groBen entsteht eine grofle Angebots-
palette und somit eine wesentliche Voraus-
setzung flr den Zuzug verschiedener
Haushaltstypen.

Auch in Erlangen-Réthelheimpark hat
die Entscheidung, die Planung an unter-
schiedliche, im Wettbewerb qualifizierte

Architekten zu vergeben, die Chance zu
einem breitgespannten Hausermix eroff-
net. Die Grundrisse der Architekten A2,
Freising, Hebensperger-Hither, Minchen,
und Werner Bauerle, Konstanz, zeigen
exemplarisch die Anforderungen, die heute
an zukunftsfahigen Wohnungsbau gestellt
werden mussen, der nicht ausschlief3lich
von der "klassischen" Familie bewohnt wer-
den kann, sondern ebenso fur Wohn-
gemeinschaften oder Alleinerziehende mit
Kindern geeignet ist: nahezu gleich grof3e,
nutzungsneutrale Schlafraume, das Ange-
bot eines Allraums oder einer Wohnkdche,
die das klassische Reprasentationszimmer
durch einen multifunktionalen Raum erset-
zen, moglichst natdrlich belichtete und
bellftete groBe Bader. Im Eigenheimbau
zéhlen dazu auch Spielrdume fir Grund-
rissvarianten fir unterschiedliche Nut-
zungsmoglichkeiten, darunter die Option
einer weiteren Nasszelle und fir Erweite-
rungsmoglichkeiten einer spateren Ent-
wicklung, das "Haus im Haus" im Mehr-
familienhausbau, kombiniert mit barriere-
frei gestalteten Geschosswohnungen.

Die barrierefreie, stufenlose Zugang-
lichkeit des Hauses und der Wohnung
sowie ausreichend grofte Bewegungs-
flache in den Raumen sind ein wichtiges
soziales Ziel bei den Wohnungsbaupro-
jekten der Siedlungsmodelle, um eine Nut-
zung bis ins hohe Alter, in dem man auf
eine Gehhilfe oder einen Rollstuhl ange-
wiesen sein kann, zu ermdglichen. Ein
nach der DIN 18025 Teil 2 barrierefrei
gebauter Grundriss sichert nicht nur das
Verbleiben in der Wohnung bis ins hohe
Alter. Er erleichtert allen Nutzern das tag-
liche Leben und kann so ein Qualitatsplus
einer Immobilie sein.

Auch die Gestaltung der Freiflachen
erforderte groRRe Sorgfalt. So verfligt zum
Beispiel in Erlangen jedes Haus durch die
Ost-West-Orientierung Uber einen "Mor-
gen-' und einen "Abendgarten”. Die Privat-
heit zu den Erschliefungswegen ist durch
eine vorgelagerte Schuppenzone geschitzt.
Die Hauszugange sind zu kleinen, halb-
offentlichen Platzen mit Hausbaum und
Hausbank aufgeweitet, die den Ubergang
zur privaten Zone definieren.
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Auch in Ingolstadt sind die Voraussetzun-
gen fur die erfolgreiche Bildung von Nach-
barschaft gegeben. Die unterschiedlich
groBen Hauser sind ohne tragende Zwi-
schenwéande konstruiert und er6ffnen
damit erheblichen Freiraum flr individuell
zugeschnittene Wohnvarianten, die von
den Bauherren auch ausgeschopft wurden.
Das Wohnumfeld ist durch die fuf3laufige
ErschlieRung Uber Wohnwege und den
groRen gemeinsamen Platz auf Kommuni-
kation angelegt, bietet aber trotz der hohen
Dichte ausreichend Moglichkeiten, sich
aus dem Weg gehen zu kdnnen und sich in
die Privatheit seines Gartens oder seiner
Dachterrasse zurlickzuziehen. Durch den
Bau eines Kindergartens am gemeinschaft-
lichen Platz wird die Funktion dieses Be-
reichs flr nachbarschaftliche Kontakte -
auch Uber das Quartier hinaus - noch
gestarkt.

Aus der Erkenntnis aus vorangegange-
nen Modellvorhaben des Experimentellen
Wohnungsbaus, dass Gemeinschaftsein-
richtungen nicht nur eine sinnvolle Ergén-
zung zur Wohnung, sondern wichtig flr das
Zusammenwachsen und das Wir-Gefihl
einer Bewohnergemeinschaft sind, wurden
beispielsweise auch in Kempten-Jakob-
wiese im ersten Bauabschnitt Gemein-
schaftsrdume realisiert. Aullerdem bieten
sich die Innenbereiche der Wohnhofe flr
gemeinschaftliche Aktivitaten an.

Die baukulturelle Verpflichtung

Die Gesamtqualitat des Wohnungsbaus
muss neben den 6konomischen, okologi-
schen und sozialen Anforderungen die bau-
kulturelle Dimension einschliefen. Gerade
die "Siedlungsmodelle", die Vorbildcharakter
haben sollen, dlrfen sich nicht in der
Banalitat des Normalen erschopfen.

Ein Projekt zu konzipieren - proiacere
bedeutet voraus werfen, nach vorne wer-
fen - heil3t auch, neue Wege zu gehen, alte
Zopfe abzuschneiden, Ungewohntes zu
wagen.

Im Spannungsfeld zwischen Asthetik
und Nutzbarkeit, Innovation und Vermarkt-
barkeit, Optimierung und rascher Umset-
zung muss bei allen Beteiligten das Be-

Wohnungsbau

Sorgféltige Gestaltung der
privaten Freifldchen im genos-
senschaftlichen Wohnungsbau
der "Neuen Wege e.V.",
Siedlungsmodell Augsburg

wusstsein gescharft werden, dass Archi-
tektur auch Baukunst sein kann und dass
sich eine intensive Beschéaftigung mit ihr
genauso lohnt wie mit anderen Sparten.
Deshalb gilt es, sich im Laufe der Vorberei-
tung, der Planung und wéahrend des Bau-
prozesses immer wieder der Frage der
Qualitat zu stellen.

Das hei’t: Neben einem hohen Funk-
tionswert, der auf die Anforderungen der
gesellschaftlichen Veranderungen antwor-
tet, und einem hohen Zukunftswert, der
Robustheit ebenso wie Anpassungsfahig-
keit verspricht, ist auch der Kulturwert inte-
graler Bestandteil der Qualitdtsanforderun-
gen der Siedlungsmodellprojekte, in der

Differenzierte Vorgartenzone mit
Windfang, Fahrradunterstand
und integriertem Mldillhduschen
im Siedlungsmodell Ingolstadt



Wohnungsbau

Erwartung, dass die gesteckten inhalt-
lichen Ziele eine neue Architektursprache
hervorbringen, die bisher Ungewohntes
nicht nur formal Ubersetzt, sondern viel-
mehr einen neuen Architekturwert schafft.

In Ingolstadt interpretiert Werner Bau-
erle das Trivialthema "Reihenhaus, staat-
lich gefordert" gestalterisch, funktional,
raumlich und konstruktiv auf aufserordent-
lich hohem Niveau. Er entwickelt die Grund-
risse und Fassaden analog der klaren Logik
der Konstruktion. Die hohe gestalterische
Qualitat der Hauser zeigt sich in einer kla-
ren Formensprache, die sich bis ins Detail
fortsetzt. Die hochwertige Gestaltung des
Wohnumfelds rundet die asthetische Quali-
tat des Gesamtentwurfs ab.

Der offentliche Anschub fir modellhaf-
te Wohnquartiere hat sich als sinnstiftend
erwiesen. Die Siedlungsmodelle haben zu
neuer Variationsbreite im Wohnungsbau bei-
getragen, die Erfolge friherer bayerischer
Pilotprojekte des Wohnungsbaus themen-—
und spartentbergreifend geblndelt und
weiterentwickelt, mehr Gegenwert zu wirt-
schaftlichen Preisen erreicht — und dies
nicht nur in Einzelerfolgen, sondern in
durchwegs signifikant hoherer Qualitat als
beim MarktUblichen.

Siedlungsmodell Ingolstadt
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FERDINAND STRACKE

Zur stadtebaulichen Gestalt

Naturgemald lasst sich erst in der Langzeit-

wirkung der 'Siedlungsmodelle Bayern"

abschlieliend bewerten, ob die Zielsetzun-

gen erflllt werden konnten

-im Hinblick auf ihre innovative und bei-
spielgebende Wirkung auf die allgemeine
Praxis der Siedlungsentwicklung im Frei-
staat und

-im Hinblick auf die Zufriedenheit und
Identifikation der Bewohner mit ihrem
Standort.

Die allgemeinen Ziele des Projektes

- flaichensparende Siedlungsformen

- kostenglinstige Erschliefungssysteme

- Okologische Bauformen

- rationelle Baumethoden

- umfassende Energiekonzepte

- familiengerechte Wohnungsangebote, die
auch alte und behinderte Menschen in
betreuten Wohnungen einbeziehen,

sind sozial, wirtschaftlich und bautech-

nisch orientiert und sie Uberzeugen bereits

heute. Sie sollten fir jeglichen Wohnungs-

bau GUltigkeit haben. Es wurde, soweit sich

das jetzt schon sagen lasst, insgesamt

hohe Qualitat erreicht und das ist zweifel-

los ein beachtlicher Erfolg. Ein erneuertes

Leitbild hingegen, das den vielbeschrie-

benen Wandel unserer Gesellschaft wider-

spiegelt, lasst sich, allenfalls in Spuren er-

kennen.

Vielmehr ist der Ruckgriff der Architek-
ten/Planer und ihrer Juroren auf das Sied-
lungsleitbild der klassischen Moderne zu
erkennen. Die fast durchgangige Geo-
metrisierung der Siedlungseinheiten, ihr
Verdichtungsgrad, das Verstandnis fir ein
soziales Zusammenleben in der Siedlung,
das Privatheit fUr das Individuum und Inter-
aktion im 6ffentlichen Raum gewabhrleistet,
und die Architektursprache, die Asthetik
und formale Konsequenz sucht und dabei
bezahlbaren Wohnraum bietet, das alles
sind die Maximen des Siedlungsbaus der
Moderne.

Diese Maximen, zu denen urspringlich
der heute selbstverstandliche Aspekt der
Hygiene und der Gesundheitsvorsorge hin-
zukam, waren eine radikale Antithese zum
Wohnungsbau des 19. Jahrhunderts, eine
tief greifende Reformidee. Wenn heute
dieses Leitbild eine Renaissance erlebt,

andererseits sich kein neues abzeichnet,
das etwa Lebensstil und Lebensbeddrf-
nisse einer Informations- und Freizeit-
gesellschaft abbildet und die Veranderung
der Haushaltsstrukturen augenscheinlich
macht, stellt sich die Frage nach der Kon-
servativitat von Architekten und Bauherren.

NatUrlich ist es die Immobilie, ihr Er-
werb und ihr Betrieb, die diese dem Expe-
riment unzuganglich macht. Es ist auch die
Anmutung des Experimentes, etwa eine
Siedlungseinheit aus drehbaren Solarhau-
sern, deren Handling dem Bewohner
Professionalitdt und Dauereinsatz abver-
langt, die breite Akzeptanz nur schwer
erreicht.

Ein neues Leitbild kann sich ohnehin
nicht Uber Extreme formulieren. Es kann
sich immer nur als Antithese generieren,
der zugleich eine Vision zueigen sein muss.
Eine auf Status, Konsum und Komfort ein-
gerichtete Gesellschaft formuliert jedoch
weder Antithese noch Vision.

Insofern ist der Ruckgriff auf das Leit-
bild der Moderne verstandlich, wenn sich
Architekten auf die Suche nach - wenn-
gleich nicht neuer - so doch wenigstens
andersartiger Qualitat der gebauten Um-
welt begeben. Diesem alten Leitbild haften
zumindest Spuren einer Auseinanderset-
zung an. Es wieder zu verwenden heifl3t
damit, Zeichen zu setzen, die sich gegen
Zersiedlung von Landschaft, Einfamilien-
hauskitsch und unsinnige, wenngleich ver-
kaufsfordernde Formalisten gangiger Mak-
lerarchitektur richten. Es wird dabei aber
zu einem Instrument, das sich in seiner
Anwendung auf die formale Ebene be-
schrankt. Die gesellschaftliche Kompo-
nente, bezogen auf das Geflige einer
Siedlung, fehlt indessen. Versuche mit der
langst widerlegten These der sozialen
Mischung, im gleichen Baukomplex neue
sozialstrukturelle Qualitdten zu erzielen,
haben eher zu Misserfolg geflihrt.

Als Erfolge in der Verdnderung des
raumlichen Siedlungsgefiiges (und damit
immerhin Teil eines neuen Leitbildes) sind
der Umgang, d.h. Zuordnung, GroRe und
Gebrauchsfahigkeit, mit internen Grin- und
Freiflaichen und die Zuordnung des PKW-
Stellplatzes zur Wohnung.



Stadtebauliche Gestalt

Die peripher gelegene Gemeinschafts-
garage, deren Akzeptanz insbesondere in
Einfamilienhausgebieten immer noch sehr
zogerlich ist, schafft neben den Vorzligen
von Wohnruhe und Verringerung von Er-
schlieBungsaufwand neuartige Schwer-
punkte im Siedlungsgeflige, die durchaus
soziale Qualitdt haben kdonnen. Ein gewis-
ser Leitbildwandel ist eindeutig auf der
Mikro-Ebene der Siedlung, der Wohnung
zu erkennen. In der Grundrissausbildung
werden Verdnderungen deutlich, die auf
gesellschaftlichen Wandel im Hinblick auf
Individualitdt und Gemeinschaft im fami-
ligren Bereich auf das neue Verhéltnis von
Wohnen, Arbeiten und Freizeitansprliche
schlief3en lassen.

Ein Beitrag zu einem neuen Siedlungs-
leitbild zu Beginn des 21. Jahrhunderts
konnte auch nicht formuliert werden, weil
eine direkte gesellschaftliche Herausforde-
rung nicht gegeben ist. Es werden weder
Fuggereien noch Weiltenhofsiedlungen im
Rahmen des Projektes "Siedlungsmodelle
Bayern" entstehen.

Es ist jedoch zu erwarten und an eini-
gen Standorten bereits eingetreten, dass
gute und weiter tragende Beispiele entste-
hen, die in Gebrauchswert und Gestaltung
ein Niveau aufweisen, das im positiven
Sinn fortschrittlichen Zeitgeist dokumen-
tiert, die Grenze zur Vision jedoch nicht
Uberschreitet.

Dennoch ist jetzt schon zu sagen, dass
gemessen an den selbstgesetzten Bedin-
gungen in sozialer, wirtschaftlicher, dkolo-
gischer und bautechnischer Hinsicht das
Projekt als ergiebiges Experiment zu wrdi-
gen ist. Und Experimente missen zulassen,
dass neben gelungenen Spitzenergeb-
nissen auch weniger gelungene Versuche
gleichermalen ihre Berechtigung haben.

Stadtebauliche Auspragung

Die stadtebauliche Auspragung der 12
Siedlungsmodell-Projekte resultiert aus
den sozialpolitischen Zielsetzungen der
Gesamtmalinahme, dem jeweiligen Stand-
ort, der GroRe, dem Programm und aus
offensichtlich zeitgebundenen siedlungs-
raumlichen Motiven.

Im Folgenden werden die Gesamtprojekte
betrachtet, von denen haufig nur ein Teil-
bereich in das Programm der "Siedlungs-
modelle" aufgenommen wurde. Bereits
damit stellt sich die, jetzt noch nicht be-
antwortbare aber unbedingt weiterzuver-
folgende, Frage, ob die Siedlungsmodelle,
sofern sie nur ein Teil einer Gesamtmal3-
nahme sind, in Zukunft Qualitatsinseln in
einer unkontrollierbaren Gesamtentwick-
lung der Projekte bilden oder ob sie Stan-
dards setzen, die sich auf die Ubrige Struk-
tur positiv auswirken werden?

Die Projekte teilen sich in zwei Gruppen
auf: Es sind zum einen Projekte im stadte-
baulichen Kontext, wobei zu unterscheiden
ist in MaRnahmen auf Flachen, die von
einer vorherigen Nutzung freigesetzt sind,
wie Konversionsflachen (Aschaffenburg,
Augsburg, Erlangen, Minchen, Furth),
Gewerbebrachen (GUnzburg, Nirnberg)
oder in Nutzungen bisher unbebauter
Grundstlcke (Ingolstadt, Regensburg).

Eine zweite Gruppe bilden so genannte
Stadtrandlagen, oder Projekte im Aullen-
bereich (Bayreuth, Kempten, Passau).

1. Preis im stddtebaulichen
Ideenwettbewerb fir die
EntwicklungsmalBBnahme

Ackermannbogen in Mdnchen
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Nicht nur die GroRRe der Projektgebiete, die
zwischen 4 ha (Ingolstadt) und 39,5 ha
(MUnchen) schwanken, auch die morpholo-
gische Befindlichkeit der Umgebung, sei es
vorhandener Bestand, sei es Landschaft
oder sei es eine bereits vorhandene Bau-
gebietsplanung (Kempten) sind entschei-
dende Faktoren flr die Generierung neuer
Raumstrukturen. Sie treten in bewusstem
Kontrast zu diesen Rahmenbedingungen
oder sie suchen die Integration.

Auch die sozio-6konomischen Zielset-
zungen sowie die dkologischen Vorgaben
flhren zur Auspragung bzw. zum Einsatz
bestimmter raumlicher Konfigurationen
und Typologien.

Der angestrebte sparsame Umgang mit
Grund und Boden flihrt zumeist zu einer
relativ hohen baulichen Gefligedichte und
in gelungenen Beispielen zu einem hohen
Freiflichenanteil mit hohem Gebrauchs-
wert (Furth, Aschaffenburg, Passau).

Augenfallig ist der Versuch, die Vor-
gaben Nachbarschaft und Familienfreund-
lichkeit mit stadtebaulichen Mitteln aus-
zudrlcken.

Die haufig vorzufindende Gliederung in
stadtebauliche Einheiten, in Cluster, die wie
Fl6ke "nebeneinanderankern”, muss als
grafische bzw. geometrische, aber zugleich
aus soziologischer Sicht unzureichende
Umsetzung dieser Vorgaben bewertet wer-
den. Auf die mutige Setzung in Form einer
harten, unendlich langen Zeile (Westrand
Minchen Ackermannbogen), wie sie von
Aldo Rossi in den sechziger Jahren in der
Galatarese in Mailand kreiert wurde und
die sich im derzeitigen Formenrepertoire
hoher Beliebtheit erfreut, kann im indivi-
duellen Erlebnisbereich eher Masse und
Vereinzelung signalisieren. Plangrafik und
so genannte konsequente Asthetisierung
reichen allein nicht aus, um Milieu und
lokale Identitat zu beférdern.

Zweifellos sind die Cluster ein sehr ein-
deutiges Gliederungsprinzip eines Sied-
lungsgefliges. Genauer betrachtet bieten
sie aber selten jene Geschlossenheit, wie
sie auf Grund ihres geometrischen Zu-
schnittes signalisieren. Da sie meistens aus
zeilenartigen Gebaudereihen bestehen,
weisen sie unterschiedliche Randausbil-

dungen auf. In der einen Richtung ergeben
die Zeilen zwei geschlossene Rander, in
der anderen Richtung ergibt sich eine
Reihung von Zeilenkdpfen mit einer vollig
anderen Anmutung. Hier stellt sich die
Frage, ob diese vermeintlich geschlossene
Figuration vom Betrachter aus der Ful3-
gangerebene Uberhaupt wahrgenommen
werden kann. lhre hart durchgehaltene
Geometrie flihrt wie z.B. in Minchen-
Ackermannbogen zu erheblichen Proble-
men ihrer Integration in den gegebenen
Kontext und zu ErschlieRungsschwierig-
keiten.

Das "Floss", flr ebenen Untergrund ge-
dacht, verliert in higeliger Topografie bzw.
im Gefélle liegend seine Geschlossenheit
und fUhrt, wie in Bayreuth bereits sichtbar,
zu problematischen Gebaudeanschlissen
im Gelénde oder zu Hohenstaffelungen der
Gebaude, die die zweidimensionale, gra-
fisch Uberzeugende Plandarstellung nicht
erwarten liel3.

Die durch das Cluster hervorgerufenen
Probleme finden wir am augenfalligsten im
Projekt Nurnberg-St. Leonhard. Dieses
innerstadtische GroR-Cluster ignoriert ge-
gebene Bedingungen in einer Weise, die in
seiner Weiterentwicklung bereits zu not-
wendigen Korrekturen gefthrt haben. Mit
der nachtraglichen Schliefung der nach
Westen offenen zeilenartigen Struktur
gegen die Rothenburger Stralde ergibt sich
eine kontextuelle, dem Straflsenlauf folgen-

Stadtebauliche Gestalt

1. Preis im stadtebaulichen
Ideen- und Realisierungswett-
bewerb fir das Siedlungs-
modell Nirnberg
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links: Siedlungsmodell Ingolstadt
rechts: Siedlungsmodell
Glinzburg

de Raumkante, die der Stringenz zuwider-
l[auft und im Inneren zu komplizierten An-
schlissen zwischen zwei unterschied-
lichen Prinzipien fahrt. Das gilt auch fir die
"Reparaturen” entlang der Schweinauer
StralRe. Die geradezu unbekimmerte Uber-
planung der o6stlich dieser StraRe vorzu-
findenden Parzellen und baulichen Struktu-
ren, gewissermafien das "over-whelming"
jeglicher morphologischer Eigenarten die-
ses (nicht zu den Siedlungsmodellen geho-
renden) Abschnittes ldsst heute schon
erwarten, dass dieses Projekt ein Torso
bleiben wird. Die Qualitat der aus der har-
ten Geometrisierung entstehenden Frei-
flachen wird an anderer Stelle kommen-
tiert.

Die Projekte Mlnchen und Nuirnberg,
aber auch Bayreuth, werfen neben den
Problemen ihrer Integration die Frage nach
der sinnvollen Dimension der Cluster auf.

Das Cluster muss zwangslaufig wie ein
Bauprojekt aufgefasst werden, da es
wenig flexibel auf Verdanderungen reagiert,
die sich aber im Stadte- und Siedlungsbau
erfahrungsgemafy in Form von Unterbre-
chungen oder zeitlichen Streckungen ein-
stellen oder aber durch unterschiedliche
Zielsetzungen von Bautragern und Archi-
tekten gefordert werden. Sind die Einheiten
klein genug (Bayreuth, Passau), kdnnen sie
sinnvolle Bauabschnitte bilden. Das be-
weist in hervorragendem Mal3e das Projekt
Ingolstadt-Permoserstrale. Hier kommen
geradezu beispielhaft Kriterien wie Inte-

gration durch spannungsvolle Setzung der
Einheit zum gegebenen oder noch zu reali-
sierenden Kontext, die Abgeschlossenheit
durch eindeutige Formulierung der Rander,
die Bemihung um soziale Qualitdt durch
eine innere Mitte, die Gestaltqualitat durch
eine durchgadngig signifikante Architektur
und nicht zuletzt durch die Dimensio-
nierung (ca. 120 WE) positiv zum Tragen.
Gerade die Dimensionierung lie3 es zu, das
Cluster wie ein Bauprojekt komplex zu rea-
lisieren.

Eine vergleichbare Qualitat weist auch
das Projekt Glnzburg-Glnzpark auf, das
mit einer Uberschaubaren GréRe von 135
Wohneinheiten die Wahl eines geometri-
schen Siedlungskorpers rechtfertigt, zumal
dieser auf Grund seiner topografischen
Lage in seiner Ganzheit wahrnehmbar ist.

Das Projekt Minchen-Ackermannbogen
zeigt in seinem nordlichen Teil ein Grof3-
Cluster, das durch eine relativ schmale, in
Nord-Stid-Richtung verlaufende Griinflache
in zwei Halften verteilt ist. Die Geometrie
der Anlage flhrt (wie a.a.0. bereits ausge-
fihrt) zu einer Kollision der Nord-West-
Ecke mit dem Ackermannbogen, die zu
erheblichen ErschlieRungs- und L&rm-
schutzproblemen flhrt. Setzung versus
Kontext! Hier zeigt sich die Grenze der
plangrafischen Formalisierung und das
Resultat, wenn ein ganzer Stadtteil wie ein
singulares Bauprojekt aufgefasst wird.

Die Dimension des Grof3-Clusters flhrt
zu Inflexibilitat. Neuere Uberlegungen, die

28



29

westliche Halfte des GroR-Clusters in das
Koordinatensystem des sUdlichen Teilbe-
reiches zu verschwenken und damit mehr
inneren Freiraum zu gewinnen und den
Kollisionspunkt zu entscharfen, sollten
unbedingt weiter unterstitzt werden.
Damit wirde die Entscheidung flr das hier
gewahlte stadtebauliche Prinzip des Im-
plantates bzw. der Setzung nicht aufge-
geben.

Trotz der dargestellten Probleme er-
weist sich das Cluster als brauchbares
Ordnungs- und Verdichtungsprinzip des
baulichen Gefliges. Seine Anwendung so-
wohl im AufRenbereich (Naturraum) als
auch in innerstadtischen Lagen lasst aber
darauf schlief3en, dass es sich eher um ein
formales Phanomen handelt, weniger um
ein inhaltlich definiertes und standortbe-
zogenes sowie differenziertes Siedlungs-
leitbild handelt.

Als einziges Projekt weist Regensburg-
Burgweinting geschlossene Blockstruk-
turen auf, in die auf Grund ihrer Grofie teil-
weise innere Reihenhauszeilen integriert
sind. Wenngleich dieses System im Ge-
gensatz zu fast allen anderen Projekten
urbane Straflenrdume entwickelt, die ein
eindeutiges raumliches Gerlst bilden,
erscheint die Mischung aus Rand und
Fallung wie wir sie in verdichteten Innen-
stadten vorfinden, in ihrer sozialen Qualitat
insbesondere am gegebenen Standort
fragwadrdig.

Ein weiteres konstituierendes Element
der Siedlungsmodelle sind die Grin- und
Freiflachenkonzepte, die den einzelnen
Projekten zu Grunde liegen. Dabei ist auf-
fallig, dass bei den geometrischen Cluster-
Strukturen, wenn sie im stadtischen Kon-
text liegen, Freiflachen als Puffer- oder
Restflachen mit zufélligem Zuschnitt ent-
stehen und eher zu einem sekundaren
Gliederungselement werden. Evident ist
dies im Projekt Nirnberg-St. Leonhard,
aber auch an der Westflanke des Acker-
mannbogen-Projektes in Munchen. Der
soziale Gebrauchswert solcher Flachen ist
eher gering einzuschatzen. Etwas anders
verhalt sich dies in Cluster-Projekten im
AuRenbereich. Hier bilden die Cluster-
Zwischenrdume eine gute Verzahnung des

Siedlungskorpers mit der umgebenden
Landschaft (Passau, Bayreuth).

Das wohl eindeutigste Beispiel, in dem
der Freiraum zum imagebildenden Thema
gemacht wurde, ist Flrth-Sldstadt. Hier
bildet die geometrische Figur der groRRen,
mit einer dreireihigen Baumallee umstan-
denen Wiese einen modernen Anger und
zugleich einen inneren Ort. Die floralen
Elemente sind eindeutig artifiziell aufge-
fasst, bilden also keinen Pseudo-Natur-
raum. Die groRziigige Dimension der Frei-
flache, immerhin 35% des Gesamtareals,
bestimmt die umgebende verdichtete
Siedlungsstruktur, die aus einer gelunge-
nen Symbiose von Bestand und Neubau
besteht. Der Freiraum, der sich bereits in
Ausfihrung befindet, gewaéhrleistet ein
positives Erst-Image des Projektes.
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‘ Siedlungsmodell Firth

Nicht in der gleichen Dominanz sind Pro-
jekte wie Augsburg-Prinz-Karl-Viertel mit
einem geometrischen und Aschaffenburg-
Am Rosensee mit einem flieRenden Bin-
nenraum auf Freiraumkonzepte orientiert.
Milnchen-Ackermannbogen zeigt trotz der
Ubergroften Clusterbildung ein Freiraum-
gerUst, das sowohl Binnenrdume ausbildet,
aber darlber hinaus Verbindungen zu
angrenzenden Freiraumen herstellt, bzw.
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Siedlungsmodell Augsburg

heterogene Raumstrukturen miteinander
vernetzt. Insgesamt ist dieser freiraumbe-
zogene Planungsansatz sehr zu begriiRen.

Da die meisten der Projekte weitgehend
Wohn- oder wohnbezogene Nutzungen
aufweisen, auch keine grofseren Versor-
gungs- und Gemeinschaftseinrichtungen
haben werden, schlieen sich signifikante
Platzbildungen aus. Umso wichtiger werden
demnach nutzerfreundliche Freiflachen,
die Ortsidentitat und Image stiften und das
Thema Freizeit im Wohnumfeld positiv
befordern.

Zwei weitere strukturbestimmende
Aspekte seien noch erwéahnt: das Erschlie-
Rungssystem und die vorgeschlagenen
Gebaudetypologien.

Zumeist sind die ErschlieBungssy-
steme folgerichtig aus vorgegebenen An-
schlusspunkten entwickelt worden, sie
bestimmen die Raumstruktur nur in gerin-
gem Umfang, zumal bei den Projekten in
innerstadtischen Lagen. An topografisch
ausgepragteren Standorten hingegen (Bay-
reuth, Passau, Kempten) ergeben sich aus
der erforderlichen Geféllebewaltigung stér-
kere Einflisse auf den Zuschnitt der Bau-
felder und damit auf die Raumstrukturen
der Bebauung. Auf die ErschlieRungspro-
blematik, die infolge von Cluster-Bildungen
entstehen koénnen, wurde a.a.0. bereits
hingewiesen.

Zu den gewadhlten Gebaudetypen und
ihrer Stellung ist zu bemerken, dass die
Zeile als vorherrschende Figur gewahlt

wurde. Sie gewahrleistet problemlose
Grundrissausbildungen, eine energetisch
richtige Ausbildung zur Sonne und einfa-
che ErschlieBungsformen. Sie ergibt, auch
wenn sie in der Formation des Clusters auf-
tritt, leider nur wenig spannungsvolle, hau-
fig sogar monotone Raumausbildungen.
Werden diese, z.B. durch querstehende,
abschlieRende Randbebauung, dennoch
gesucht, fuhrt dies haufig zu Anschluss-
problemen, zu Verschattungszonen bzw. zu
Besonnungsproblemen (NUurnberg, Bay-
reuth). Um diese zu kompensieren, erge-
ben sich in einigen Fallen Probleme in der
Grundrissausbildung. Dies ist bei Eckwoh-
nungen in geschlossenen Blocksystemen,
bei T-férmigen Bauformen (Aschaffenburg)
oder bei besonderen Kopfausbildungen
von Zeilen (Furth) zu beobachten. Diese
Kompromisse im Grundriss sind das Pro-
dukt einer Guterabwéagung zwischen stad-
tebaulichen, mitunter sehr ansprechenden
Formationen und der Qualitdt einzelner
Wohnungen und mussen in bestimmten
Situationen leider hingenommen werden.
Hochproblematisch wird diese Entschei-
dung dann, wenn in einem geschlossenen
Geflige (Kempten, Miinchen) die besseren
Lagen mit freifinanziertem Wohnungsbau,
die schlechteren mit o6ffentlich gefdrder-
tem Wohnungsbau besetzt werden. Wenn
Larmfreiheit, schonere Aussicht und Son-
nenlage zu einem sozialen Kriterium wer-
den, kann das nicht im Sinne der Sied-
lungsmodelle liegen.

Dort, wo bereits nachfolgende Wettbe-
werbe zum Wohnungsbau durchgefihrt
wurden, ist zu beobachten, dass sich allge-
mein das angestrebte Niveau gehalten
bzw. verbessert hat. Das gilt fur Flrth, Er-
langen und Augsburg, wo die Gliederung
des Studentenheims malf3stéblich gegllckt
erscheint. Auf die erfolgreiche Umsetzung
des ersten Bauabschnittes in Ingolstadt
wurde bereits hingewiesen, wie auch auf
angestrebte Verdanderungen des Grol3-
Clusters in Munchen-Ackermannbogen.
Hier wurde allerdings der erste Bauab-
schnitt in seinem ErschlieRungssystem
(Vorgabe des vorliegenden Bebauungsplan-
Entwurfes) sehr unglinstig beeintrachtigt
mit Ricksicht auf einige bestehende Béau-
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me, letztlich aber mit Rucksicht auf For-
derungen des Bezirksausschuss ein Kom-
promiss eingegangen, der trotz einiger Be-
muihungen héchst fragwirdig bleibt.

Im Projekt Passau-Kohlbruck drohten
Qualitatsverluste in der Umsetzung, die
aus der mangelnden Akzeptanz der Struk-
tur und der Typologie am Immobilienmarkt
herriihren. Dies ist als ein gravierendes
Problem zu bewerten, das sich auch in
Bayreuth-HohImuhle zeigte, wo die Rei-
henhausbebauung schon im zweiten Bau-
abschnitt durch Doppelhauser ersetzt wer-
den sollte. Hier war eine erhebliche Abwei-
chung von den Zielsetzungen der "Sied-
lungsmodelle" festzustellen und es stellte
sich die Frage, ob diese Projekte weiterhin
im Programm gehalten werden sollten.

In beiden Fallen ist noch ein weiterer
Aspekt anzusprechen: die Handhabung der
verbindlichen Bauleitplanung. Wenn nur ab-
schnittsweise Bebauungspléne mit engs-
tem Geltungsbereich beschlossen werden,
ist die Gestaltqualitdt bzw. die Kontinuitat
der Gestaltung nachster Abschnitte dort in
Frage gestellt, wo sich beim ersten Reali-
sierungsschritt Widerstande gezeigt haben.

Wenn aber die Qualitat der vorgese-
henen Bebauung nicht sichergestellt wer-
den kann, wird die Gestaltung der Frei-
raume als identitatsstiftendes Element der
Siedlung immer wichtiger. Insofern ist auf
eine satzungsmallige Sicherung dieser
Raume besonders zu achten.

Als Letztes sei die Torsofahigkeit der

Stadtebauliche Gestalt

Siedlungsmodelle noch einmal angespro-
chen. Wenngleich bereits bemerkt wurde,
dass die Cluster, wenn sie nicht zu grof3
ausgelegt sind, sich zur abschnittsweisen
Realisierung eignen, stellt sich die Frage
nach Sicherung und Kontinuitdt dann,
wenn sich langfristige Verzogerungen oder
gravierende Veranderungen ergeben.

Stadtebaulicher Rahmenplan fir
das Siedlungsmodell Passau
(links) und Blick in den zentralen
Wohnweg (rechts)



WERNER BAUERLE
Teile und Ganzes

Siedlungsmodell Ingolstadt
mit dem 1. Bauabschnitt im
Vordergrund

Positive Rahmenbedingungen, die Not-
wendigkeiten und die Mdoglichkeiten, das
"Miteinander", mochte ich als beteiligter
Planer in einigen wesentlichen Teilen am
Beispiel "Siedlung Ingolstadt" darstellen.
Dabei kann ich als Architekt auRerhalb
Bayerns sehr gut beurteilen, welche Beson-
derheiten und Erfolge die Siedlungsmodelle
den freiberuflichen Planern, Kommunen,
Nutzern und schlieRlich allen Beteiligten
bringen. So ist hier ein Programm erstellt
worden, welches sich aus meiner Sicht
durch die Summe und Vielfalt seiner Bau-
steine hervorhebt.

Als Planer kommt man durch einen
offenen Architektenwettbewerb hiermit
erstmals in Kontakt. Schon in dieser ersten
Phase wird eine Zusammenarbeit von
Architekten mit Landschaftsarchitekten,
Energieberatern und Soziologen ge-
wilinscht, damit friihzeitig und ganzheitlich
anstehende Fragen beantwortet oder neu
formuliert werden konnen.

Ein Quartier in Ingolstadt, die letzte bau-
liche Licke am nordwestlichen Stadtrand,
soll mit seiner Bebauung zu einem Ort wer-
den, mit dem sich seine Bewohner identi-
fizieren, und auf den sie stolz sind. Mit die-
ser Zielsetzung hat die Stadt in Zusammen-
arbeit mit der Obersten Baubehorde im
Rahmen des Modellvorhabens des Frei-
staates "Neue Wege zu preiswertem, 6ko-
logischem und sozialem Wohnen" einen
stadtebaulichen Wettbewerb mit Realisie-
rungsteil durchgefihrt.

Neben den Vorgaben des oOkonomi-
schen, 6kologischen und verdichteten Bau-
ens sollen die soziologisch insgesamt pro-
blematischen Nachbarschaften berlck-
sichtigt und madglichst integriert werden.
Dabei war die Aufgabenstellung, kleintei-
lig Uberschaubare Baustrukturen zu ent-
wickeln, die zum einen eindeutig privaten
Bereiche mit den eigenen vier Wanden
ebenso wie Garten, Balkon und Terrasse
abgrenzen, zum anderen eine Offentliche
Zone fir alle nutzbar anzubieten. Dabei ist
Uber die Privatheit fir den Einzelnen hinaus
zur Ablesbarkeit des Quartiers der nicht-
privatisierte, namlich der ¢ffentliche Raum
von Bedeutung. Dieser sollte ein Ort der
Begegnung sein, fir alle zugénglich, an
dem sich z.B. ein Cafe befindet, Spielmdg-
lichkeiten angeboten werden, ein Kinder-
garten in der Nahe ist oder aber auch ein
Treffpunkt fr Altere entstehen kann - d.h.
eine Mitte fUr das Quartier. Insofern ist der
offentliche Rahmen ein Baustein bei der
Entstehung des Quartiers von der ersten
Baumafinahme an.

Als erste Preistrager des Wettbewerbs
erflllen wir mit unserer Entwurfsidee die
Anforderungen an ein Wohnungsangebot
mit unterschiedlichen Wohn- und Eigen-
tumsformen an Reihenhdusern, Eigentums-
und Mietwohnungen, geeignet flir die
unterschiedlichen WohnbedUrfnisse der
jungen wachsenden Familie, allein erzie-
hende Elternteile oder das Mehrgenera-
tionenwohnen. Die Entwurfsidee erdffnet
die Moglichkeit, bei Nachfrage und Inte-
resse Raume fir handwerkliche Dienst-
leistungen oder Einrichtungen fir den téag-
lichen Bedarf anzubieten, die das Quartier
am Rande entlang der StraRen einfassen.
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Mit der Wettbewerbsentscheidung wird
die nachste Stufe der Zusammenarbeit, der
Einstieg in die Realisierung des ersten Bau-
abschnittes, eingeleitet. Das Wettbewerbs-
ergebnis hat gezeigt, dass es sinnvoll ist,
zur sozialen Aufwertung zunachst ein Rei-
henhausquartier zu realisieren. Es wurden
mehrere Bautrager angesprochen, wobei
sehr schnell deutlich wurde, dass von
deren Seite wenig Interesse an der Durch-
fihrung einer solch komplexen und auf-
wendigen Aufgabe bestand. Die Unsicher-
heit der Baukonjunktur, der Nachfrage, des
Standortes, der Akzeptanz unkonventionel-
ler Bauweisen und -formen, die einzuhal-
tenden Kosten etc. haben den glicklichen
Umstand erbracht, dass in einer Sitzung
des Beirates beschlossen wurde, einen
eigenen Weg zu suchen und die Grund-
stlicke durch die Stadt in Form eines
Direktvermarktungsmodells an Bauinte-
ressenten zu vergeben.

In Besprechungen mit der Obersten
Baubehdrde und im kleineren Kreis mit
dem Stadtplanungsamt, Soziologen und
Architekten wurden die ersten Schritte
zum Einstieg in das Realisierungsprojekt
und dem Beteiligungsverfahren sehr sen-
sibel angegangen.

Verschiedene Themen zum ersten Bau-
abschnitt wurden dargestellt, analysiert
und mit dem Ziel einer ganzheitlichen
Lésung bearbeitet. Aufgaben wurden defi-
niert und zugeordnet. Wir Architekten ent-
wickelten neben den schon genannten
Anforderungen wie Okologie und Soziolo-
gie innerhalb des Kostenrahmens unter-
schiedliche HausgréoRen und Typen, die
eine hohe Flexibilitdt der Grundrisse und, in
Teilbereichen, auch der Fassaden aufwei-
sen. Als weiterer Anreiz und die Chance
der friihzeitigen Mitsprachemaoglichkeit der
zukinftigen Bewohner nutzend wurden
Ausbaustufen erarbeitet, bis hin zu einem
Ausbauhaus. Dies ermoglicht gerade den
ausgesprochenen Schwellenhaushalten,
sich mit Hilfe der so genannten "Muskel-
hypothek" an dem Projekt zu beteiligen.
Gezielt wurde eine von uns schon mehr-
fach praktizierte Holzskelettkonstruktion
gewahlt, da diese Konstruktion — ahnlich
wie beim traditionellen Fachwerk — ables-

bar und sichtbar, das Holz anfassbar ist.
Neben der zu erwartenden hoheren Akzep-
tanz erlaubt diese Konstruktion die ge-
wulnschte hohe Flexibilitdt, es gibt keine
tragenden Innenwénde, ein Eigenausbau
und das wachsende Haus kann leicht er-
moglicht werden.

Bewusst wird die Sensibilisierung fir
den Baustoff Holz den zukUlnftigen Nut-
zern abgefordert, da hierdurch die Ausein-
andersetzung und Identifikation mit dem
neuen Eigenheim gestarkt werden sollen.
NatUrlich waren seitens der Stadt gewisse
berechtigte Bedenken an der Holzbau-
weise aufgrund der etwas problematischen
Nachbarschaften, hier Spataussiedler, die
sich entwurzelt flhlen, aufgekommen,
zumal deren Probleme, durch die Presse
gerechtfertigt, mit der Holzbauweise in
Verbindung gebracht wurden. In einer
Diskussionsrunde im Beirat konnten die
Bedenken ausgerdumt werden. Hier Uber-
nimmt der Beirat, an dem auch die Archi-
tekten teilnehmen, sie sehr wichtige
Funktion der Ricksicherung. Gerade fir
die Vertreter der Kommune, die sich den
politischen Diskussionen im Gemeinderat
stellen missen, aber auch fur die Planer
bedeutet dies eine Starkung und notwen-
dige Unterstltzung flr eine moderne und
innovative Architektur.

Mit Bauphysikern, Tragwerkplanern,
Technikingenieuren und Fachfirmen wurde
die Machbarkeit innerhalb des Kostenrah-
mens abgefragt. Dabei wurden trotz der
friihen Entwurfsphase neben dem Erstellen
von Bildern und Modellen die wichtigsten
Detailuntersuchungen und eine grobe Leis-
tungsbeschreibung notwendig. Parallel
entwickelten die Landschaftsarchitekten
die privaten, halb- und offentlichen AuRen-
bereiche. GUlnstige Finanzierungsmaoglich-
keiten bot das Programm "Das bezahlbare
Haus" im Rahmen des Experimentellen
Wohnungsbaus.

Ohne das Vertrauen von Seiten der
Stadt und der Baubehorde in die Planer und
die daraus resultierende Teilbeauftragung
mehrerer Leistungsphasen in diesem fri-
hen Stadium ware dieser notwendige, weit-
sichtige Einstieg nicht moglich gewesen.
Der nachste Schritt, der Weg in die Offent-
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lichkeit, konnte nun angegangen werden.
Das gesamte Paket wurde in einer 6ffent-
lichen Informationsveranstaltung mit einer
professionellen Moderation vorgestellt und
sollte Interessierte ansprechen, die bereit
waren, die Themen der Siedlungsmodelle
fir diese Situation anzunehmen, mitzutra-
gen und gemeinschaftlich zu realisieren.

Die Prasentation und das Werben erster
Interessenten bedeuteten ein frihzeitiges
Einbeziehen der zuklnftigen Nutzer in die
Themen des Ortes mit den vorhandenen
und neuen Nachbarn, der Bauweise, dem
Planungsprozess, der Kosten, der Finanzie-
rung. Hierbei ergaben sich neue Fragen
und eine frihe Rulckkoppelung mit den
Planern, wie es sonst nur beim Direktkon-
takt zu Bauherren geschieht, hier jedoch
durch fachkompetente Bauherrenvertreter
unterstltzt. Sehr schnell entwickelte sich
eine Auslese und die wahren Interessen-
ten kristallisierten sich heraus.

Zur Unterstltzung der in ihnen aufge-
bauter Bilder wurde eine Exkursion zu im
Bau befindlichen und bereits realisierten
Projekten des Architekten angeboten. Hier
entstand der Kontakt mit den Planern und
dem Stadtplanungsamt, aber auch unterein-
ander. Die zuvor noch vorhandene Distanz
konnte in Gesprachen abgebaut und Ver-
trauen geschaffen werden. Konstruktions-
art, Oberflachen, Strukturen, Flexibilitat
innerhalb eines einfachen Systems, Raum-
grofen, Stimmungen und Atmosphare fir
das zukUnftige eigene Heim konnten simu-
liert werden und erweckten neue Visionen.
Die Diskussionsthemen erstreckten sich
vom Wohnumfeld Uber die Bauweise, den
Anordnungen der Rdume bis hin zum Detail
im MaRstab 1:1 und der Farbgebung. Es
entstanden neue Winsche und auch fir
die Planer (berraschende Alternativen.
Einige erkannten, dass sie sich doch nicht
mit der Bauweise anfreunden konnten,
rechtzeitig und ohne Verpflichtung.

Das Beteiligungsverfahren war in Gang
gesetzt und erste Vorvertrage abgeschlos-
sen. Dies bedeutete den Startschuss und
Planungsbeginn als Grundlage fir die Aus-
schreibung ohne bestatigte Baukosten. Die
Qualitdten wurden mit dem Planungsamt,
der Obersten Baubehdrde und den zuklnf-

tigen Bauherren austariert, denn es sollte
ein angemessener Standard innerhalb des
Kostenrahmens zur Ausfihrung kommen.
Das Kostenziel konnte durch eine detail-
lierte Ausschreibung erreicht werden. Jetzt
wurde mit dem Bau des ersten Abschnit-
tes von 34 Hausern begonnen. Mit dem ein-
geschalteten neutralen Baubetreuer kam
nochmals ein Beteiligter fir das Projekt
hinzu. Er Ubernahm die wichtige Funktion
des Bindegliedes zwischen Firmen und
Planern, Stadt und einzelnen Bauherren.
Fiar die Bewohner hatten das Einrichten
und Moblieren bereits im Vorfeld bei den
Exkursionen in Gedanken stattgefunden
und konnte aufgrund der schnellen Bau-
weise der Skelettkonstruktion frihzeitig
vor Ort weiterentwickelt und Uberprift
werden. Durch das Kennenlernen der Nach-
barn und das Miterleben der Bauphase wie
beim Einfamilienhaus entstand eine friihe
Identifikation der einzelnen Bewohner und
fihrte zu einem schnellen "Beheimaten".
Aus einzelnen, selbstbewussten und zu-
friedenen Nutzern wuchs eine gemein-
same Wohngruppe. Es entstand ein "Wir-
Gefuhl". Dieses brachte mit der astheti-
schen Erscheinung der Wohnanlage den
ganz wichtigen ersten Schritt zur sozialen
Aufwertung dieses Stadtgebietes. Diese
Vorbereitung der zukinftigen Nutzer und
Begehungen sowie Termine vor Ort, wie
zum Beispiel das Baustellenfest mit Ver-
tretern der Obersten Baubehorde und der
Stadt (Beirat), unterstltzten diesen Prozess.

Dass der von mir beschriebene Pla-
nungs- und Realisierungsprozess in dieser
optimalen Form stattfinden konnte, ist
nicht alltdglich und einem Programm zu
verdanken, das allen Beteiligten die not-
wendigen Freiheiten bietet und dadurch
ganzheitlich die gewlnschte hohe Qualitat
entstehen lasst. Die vorhandene natlrliche
Hierarchie innerhalb der Beteiligten von der
Obersten Baubehotrde, der Stadt, den
Planern bis zum Nutzer ist nicht zwanghaft
oder gar hinderlich, sondern bietet Rick-
halt, Vertrauen und starkt das Bewusst-
sein fUr das Schaffen von intelligenten, teil-
weise auch unkonventionellen Lésungen.
Aus eigenen Erfahrungen bei Wettbe-
werbsteilnahmen und Preisrichtertatig-
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keiten ist mir aufserhalb Bayerns kein ver-
gleichbares Programm bekannt.

Ein reichhaltiges Ganzes entsteht durch
moglichst viele Teile, Bausteine von der
stadtebaulichen Skizze, den sozialen, oko-
logischen und 6konomischen Anforderun-
gen bis hin zur Auswirkung ins Detail 1:1.
Dabei sehe ich als wichtigsten Aspekt die
gegenseitige Achtung und den Respekt der
Personlichkeit aller Beteiligten. Nur ein
menschliches "Miteinander" kann zum ge-
wilnschten Erfolg flhren.

1. Bauabschnitt Siedlungs-

modell Ingolstadt
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MARTIN VAN HAZEBROUCK

Umsetzung des Siedlungsmodells Ingolstadt Uber ein
Direktvermarktungsmodell mit Bauherrengemeinschaft

Das 4 ha groRBe Gelande des Siedlungs-
modells "Permoserstraflte" war zu Planungs-
beginn vollstandig im Eigentum der Stadt -
wichtigste Voraussetzung dafiir, dass die
Stadt selbst die Projektentwicklung Uber-
nahm, und zwar durchgangig von der Aus-
lobung des stadtebaulichen Ideen- und

Realisierungswettbewerbs bis zur Koordi-

nierung der Bebauung durch (im ersten

Bauabschnitt 34, spater 51) Einzelbau-

herren.

Mit der Projektentwicklung aus einer
(offentlichen) Hand war eine zielgerichtete
Umsetzung der Vorgaben des Programms
"Siedlungsmodelle" moglich. Da die Ebene
eines klassischen Investors entfiel, konnten
die fachlichen Ziele direkt mit Architekten,
Bauherren und Bauunternehmen (in diesem
Fall einem Generalunternehmer) vereinbart
werden.

- Die Stadt lobte einen Architektenwett-
bewerb aus und beauftragte die Verfasser
des 1. Preises mit der Entwurfsplanung.

- Die Stadt (ibernahm die Offentlichkeits-
arbeit, um einzelne Bauherren fir das
Projekt zu gewinnen.

- Gemeinsam mit dem Architekten und den
potenziellen Bauherren wurde eine Gene-
ralunternehmer-Ausschreibung vorberei-
tet und durchgeflhrt.

- Auf der Grundlage des Angebots des aus-
gewdhlten Generalunternehmers konnte
den Bauherren ein konkretes Kaufan-
gebot gemacht werden.

- Die Stadt schloss mit den einzelnen
Bauherren Grundstlickskaufvertrage ab.
Gleichzeitig verpflichteten sich die Bau-
herren vertraglich, innerhalb von 4 Wochen
einen 'Bauvertrag" mit dem General-
unternehmer abzuschlieRen.

- Nach Abschluss der Bauvertrage wurden
die Reihenhduser vom Generalunterneh-
mer errichtet.

An der Umsetzung des Projekts waren die

folgenden sechs Partner maRgeblich be-

teiligt:

- der Freistaat Bayern als Auslober des
Programms "Siedlungsmodelle", Darle-
hensgeber und Partner der Stadt bei der
Umsetzung des Siedlungsmodells,

- die Stadt Ingolstadt als Tragerin des
Verfahrens,

- 51 Einzelbauherren,

- der Architekt (W. Bauerle, Konstanz),

- eine Firma, die die Baubetreuung im
Auftrag der Stadt Ubernahm, um die
Einzelinteressen der Bauherren zu koor-
dinieren und umzusetzen, und

- zwei Firmen als Generalunternehmer.

Das Zusammenwirken der Partner wurde

vertraglich festgelegt. Kernstiick der Ver-

einbarungen sind die zwischen der Stadt
und den Bauherren geschlossenen Kauf-

vertrage flr das Grundstick (und 1 1/2

Stellplatze). Dieser Vertrag beinhaltet zum

einen die oben genannte Verpflichtung,

einen Bauvertrag mit dem Generalunter-
nehmer abzuschlief’en, zum anderen eine

"Miteigentimervereinbarung’, in der u.a.

das Miteigentum an gemeinschaftlichen

Flachen, Wegen und der Heizungsanlage

sowie die Mitwirkungsbereitschaft bei

Instandsetzungsmafinahmen geregelt

werden. Auch die Qualitdten der Hauser

sind Uber eine detaillierte Baubeschrei-
bung in der Vereinbarung festgelegt — ein

Passus, der sowohl der Stadt als auch den
Bauherren Sicherheit Uber die qualitatvolle
Umsetzung das Projekts verschafft. Uber

den Kaufvertrag wurden auch die Kosten

fUr Architektenleistungen und Baubetreu-
ung (3.320 Euro je Haus) umgelegt.

Das Darlehen des Freistaats im Rah-
men des Programms "Siedlungsmodelle"
war die entscheidende Voraussetzung
daflir, dass die Stadt Ingolstadt die o.g.
Vorleistungen erbringen konnte. Die staat-
lichen Mittel wurden auch daflr verwen-
det, Eigenkapitalersatzdarlehen an die
Bauherren auszureichen. Zusammen mit
den Mitteln des Forderprogramms 'Das
bezahlbare eigene Haus" des Experimen-
tellen Wohnungsbaus und glnstigen Dar-
lehen der Landesbodenkreditanstalt wurde
es Schwellenhaushalten ermaoglicht, fami-
liengerechtes Wohneigentum zu tragbaren
Belastungen zu erwerben. Kleine, aber
effektiv genutzte Grundsticke und eine
intelligente Planung und Bauausfihrung
mit vorgefertigten Elementen haben dazu
beigetragen.

Letztlich haben aber nicht nur die Kos-
ten, sondern auch die architektonischen
Qualitaten Uberzeugt.
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Freistaat Stadt

In Abstimmung mit
Freistaat

Ingolstadt »PermoserstraBe«

Freistaat im Preisgericht — Wettbewerbsentschei-
vertreten
\

Entscheidung des Beirates, den Entwurf des 1.
Preis-tragers weiterzuverfolgen

Architektenvertrag
Stadt - Architekt
|

Festlegung der Qualitatsstandards, der Konstruktion
und der Materialien

lichkeitsarbeit
(Broschire /

tigungen)

T

Entscheidung, das Projekt mit 34 Hausern zu beginnen
\

Aufnahme in das Pro-

gramm des Experimen-

tellen Wohnungsbaus

"Das bezahlbare eigene

Haus" ‘

GU-Ausschreibung

Festprejses

Stadt-Baubetreuer

Ausarbeitung von

Zustimmung des Beirates zu Planunp, Kosten,

Finanzierung

Kaufvertrag
Stadt — Bauherren

Baubetreuer Bauherren Architekt Generalunternehmer
Auslobung stadtebau-
licher Ideen- und Reali-
sierung‘swettbewerb
]
Wett?evverbsbeitrag
dung durch Preisgericht
|
Rahmenplan u. Projekt-
entwiFkIung 1. BA
Erste Phase Offentlich-
ke'\tsarb‘eit (6rtl. Presse)
]
Etwa 100 Bewerber
bekunden Interesse
(schriftlich)
Weitere Ausarbeitung
des Projekts, Beteili-
gung von Fachfirmen
Vorlaufige
Baub?schreibung
I -
Zweite Phase Offent- Interesse konkretisiert
sich (ca. 200 Bewerber)
Veranstaltung / Besich-
Besichtigung von
Referenzprojekten
(Solln, Wolfratshausen)
|
Beteiligung der mog- Genehmigungsplanung /
lichen Bauherren an der  Werkplanung
Planung und an der
Vorbereitung der Aus- Erstellen des
schreibung Leistungsverzeichnisses
\
GU-Ausschreibung
Angebotsabgabe
‘ J
Vergabegesprach Stadt -
GU mit Festlegung d.
—— Baubetreuer leistet kon- Architekt schreibt
Baubetreuungsvertrag tinuierlich: Planung laufend fort
- Beratung der Bauher-
ren bei der Planung
Ausarbeitung der Ver- (Sonderwdinsche)
trége GU — Bauherren - Bauliberwachung
und Stadt — Bauherren - Kostenkontrolle
- Koordination
Finanzigrungsmodellen
1
Prifung des Angebots
des GU (Festpreis pro
Haus, Festpreise fir
Eigenleistungen und
Sonderwiinsche)
|
Entscheidung d. Inte-
ressenten Uber Erwerb
|
Vertragsschluss mit ]
Stadt und GU Bauvertrag
GU - Bauherren
|
Baubeginn
J

Dritte Phase Offentlich-
keitsarqeit (Baustellen-
fest)

Baubegleitung / Bera-
tung / Finanzierungs- hil-
fen/ or?anisatorische

Beteiligung /
Eigenleistungen

Unterstlitzung

|
Fertigst‘ellung

Einzug



RoTrRAUT WEEBER, SIMONE BoscH
Wohn- und Lebensqualitat aus Bewohnersicht

Viel haben die Bauherren, Architekten und
alle weiteren Beteiligten Uberlegt und daflr
getan, dass in den Siedlungsmodellen eine
hohe Gesamtqualitdt entsteht. Die Quar-
tiere sollten nicht nur architektonisch und
stadtebaulich hochwertig, sondern auch
"oreiswert", "0kologisch" und "sozial" sein.

Welches sind nun die Qualitdten aus
Bewohnersicht? Wie leben die Bewohner
in ihren neuen Siedlungen? Wie beurteilen
die Mieter und Eigentimer die Wohnquali-
tat ihrer Wohnungen bzw. Hauser? Darlber
haben wir 2002/2003 mit den Bewohnern
in funf der zwolf Siedlungsmodelle, die
schon seit einiger Zeit bewohnt waren, ge-
sprochen. Insgesamt wurden 207 Haushalte
befragt.

Prinz-Karl-Viertel Augsburg:
Genossenschaftliches Wohnprojekt "Neue
Wege"

Zusammenwohnen aller Generationen im
Kontakt, Selbstorganisation und Selbstver-
waltung des Gemeinschaftslebens charak-
terisieren das Konzept. In der Wohnanlage
in der Max-Gutmann-StraRe gibt es 38
Wohneinheiten. Die unterschiedlich groRen
Maisonette- und Geschosswohnungen — 2-
bis 5-Zimmer-Wohnungen — eignen sich fir
junge Familien wie fir éaltere Menschen.
Die beiden sich gegentiberliegenden, vier-
geschossigen Gebauderiegel umschlieRen
einen geschltzten Innenhof, der gemein-
schaftlicher Freibereich ist.

Réthelheimpark Erlangen:
Viergeschossiger Mietwohnungsbau

Die viergeschossige Gebaudezeile schlief3t
das neue Quartier Rothelheimpark zur vor-
beiflihrenden HartmannstraRe hin ab. Die
meisten der 31 Wohneinheiten sind 2- und
3-Zimmer-Maisonettewohnungen — kleine
"Hauser im Haus". Zu den unteren Maiso-
nettewohnungen gehdrt jeweils ein kleiner,
privater Garten, zu den oberen eine Dach-
terrasse. Damit entstehen auch im Ge-
schosswohnungsbau dhnliche Wohnquali-
tdten wie im eigenen Heim. Das Woh-
nungsangebot wird durch einige 1,5- und 3-
Zimmer-Geschosswohnungen erganzt.

Am Leonhardspark Nirnberg:
Familienfreundliche und altengerechte
Mietwohnungen

Mittelpunkt der Blockrandbebauung in der
Marie-Beeg-StraRe mit 74 Wohneinheiten
ist ihr geschitzter Innenhof. Die vierge-
schossigen Gebadudezeilen mit Geschoss-
wohnungen werden Uber Laubengange
erschlossen, geschlossen wird der Block
an beiden Stirnseiten mit zweigeschossi-
gen "Reihenhdusern”. Die Wohnungsviel-
falt — 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen von 54
m? bis 107 m? — und ihre altengerechte, teil-
weise rollstuhlgerechte ErschlieRung und
Ausstattung zielt auf eine gemischte Be-
wohnerschaft: Familien, Alleinstehende,
Behinderte, Senioren.

Ingolstadt Permoserstral3e:
Reihenhausquartier

Mit der in Holzbauweise errichteten Rei-
henhauswohnanlage mit 51 Eigenheimen
wurden vor allem Familien mit Kindern
angesprochen. Dazu gehért auch das auto-
freie Quartiersinnere, mit dem flr die
Kinder ein sicherer Bewegungsraum und
fUr alle angenehme Aufenthaltsbereiche im
Wohnumfeld geschaffen wurden. Die drei
unterschiedlich groRen Haustypen - 4m-,
bm- und 6m-Haustyp — haben 81-125 m?
Wohnflache und bieten damit ein differen-
ziertes Angebot fir Leute mit unterschied-
lichem Platzbedarf und Geldbeutel. Der
sichtgeschltzte Gartenhof ist jeweils ein
zusatzliches "griines Zimmer".

Wohnpark Passau Kohlbruck

Ubervviegend Familien mit Kindern haben
sich im neuen Wohnpark in griner Umge-
bung ein Eigenheim gekauft. Die 72 Einfa-
milienhauser wurden von sechs unter-
schiedlichen Bautragern gebaut, dement-
sprechend differenziert ist die Haus- und
Grundrisstypologie: Es gibt Reihenhauser,
Kettenhduser, Doppelhduser und Garten-
hofhauser. Durchschnittlich haben die Ei-
genheime finf Zimmer und 133 m? Wohn-
flache. Dazu gehort jeweils ein privater
Garten.



Sozialwissenschaftliche Nachuntersuchung

Siedlungsmodell Augsburg:
Eingangsterrasse der
Wohnanlage “Neue Wege”

Preiswert

Eigentumsbildung von Haushalten an der
Schwelle zum Eigentum

Die gunstigen Finanzierungsbedingungen
erleichterten vielen Familien mit Kindern
die Eigentumsbildung oder machten sie
Uberhaupt erst moglich. Sie spielten bei
den meisten Eigenheimerwerbern in Ingol-
stadt und Passau eine grofse Rolle bei der
Kaufentscheidung. Die Familien wurden
bei der Finanzierung ihres Hauses mit ver-
schiedenen Programmen der Wohnbaufér-
derung unterstitzt.

In Ingolstadt konnten die Kéaufer die
staatliche Wohnbauférderung nach dem
dritten Forderweg, ein Sonderdarlehen der
Bayerischen Landesbodenkreditanstalt und
ein Eigenkapitalersatzdarlehen der Stadt In-
golstadt in Anspruch nehmen. Fast alle Kau-
fer kamen in den Genuss aller drei Forder-
programme.

In Passau standen ebenfalls der dritte
Forderweg und ein Darlehen der Landes-
bodenkreditanstalt zur Verfliigung, auler-
dem ein Darlehen Uber die "Sonderfinan-
zierung Kohlbruck" und eine Familienforde-
rung der Stadt Passau. Immer wieder beto-

nen die Bewohner: "Ohne die Fordergelder
hatten wir uns hier kein Eigenheim leisten
konnen, hochstens vielleicht auf dem Land
drauRen."

Bezahlbare Mietwohnungen

Far jeweils mehr als die Halfte der Haus-
halte war die glinstige Miete ein sehr wich-
tiges Entscheidungskriterium fir eine Woh-
nung in der Hartmannstrafde in Erlangen
und in der Marie-Beeg-Strafse in NUrnberg.

In NUrnberg sind viele Familien sehr
froh, endlich eine ausreichend grofe, finan-
zierbare Familienwohnung gefunden zu ha-
ben, insbesondere auch allein erziehende
Mutter mit mehreren Kindern. Von der Stadt
bekommen sie eine einkommensorientier-
te Zusatzforderung. Viele Befragte sagen,
dass sie sich die Wohnung ohne diese
Férderung nicht leisten konnten.

Bei den Bewohnern der Genossen-
schaftswohnungen in Augsburg standen
bei der Entscheidung fir die Wohnung
weniger die Kosten im Vordergrund, son-
dern vielmehr die soziale Idee des Wohn-
projekts.



Sozialwissenschaftliche Nachuntersuchung

Okologisch

Verdichtete Bauweise

Verdichtet gebaut wird aus finanziellen
Grinden (geringere Grundstlckskosten),
aber auch aus okologischen Gesichtspunk-
ten (geringerer Flachenverbrauch). Dazu
gehoren eine kompakte Bebauung, kleine
(Privat-)Grundstlcke, ein autofreies Quar-
tiersinneres bzw. reduzierte ErschlieRungs-
straRen und ein beschranktes Stellplatz-
angebot.

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegun-
gen findet in allen finf Wohnanlagen ein
Grofteil der Bewohner (60-75 Prozent) das
Konzept der dichten Bebauung in ihrer Sied-
lung gut oder sogar sehr gut umgesetzt. In
Passau sprechen mehrere Eigentiimer an,
dass sie sich nur durch die verdichtete
Wohnform mit kleinem Grundstlck und die
dadurch niedrigen Grundstiickskosten Uber-
haupt ein Eigenheim leisten konnten. Eine
Bewohnerin in Nirnberg findet: "Im Mo-
ment schaut es sehr gut aus. 1000 Woh-
nungen waren geplant, das wurde auf die
Halfte reduziert. Jetzt hat man was vom
Grlin und die Dichte ist mit Innenhof und
Parkanlage gut ertraglich."

Siedlungsmodell Ingolstadt

Ein autofreies Quartiersinneres bzw. Spiel-
straRen werden grundsétzlich positiv be-
wertet. Vor allem Familien finden es schon,
dass sie ihre Kinder ohne Bedenken zum
Spielen oder Fahrrad fahren hinaus lassen
konnen. Allerdings werden auch ausrei-
chend Auto-Stellplatze erwartet — fir Be-
wohner wie flr Besucher —, was nicht in
allen Siedlungen gegeben ist. Insbeson-
dere in den Eigenheimsiedlungen in Ingol-
stadt und Passau ruft die Stellplatzsituation
Kritik hervor: "Es sind definitiv zu wenig
Stellplatze vorhanden!" In den beiden Ei-
genheimsiedlungen haben die Bewohner
durchschnittlich 1,4 Autos pro Haushalt —
doppelt so viele wie in den Miet-Wohn-
anlagen. In Erlangen und Nirnberg gibt es
in den Mieterhaushalten durchschnittlich
0,7 Autos. Ahnlich ist es im Genossen-
schaftsobjekt in Augsburg, dort gibt es
durchschnittlich 0,8 Autos pro Haushalt.

Gesunde Bauweise und geringer Energie-
verbrauch
In allen funf Siedlungen wurde fir die
Hauser Niedrigenergiestandard angestrebt.
Die Bauweise insgesamt und die Niedrig-
energiebauweise im Speziellen hatte fir
die Hauskéaufer eine etwas groRere Be-
deutung als flr die Mieter. Aber auch die
Mieter legen Wert auf gesunde Baustoffe
und freuen sich tber "mollig warme" Woh-
nungen, in denen nur wenig geheizt wer-
den muss. Sehr zum Bedauern der Eigen-
timer erreichen in Passau nicht alle Hauser
den angestrebten Niedrigenergiestandard.
Insbesondere die Holzbauweise in Ingol-
stadt findet groRe Zustimmung: Das sicht-
bare Holz geféllt im Innern des Hauses nicht
nur optisch, auch das angenehme Raum-
klima wird auf den Baustoff Holz zuriick-
geflhrt. Auch in Augsburg sind die 0kolo-
gischen Gesichtspunkte der Bauweise flr
einige sehr wichtig. Eine Bewohnerin lobt
dort: "Hier sind keine Schadstoffe in der
Wohnung, das ist nicht Gberall so."

Durchgriinte Siedlungen

Den Bewohnern ist es sehr wichtig, in ihrer
unmittelbaren Wohnumgebung Grin zu
haben — am besten auch beim Blick aus
dem Fenster. Entscheidend fiir die Qualitat
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ist, wie auch bei verdichteter Bebauung da-
fr gesorgt werden kann, dass man das
Geflhl hat, im "Grlinen" zu wohnen.

In Augsburg bieten der schéne Innen-
hof und der unmittelbar neben den Hausern
liegende Park des Prinz-Karl-Viertels fir
die Bewohner in direkter Wohnungsum-
gebung mehr Griin als viele andere stadti-
sche Wohnsiedlungen.

Grln gibt es in Erlangen nicht nur vor
dem Haus (Vorgarten) und dahinter (private
Garten, Wiese), sondern auch auf dem
Dach. Auch die Begriinungsmaglichkeiten
an den Fassaden kénnen zur Sicht auf "Na-
tur" beitragen und die Umgebung weniger
"steinern" erscheinen lassen. Zur Garten-
bewaéasserung sind dort Zisternen mit meh-
reren Zapfstellen installiert.

Die Bewohner rechnen in Nirnberg da-
mit, dass es sowohl in ihrem Innenhof als
auch in der unmittelbaren Umgebung im
Laufe der Jahre noch griner wird: "Es fangt
gerade an, alles ist noch am Wachsen."

Den Bewohnern in Ingolstadt war es
anfangs zu wenig grin in ihrer Siedlung.
Der als Kiesflache angelegte Quartiersplatz
mit noch kleinen Baumchen wurde durch
die Eigentimergemeinschaft nachtraglich
mit Rasen eingesat, zusatzliche Pflanzbe-
héalter wurden aufgestellt.

In Passau entsteht "Grinqualitat" vor
allem durch die Umgebung der Siedlung.
Die direkte Nachbarschaft "freier Natur" war
fUr viele bei der Entscheidung fir ein Haus
in Kohlbruck wichtig. Nach Meinung einiger
Bewohner hatten im neuen Wohnpark 6ko-
logische Gesichtspunkte noch mehr be-
ricksichtigt werden kénnen: Zum Beispiel
hatte sich die Topographie fir eine Ober-
flachenentwasserung angeboten.

Sozial

Reges Nachbarschaftsleben

Zum Programm der Siedlungsmodelle ge-
hort es, forderliche Bedingungen fir harmo-
nisches und reges Nachbarschaftsleben zu
schaffen. Auch die Bewohner legen darauf
Wert — insbesondere die in Augsburg und
Passau haben sich diesbezlglich beson-
ders viel versprochen. Die Erwartungen
haben sich erfiillt. Uberall wird von einem
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guten Nachbarschaftsverhaltnis berichtet,
bei dem nur Kleinigkeiten hin und wieder
zu Unstimmigkeiten fihren (z.B. Larm,
Mdll). Die Bewohner fuhlen sich in ihren
neuen Nachbarschaften wohl.

Die "soziale ldee" des Wohnprojekts
"Neue Wege" war flr die Bewohner in
Augsburg eindeutig das wichtigste Kriteri-
um, sich fur eine Wohnung dort zu ent-
scheiden. Die Bewohner sehen in ihrer
Wohnform verschiedene Vorteile: Das Ge-
nossenschaftsmodell bietet ein verbinden-
des Element, bei dem soziale Unterschiede
keine Rolle spielen. Es fordert den Gemein-
schaftsgedanken und auch die Verantwor-
tung flr das Gemeinschaftseigentum. Man
wohnt "fast wie in einer groften Familie"
zusammen, macht viel gemeinsam. Wenn
Probleme auftreten, werden sie diskutiert
und geldst. Gemeinschaftsraum mit Kliche
und gemeinschaftliche Dachterrasse bie-
ten Raum flr gemeinschaftliche Aktivi-
taten.

In Erlangen pflegen besonders die Fa-
milien mit Kindern aus den unteren Wohn-
einheiten freundschaftliche Kontakte unter-
einander. In Nurnberg ist ein Teil der Be-
wohner in ein intensives Nachbarschafts-
leben eingebunden, bei anderen beschrankt
es sich (noch) auf GruR-Bekanntschaften.
Die Familien finden es sehr angenehm,
andere Familien um sich herum zu haben
und mit ihren Nachbarn am Abend mal ein
Glaschen Wein zu trinken. Eine allein erzie-
hende Mutter erzahlt: "Ich sitze fast jeden
Abend mit meiner Nachbarin zusammen,
wir haben uns erst hier kennen gelernt. Wir
essen draufden zusammen, trinken Kaffee,
gehen zusammen auf den Spielplatz. Ich
flihle mich hier wie auf Kur."

Viele Kaufer haben sich in Ingolstadt zu
einem frihen Zeitpunkt kennen gelernt,
viele schon waéahrend der Planungs- und
Bauphase. Das hat ein gutes Nachbar-
schaftsverhaltnis beglnstigt, mehrere Fa-
milien haben in der Siedlung gute Freunde
und Bekannte gefunden.

Viele Familien mit gleichaltrigen Kin-
dern leben im Wohnpark Passau Kohlbruck,
auch hier entwickeln sich die Kontakte vor
allem Uber die Kinder, Uber die sich auch
die Erwachsenen kennen lernen. Offent-
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licher Raum, der auch fir gemeinschaftliche
Aktionen unkompliziert und gut genutzt
werden, kann tut ein Ubriges: Bei unserem
Besuch vor Ort feierte eine Bewohnerin
auf der Spielstrafse vor ihrem Haus gerade
ihnren Geburtstag mit Gasten aus der Nach-
barschaft. Manchmal werden auch Feste —
Sommerfest, Kinderfest,... — fir die ganze
Wohnanlage veranstaltet: "Freunde benei-
den uns um das gute Verhéltnis zu den
Nachbarn."

Familiengerechtes und kinderfreundliches
Wohnen

Kinderfreundliches Wohnen spielte bei der
Entscheidung fur die neue Wohnung bzw.
das neue Haus Uberall fir die grofse Mehr-
heit der Bewohner eine zentrale Rolle. Be-
wegungsraume im Umfeld, in denen Kin-
der gefahrlos umherstreifen kénnen, geho-
ren wesentlich dazu. Nicht nur die Eigen-
heimsiedlung in griner Umgebung in Pas-
sau wird sehr kinderfreundlich beurteilt,
sondern auch die zentraler in der Stadt
gelegenen Wohnanlagen — z.B. das Innen-
stadtquartier in NUrnberg.

In Erlangen und Ingolstadt bieten die
autofreien Quartiere den Kindern groRRe
Freiraume und Maglichkeiten zum unge-
storten Spielen. Dass die Kinder unbeauf-
sichtigt drauRRen spielen konnen, entlastet
auch die Eltern.

Die geschltzten Innenhofe in Augsburg
und Nurnberg sehen die Eltern als ideale

Siedlungsmodell Erlangen

Spielbereiche flr ihre kleineren Kinder. Es
wird erzahlt: "Die Kinder sind bei Wind und
Wetter draufzen."

Gemischte Bewohnerschaft

Die Eigenheimsiedlungen richten sich
hauptsachlich an junge Familien. In Ingol-
stadt sind fast alle K&ufer Familien mit Kin-
dern, darunter auch Alleinerziehende. Fur
eine gewisse Vielfalt sorgen die unterschied-
lich groRen Hauser — so dass Haushalte mit
unterschiedlichem Budget und Personen-
zahl differenzierte Angebote finden. In Pas-
sau Kohlbruck wohnen etwas haufiger auch
Paare und Alleinstehende in der Wohnan-
lage, die von unterschiedlichen Bautragern
realisierten Objekte wirken einer tUbermafi-
gen Monostruktur entgegen. So haben sich
auch altere Ehepaare ein Haus fir den
Ruhestand gekauft.

Bei den im Mietwohnungsbau oder als
Genossenschaft geplanten Wohnanlagen
wurde grof3er Wert auf eine gemischte Be-
wohnerschaft gelegt. Sie sind bezogen auf
Alter und Haushaltsform wie hinsichtlich
der Einbeziehung von Migranten integra-
tiver.

In Augsburg gehoért das Generationen
Ubergreifende Zusammenwohnen zum Kon-
zept des Wohnprojekts. Die "Mischung"
wird als gut empfunden, das Verhaltnis
zwischen Kindern, "jungen" Erwachsenen
und élteren Menschen sei ausgewogen.
Auch wird "multikulturell zusammenge-
wohnt', eine Bewohnerin erzahlt: "Ich habe
hier viel von der tlrkischen Lebensweise
mitbekommen. Ich weif} jetzt zum Beispiel,
wie man tirkischen Joghurt macht."

Auch in NUrnberg sind die meisten
Bewohner der Meinung, dass das Zusam-
menleben von Jung und Alt gut klappt. Ein
alterer Herr sagt: "Es ist schon, wenn die
Kinder immer im Hof spielen. Da nimmt
man auch als Alterer am Leben der Jungen
Teil. In einem Altersheim nur mit alten Leu-
ten mochte ich nicht wohnen." Auch das
Zusammenleben von Menschen aus ver-
schiedensten Kulturkreisen — Turkei, Irak,
Russland, Afrika, Polen, Ungarn,... — klappt
Uberwiegend gut und wurde von unseren
Befragten kaum als problemhaft herausge-
stellt.

42



43

Zentrale Lage und gute Infrastruktur

Die Wohnanlagen — integrierte Stadtquar-
tiere wie neue Wohnsiedlungen — liegen
zentral bzw. sind gut an Infrastrukturein-
richtungen und die Innenstaddte angebun-
den. Fur viele Haushalte waren das mit-
entscheidende Kriterien.

Eine sehr stadtische Lage haben die
Quartiere in Augsburg und Ndirnberg. In
FuBwegentfernung gibt es in Nirnberg
alles, was man flir den taglichen Bedarf
bendtigt: vielfdltiger Einzelhandel, Dienst-
leistungsangebote aller Art, Schule, Kin-
dergarten, zwei U-Bahn-Stationen, ein
Quartierszentrum, ... Insbesondere die alte-
ren Bewohner und die allein erziehenden
Mutter betonen diese Vorteile.

In den beiden Eigenheimsiedlungen in
Ingolstadt und Passau sagen viele Haus-
halte, sie brauchten aufgrund der gut er-
reichbaren Versorgungseinrichtungen und
dem Angebot an offentlichen Verkehrsmit-
teln nur ein Auto: "Wir sind hier herauf ge-
zogen, weil man so gut mit dem Bus her-
kommt und wir deshalb kein zweites Auto
anschaffen mussten." In Passau schatzen
die Bewohner vor allem, dass sie in griner
Umgebung wohnen und gleichzeitig die
Innenstadt und die Autobahn schnell zu
erreichen sind.

Die Siedlungen insgesamt - viel Zu-
stimmung, auch kritische Einzelaspekte

In Augsburg, Erlangen und Nurnberg beur-
teilen die Bewohner ihre Wohnanlage insge-
samt Uberwiegend mit sehr gut, gut oder
befriedigend (mindestens 90 Prozent Zu-
stimmung). Eine Hauptqualitat ist die zen-
trale Lage der Siedlungen. Dies schlagt sich
auch in besonders guten Bewertungen der
gesamten Wohnanlage nieder.

Besonders in NUrnberg wohnt man mit-
ten in der Stadt und trotzdem in einem an-
genehmen, relativ ruhigen Wohnumfeld.

Neben der glnstigen, zentralen Lage
bekommt in Erlangen auRerdem die Ge-
staltung der Wohnanlage mit ihren "hlb-
schen Vorgarten" besonders viel Zustim-
mung unter den Bewohnern.

Die Siedlung in Augsburg ist flr ein
Innenstadtgebiet aulRergewohnlich gut fur
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Kinder ausgelegt. Mit dem geschitzten
Innenhof und dem nebenan liegenden, gro-
Ren Park gibt es ausreichend Spielraum in
nachster Umgebung.

Die Eigenheimsiedlungen in Ingolstadt
und Passau werden etwas kritischer gese-
hen. In Passau hat sich ein Grof3teil der Be-
wohner mit Begeisterung flir das Konzept
des neuen Wohnparks entschieden. Die
Leitideen, mit denen das Baugebiet in der
Planungsphase vorgestellt wurde, Uber-
zeugten die zuklnftigen Eigenheimbesit-
zer. Man freute sich auf das eigene Haus in
einem modernen, innovativen Wohngebiet.
Uber die Umsetzung des geplanten Sied-
lungskonzepts sind jedoch manche Be-
wohner enttduscht — nicht alle Ideen wur-
den Realitat. Architektur und Gestaltung
werden kontrovers gesehen: Von vielen
wird die Gestaltung als Vorteil herausge-
stellt, andere finden sie nicht so anspre-
chend. Die Spielstrafsen finden grofRe Zu-
stimmung, bedauert wird aber von einigen,
dass Schrittgeschwindigkeit und Parkver-
bot nicht von allen eingehalten werden.
Das Parkangebot gilt als zu knapp.

In Ingolstadt wird neben der "phano-
menal guten Lage" vor allem das Verkehrs-
konzept mit dem autofreien Inneren und
den Carports am Rand sehr positiv gese-
hen, der Quartiersplatz, die "Freundlichkeit"
der Hauser und das Grin in der Umgebung
wurden weiterhin besonders oft als Plus-
punkte genannt. Die Hauptargumente von
denjenigen, die kritischer benoteten, wa-

Siedlungsmodell Niirnberg
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ren: storende ErschlieRungsstrafde, nicht
ausreichende Zahl von Stellpldtzen sowie
die strenge, auffallende, ungewohnte Ge-
staltung von Fassaden, Schuppen und
Pultdachern.

GrofBe Zufriedenheit mit der eigenen
Wohnung bzw. dem eigenen Haus

In allen finf Wohnanlagen bewertet der
groRte Teil der Bewohner die eigene Woh-
nung bzw. das eigene Haus mit sehr gut
oder gut (Uberall mindestens 93 Prozent
von sehr gut bis befriedigend).

Sehr gut geféllt eine offene Gestaltung
der Wohnungen bzw. Hauser, durch die ein
grofRzligiger Raumeindruck entsteht — im
Eigenheim wie in der Mietwohnung. Sehr
oft werden die Wohnungen mit "hell und
freundlich" charakterisiert.

In Ingolstadt entsteht der groRziigige
Raumeindruck durch die haufig offene Ge-
staltung des Erdgeschosses mit verglaster
Stdfassade und bei manchen Hausern
zusatzlich durch einen Luftraum zwischen
Erd- und Obergeschoss. Dass Kiiche und
Wohnraum ohne Abtrennung ineinander
Ubergehen, gefallt den Bewohnern auch in
Erlangen. Dadurch wirke die Wohnung
grofRRzlgiger, es entstehe eine offene Atmo-
sphare und es gebe keinen Raumverlust
durch einen Flur.

Allen Bewohnern ist wichtig, dass die —
insbesondere in den Mietwohnungen nicht
so Uppige — Wohnflache optimal genutzt
werden kann. Sehr positiv wird in Augs-
burg beurteilt, dass man alle Bereiche gut
ausnutzen kann und keinerlei Raumverlust
entsteht: "Jeder Winkel wird genutzt -
auch unter der Treppe als Abstellflache."

In Augsburg und Erlangen flhlen sich
die Bewohner in den Maisonettewohnun-
gen fast wie im eigenen kleinen Haus. Die
Zweigeschossigkeit bietet auch in einer
kleinen Wohnung die Moglichkeit, sich mal
aus dem Weg zu gehen.

Eigenheimbesitzer wie Mieter legen
Wert auf schone, alltagstaugliche Materia-
lien und eine gute Ausstattung der Woh-
nungen.

Im Innenausbau der Wohnungen kommt
sichtbares Holz eigentlich immer sehr gut

an. In Ingolstadt schwéarmen die Bewohner
von dem vielen sichtbaren Holz im Haus-
innern. Es sorge fur einen freundlichen und
warmen Eindruck. Auch in Erlangen schat-
zen die Bewohner die angenehme Atmo-
sphare der Wohnungen, die durch das Holz
entsteht.

Die Bewohner in Nirnberg sind mit der
Ausstattung ihrer Wohnungen sehr zufrie-
den. Eine Mieterin schwarmt: "Der Ausbau-
standard ist gut, fast schon Luxus: Bad-
ausstattung, Rollldaden, Licht, Steckdose
und Kleiderhaken auf dem Balkon - das
sind Kleinigkeiten, die man zu schatzen
weilk. Das gibt es in anderen Sozialwoh-
nungen nicht." Fir die Familien, die in den
rollstuhlgerechten Wohnungen leben, stim-
men dort alle Details.

Mit ein Grund flr die grof3e Zufrieden-
heit mit dem eigenen Haus bzw. der Ge-
nossenschaftswohnung ist natlrlich auch,
dass die Bewohner bei der Aufteilung und
der Gestaltung ihres Hauses bzw. ihrer
Wohnung mitwirken konnten. Eine um-
fangreiche Planungsbeteiligung gab es in
Augsburg und Ingolstadt, in Passau war sie
sehr unterschiedlich.

(Mehr und weniger)
Private Freibereiche

Privaten Freibereichen fehlt im verdichte-
ten Eigenheimbau wie im Mietwohnungs-
bau oft die dort gewtiinschte Privatsphare.
Auch die Freibereiche der finf Wohnanla-
gen bieten sehr unterschiedliche Qualitaten.

Im Eigenheim wird selbstversténdlich
ein eigener, moglichst privater Garten er-
wartet.

Der Gartenhof in Ingolstadt ist ein
zusatzliches "grliines" Zimmer, das sich die
Bewohner individuell gestaltet haben. Aus
Sicht der meisten Bewohner reicht der
kleine Garten fur die wesentlichen Beddrf-
nisse aus. Kritisiert wird vor allem die zu
kleine Holzterrasse. 33 Prozent gaben ihren
privaten Freibereichen vor allem deswegen
keine guten Noten.

In Passau werden die privaten Freibereiche
Uberwiegend sehr positiv bewertet. Viele
Familien haben sich ihren Garten nach eige-
nen Vorstellungen gestaltet, haben einiges
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daflr investiert und sind deshalb weitest-
gehend zufrieden damit. Je nach Haustyp
sind die Freibereiche in ihrer Privatheit sehr
unterschiedlich. Bei einzelnen Haustypen
war vom Bautrdger keinerlei Sichtschutz
zwischen den Terrassen vorgesehen, die
Bewohner haben sich nachtraglich selbst
darum gekimmert. Am meisten geschutzt
flhlen sich die Bewohner der Gartenhof-
hauser in ihren Hofen.

Auch alle Mietwohnungen haben einen
privaten Freibereich: Terrasse, Balkon oder
Dachterrasse.

Vor allem in Nirnberg sind die Bewoh-
ner ausgesprochen zufrieden Uber ihre pri-
vaten Freibereiche. In NUrnberg sagen alle
Bewohner: "Die Balkone sind schén groRR."
Ihnen fehlt nur ein seitlicher Sicht- und
Windschutz, der erst noch wachsen muss.

Der zu einer Mietwohnung gehdrende
private Garten ist fir die Bewohner in Er-
langen eine Besonderheit. In den unteren
Maisonettewohnungen wohnen hauptsach-
lich Familien mit kleinen Kindern, fir sie ist
der kleine Garten sehr wertvoll: "Der Garten
ist zwar recht klein, aber wenigstens gibt
es einen Garten, wo das Kind spielen
kann." Die Mieter, die eine Dachterrasse
haben, flhlen sich dort sehr wohl und ge-
nieBen die gute Aussicht Uber die Sied-
lung: "lch wollte schon immer so eine Ter-
rasse haben." Die kritischeren Urteile beru-
hen vor allem auf der mangelnden Abtren-
nung zwischen den Terrassen und Garten.

Dass die privaten Freibereiche eher
wenig privat sind, stért manche Bewohner
in Augsburg kaum. Das Leben draufden fin-
det dort vielmehr gemeinsam statt: Man
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trifft sich im Innenhof, man geht mit den
Kindern auf den Spielplatz, man sitzt zu-
sammen vor der Haustur. Aber 28 Prozent
sind mit den privaten Freibereichen nicht
zufrieden.

"Wir wohnen sehr gut hier."

Die Bewohner haben das Geflhl, in ganz
besonderen Wohnanlagen und Hausern zu
leben und sind zum Teil sehr stolz darauf —
nicht nur auf das eigene Hauschen son-
dern auch auf die schone neue Mietwoh-
nung. Eine Mutter von vier Kindern freut
sich in NUrnberg: "lch habe ein Jahr lang
eine geeignete Wohnung fir uns gesucht.
Flr mich ist das hier wie ein Sechser im
Lotto!"

Beim Wohnpark Passau Kohlbruck wird
deutlich, wie wichtig es ist, die gestellten
Qualitatsziele wahrend der Umsetzung
standig im Auge zu behalten. Kommt es im
Realisierungsprozess zu Schwierigkeiten,
sollten alle Beteiligten — vor allem unter
Einbeziehung der zuklnftigen Eigenheim-
besitzer — gemeinsam an guten Losungen
arbeiten.

Die hohen Erwartungen, die an die
Siedlungsmodelle gestellt wurden, haben
sich aus Sicht der befragten Bewohner bis-
her grofstenteils erflllt. Die differenzierten
Bewertungen der jeweiligen Starken und
Schwachen zeigen, welche Bedeutung je-
des Detail hat. Es wird aber auch deutlich,
wie wichtig es bei dem enorm komplexen
Gut Wohnung und Wohnquartier und der
Vielfalt der Vorstellungen und Lebenswei-
sen ist, ganzheitlich Qualitat zu sichern.

Siedlungsmodell Passau



»Qualitatsbausteine«

Um die allgemein gehaltenen Programm-
ziele des kostenglnstigen, 6kologischen
und sozialen Bauens flr das einzelne Sied-
lungsmodell handhabbar zu machen, wur-
den standortbezogene Anforderungen ent-
wickelt. Im Folgenden sind diese "Quali-
tatsbausteine" fir die Siedlungsmodelle
Passau, Furth und Mdinchen in dem je-
weils letztglltigen Stand der Ausarbeitung
- unverandert - wiedergegeben.

In Passau-Kohlbruck werden fir 6 Themen-
bereiche - von der ErschlieRung bis zur
barrierefreien Bauweise - Basis- und Bo-
nusanforderungen formuliert. Hinter dieser
Differenzierung steckt folgender Gedanke:
Zunachst sind die Basisanforderungen zu
erflllen, die Bonusanforderungen sind
fakultativ. Defizite bei den Basisanforde-
rungen konnen allerdings durch Leistun-
gen bei den Bonusanforderungen - soweit
diese als gleichwertig anzusehen sind -
ausgeglichen werden. Uber die Angemes-
senheit ist im Einzelfall zu entscheiden.
Vorangestellt ist eine - mehr erlauternde -
Spalte, wie die Themenbereiche in die Be-
bauungs- und Grinordnungsplanung ein-
geflossen sind.

Ganz ahnlich sind die Qualitdtsbausteine
flr Farth-Stdstadt aufgebaut. Auch hier
wird zwischen Basis- und Bonusanforde-
rungen unterschieden, wobei die Basisan-
forderungen grundsatzlich verpflichtend
und die Bonusanforderungen fakultativ
sind. An die vierseitige Tabelle der Quali-
tatsbausteine schliefien sich erlduternde
Texte an, die zusammen mit Grafiken und
Beispielfotos die Anforderungen illustrie-
ren.

Die Qualitatsbausteine Miinchen-Acker-
mannbogen verzichten auf eine Trennung
in Basis- und Bonusanforderungen; aller-
dings kénnen aus den einzelnen Formulie-
rungen verpflichtende und freiwillige Leis-
tungen herausgelesen werden. Viele der
Anforderungen resultieren aus Regelungen,
die die Stadt fir das gesamte Stadtgebiet
erlassen hat, wie beispielsweise aus dem
"Okologischen Kriterienkatalog der Landes-
hauptstadt Minchen fir Baumalinahmen
auf stadtischen Grundstlicken" oder der
"Freiflachengestaltungssatzung”.



BERNHARD LANDBRECHT, CHRISTIAN STADLER
Qualitatsbausteine Passau , Kohlbruck”

QUALITATSBAUSTEINE

Stand 26.08.1997

o BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

1. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR/ o Redvzierung des Ersch|ieﬁungsoufw0ndes/
VER- UND ENTSORGUNG Reduzierung der Wohnumfeldkosten

2. OKOLOGISCHE BAUWEISE/ o Sparsamer Umgang mit Grund und Boden/
GEMEINSCHAFTLICHE UND rtsrandeingrinung/
PRIVATE FREIBEREICHE Enlastung des Wasserhaushaltes

durch Refention/ .
Quartiermerkmale "Offentlicher Raum"

3. NIEDRIGENERGIEBAUWEISE / o Kompakte Gebiude/ Gebdudeorientierung
ENERGIEEFFIZIENTE VERSORGUNG o Nahwdrmenetz mit Blockheizkraftwerk
4. KOSTENGUNSTIGE BAUWEISE o Haustypologie mit

- Gebduden ohne Yor- und Rickspringe

- Ausnutzung der Hanggeschosse fir Garagen
- wirtschaftlichen Spannweiten

- Begrenzung avf maximal drei Vollgeschosse

5. FAMILIENGERECHTE BAUWEISE/ o soziale Durchmischung/
ANPASSUNG AN DIE Vielfalt der Wohnformen
FAMILIENSITUATION/

GEBRAUCHSSTAUGLICHKEIT

6. BARRIEREFREIE BAUWEISE
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QUALITATSBAUSTEINE

Passau »Kohlbruck«

STADT PASSAU/ GGP

SIEDLUNGSMODELL
PASSAU KOHLBRUCK g
WOHNEN I.

* MINDESTANFORDERUNG

+ BONUS

Verkehrsberuhigte Wohnwege
® max. 1 Stell;ﬂal’z/ Wohneinheit auf dem Bau-
grundstiick

Refention
* Regenwasser fir Garfenbewdsserung

Verkehrsberuhigte Wohnwege

+ dlle Stellplétze in Sammelanlagen
Abfallvermeidung/ Abfallbehandlun

+ Baustoffe aus nachwachsenden Ro%stof'fen
+ Monolithische Wandkonstruktionen

+ Bereitstellung von Kompostierungsanlagen
Retention

+ Zisterne mit Grauwassernutzung

® Abgestuftes Wohnumfeld mit hoher
Avufenthaltsqualitét

* Mieter-/Eigenheimgdrten {alternativ):
- ein Baum zweiter Wuchsordnung
- zwei Obstbdume
- Strauch- bzw. Wildstaudenpflanzung

+ Griindach - Erhdhung der Verdunstungsrate
+ Rankgeriste an Fassaden
+ minimierte Versiegelung

Niedrigenergiehaus durch Unterschreitung
der Warmeschutzverordnung 1994 um mind.25%:
* davon mind. 10% durch
- erhdhte Wérmeddmmung
- Verglasungen mit k-Wert <1,1 W/m2K
e zysétzlich mind.15% durch
- weitere Minderung der Wérmeverluste
{Transmission und Liftung) mit Hilfe einer
optimierten Regelung (programmierbare
Einzelraum- Temperaturregelung etc.)
- Energieverbrauchsdokumentation durch den
Betreiber der Energiezentrale

Minderung Transmissionsverluste

+ keine O%fnun en nach Nordwesten

+ tempordrer Warmeschutz bei Fenstern

+ unbeheizte Glasvorbauten nach SO und SW

Solare Gewjnne

+ erhshter Offnungsanteil nach Siden

+ Solarkollektor- und Fotovoltaikanlagen
{Férderung nach Eigenheimzulagengesetz)

Zusétzliche }?Aaﬁnohmen

+ Raumanordnung mit Temperaturgefdlle

+ kontrollierte Wohnungslii nP (ohne WRG,
Sicherstellung des Mindestuftwechsels)

® Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch
Baugrundstiicke < 300m2
® Erdarbeiten mit Massenausgleich

Kostengiinstige Bauwerke

Sparsamkeit bei der Materialwahl/Nachhaltigkeit
erpriifung der Standards und Normen

* Bauwerkskosten Wohnungsbau
DM 1800.-/m2 Wohnflache

® Bauwerkskosten der Eigenheime
25% unter Markipreis

¢ Rad-/Kinderwageneinstellpldtze, Gerdterdume
alternativ:
* Wachsen von Wohnfldchen/Teilbarkeit

- Ausbaustufen
® koppelbare Wohnungen/ zuschaltbare Zimmer
* Einliegerwohnung/Mehrgenerationen-Wohnen

Behinderten- und altengerechtes, betreutes Wohnen

¢ Anteil bzw. Nachristbarkeit Barrierefreie
Wohnungen mind. 20% der Wohneinheiten
(DIN 18825 Barrierefreie Wohnungen Teil 2)

Behinderten- und altengerechies, betreutes Wohnen
+ Wohnanlagen fir Rollstuhlfahrer
{DIN 18025 Barrierefreie Wohnungen Teil 1)




Passau »Kohlbruck«

QUALITATSBAUSTEINE

ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR
VER- UND ENTSORGUNG

REDUZIERUNG DES ERSCHLIESSUNGSAUFWANDES
REDUZIERUNG DER WOHNUMFELDKOSTEN
Das stadtebauliche Konzept sieht eine verdichtete Bauweise mit klar definierten &
fentlichen Réumen vor. Durch den Bebauungsplan wird dariiber hinaus sichergestellt,
af} die Gebdude nahe an den &ffentlichen Frc?:ichen liegen. Daraus ergeben sich
sparsame kurze und fldchensparende Wege- und Leitungsfishrungen.
ie verkehrliche ErschlieBung ist hierarchisch abgestuft R’\’ohnstroﬁe, Wohnwe?e
und Wohnhafe nur fir Anlieger, vernetzte Rad- und FuBwege) und wird den Anforde-
rungen entsprechend sparsam gestaltet.

VERKEHRSBERUHIGTE WOHNWEGE

Zur Vermeidung von Pkw- Verkehr in den Anliegerwegen sollen die Zweitstellplatze
und die Besucherstellpldtze mdglichst in der Nahe der WohnstraBe untergebracht
werden. Hierfir kdnnen am Anfang der Wohnwege Sammelanlagen mit offenen

bzw. gedeckten Stellplatzen errichtet werden.

* max. 1 Stellplatz/ Wohneinheit in einer Garage im Gebdude
oder in einer offenen Kleingarage auf dem Grundstiick
+ alle Stellplatze in Sammelanlagen

ABFALLVERMEIDUNG/ ABFALLBEHANDLUNG

Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, daf} die verwendeten Baustoffe abfall-
arm hergestellt werden, eine der Nutzung entsprechende Lebensdauer haben, sorg-
faltig ge%raucht, gewartet und repariert werden kénnen und wiederzuverwerten sind.

+ Verwendun\g/nochwachsender Rohstoffe insbesondere fir
Tragwerk, Wandverkleidungen und Fenster [kein Tropenholz)

+ Uberwiegende Verwendung monolithischer Wandkonstruktionen
(keine Verbundkonstruktionen; Anteil mind.80%)

Die anfallenden Haushaltsabfélle werden sortiert und in einem wohngebietsbezoge-
nem Netz von Wertstoffrdumen in den privaten Gebéuden und éffentlichen Wert-

stoffinseln gesammelt, damit sie wiederverwertet werden kdnnen. Organischer Abfall:

kann durch dezentrale Kompostierung dem Stoffkreislauf wieder zugefihrt werden.

+ Bereitstellung von Kompostierungsanlagen im Mieter- und Eigenheimgarten

RETENTION/ ZISTERNEN/ GRAUWASSERNUTZUNG

Das anfallende Regenwasser kann auf Grund der Bodenverhéltnisse und der bauli-
chen Verdichtung nicht vollstédndig im Bebauungsumgriff versickert und verdunstet
werden. Es wird jedoch im &ffentlichen Bereich soweit als m3glich oberirdisch und
offen gefiihrt und zuriickgehalten. Das anfallende Regenwasser kann im Bereich der
Baugrundstiicke in Zisternen gespeichert und im Haus fir WC- Spilung oder fir die

Gartenbewdsserung verwendet werden.

® Nutzung fir Gartenwasser (z.B. iiber Regentonne)
+ Nutzung fir Gartenwasser bzw. Grauwassernutzung
(Zisterne mit Fassungsvermdgen ab 2 m3 / Wohneinheit)
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QUALITATSBAUSTEINE STADTPASSAL/ GGP
SIEDLUNGSMODELL
PASSAU KOHLBRUCK
WOHNEN |

1. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR
VER- UND ENTSORGUNG
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Passau »Kohlbruck«

QUALITATSBAUSTEINE

OKOLOGISCHE BAUWEISE
GEMEINSCHAFTLICHE /PRIVATE FREIBEREICHE

SPARSAMER UMGANG MIT GRUND UND BODEN

ORTSRANDEINGRUNUNG

ENTLASTUNG DES WASSERHAUSHALTES DURCH RETENTION

QUARTIERMERKMALE OFFENTLICHER RAUM

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden erfordert die Erhaltung zusammenhan-

gender offentlicher Grinflachen, die insbesondere der Ortsrandeingriinung und der
ntlastung des Wasserhaushaltes mit dezentraler Retention dienen.

Der offentliche Raum wird gepragt durch "halbéffentliche" Vorzonen zwischen den

oHfentlichen und den nicht einseh%aren privaten Flachen. Diese sind den Gebduden

bzy. EinFrliedungen vorgelagert und nach einem iibergeordneten Konzept bepflanzt

una gestaltet.

ABGESTUFTES WOHNUMFELD MIT HOHER AUFENTHALTSQUALITAT

Im Geschowohnungsbau ist ohne rdumliche Trennung durch eine Abstufung von pri-
vaten Freiflachen (Terrassen mit Sichtschutzwanden) zu Gemeinschaftsflichen eine
hohe Aufenthaltsqualitdt und ein Anreiz zu gemeinschaftlichen Aktivitaten gegeben.

MIETER-/EIGENHEIMGARTEN :

Die Mieter- und Eigenheimgarten kdnnen durch eine differenzierte abgestufte Bepflan-
zung unter Verzicht auf Nadelgehdlze mit Bdumen 2. Ordnunq(, Obstbdumen, Stréu-

chern, Wildstauden und Berankung von Fassaden eine hohe dkologische Qualitét er-
reichen, die Gber das Einzelgrundstick hinauswirkt.

e alternativ:
- ein Baum der 2. Wuchsordnung, Gréfle mind. 12-16cm
- zwei Obstbdume .
- Anteil Strauch- bzw. Wildstaudenpflanzung mind. 20% des Gesamtgartens

+ mind. eine Housseite mit Rankgerist

GRUNDACH - ERHOHUNG DER VERDUNSTUNGSRATE

Griinddcher sollen jeweils einheitlich fir mindestens die Décher der Hauptgebdude
einer Hausgruppe verwendet werden. Begriinte Dacher wirken je nach Intensitét der
Begrinung durch Zuriickhaltung von Regenwasser, Erhdhung der Verdunstungsrate
und Anbieten von Lebensrgumen fir Insekten, Schmetterlinge efc. der Versiegelung
von Flachen entgegen.

+ Extensivdach
+ Intensivbegrinung (Aufbau mind. 20cm)

MINIMIERTE VERSIEGELUNG
Durch eine kompakte Bauform, eine minimierte ErschlieBung und Anordnung der Ter-
rassen |aBt sich auch auf dem Einzelgrundstiick die Versiegelung noch minimieren.
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QUALITATSBAUSTEINE STADT PASSAU/ GGP

SIEDLUNGSMODELL
PASSAU KOHLBRUCK
WOHNEN .

2. OKOLOGISCHE BAUWEISE
GEMEINSCHAFTLICHE/PRIVATE FREIBEREICHE
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Passau »Kohlbruck«

QUALITATSBAUSTEINE

NIEDRIGENERGIEBAUWEISE
ENERGIEEFFIZIENTE VERSORGUNG

KOMPAKTE GEBAUDE/ GEBAUDEORIENTIERUNG

Die Festsefzun?en des Bebauungsplanes erméglichen kompakte Gebdude und die
Orientierung aller wichtigen Wohnréume nach Siidwesten bzw. Sidosten.

Eine gute Besonnung ist auch in der Heizperiode von Oktober bis April gegeben.
Das Nordostgefdlle des Baugebiets ergibt Haustypen mit einem von der Sonne abge-

wandten Hanggeschof3, das nur fiir untergeordnete Nutzungen mit geringer Befenste-

rung, Rdumen mit niedrigen Raumtemperaturen oder fir unbeheizte Rdume wie Ga-
ragen geeignet ist.

NIEDRIGENERGIEHAUS- STANDARD

GEM. EIGENHEIMZULAGEN- GESETZ

Mit dem Eigenheimzulogengesetz werden v.a. Nied\rfi\genergiehduser gefordert.

Der Jahresenergiebedarf muB die Anforderung der WSVO 1994 um mindestens
25% unterschreiten.

Diese Anforderung wird grundsétzlich an alle Wohngebé&ude gestellt. Dabei missen
mind. 10% durch erhdhten baulichen Wérmeschutz erreicht werden. Weitere 15%
kénnen durch solare Gewinne oder durch ergéinzende MaBnahmen erzielt werden.

Minderung der Transmissionsverluste

* erhdhte Warmedémmung

* Warmeschutzverglasung mit k-Wert unter 1,1 W/m2K

+ keine Offnungen nach Nordwesten

+ beweglicher temporérer Warmeschutz an den Fenstern

+ Puffernutzung durch unbeheizten Wintergarten nach SO und SW

Passive und.aktive solare Gewinne

+ erhdhter Offnungsanteil in den Fassaden nach Siidosten und Sidwesten i. V. mit
einem k-Wert der Fenster <1,0 W/m2K

+ thermische Solaranlage zur Brauchwasserbereitung

+ thermische Solaranlage zur Brauchwasserbereitung und zur Raumheizung

+ Fotovoltaikanlage ab 0,25 kW (Flache ca. 2,5 mg)

Ergénzende MaBnahmen

* elektronische Einzelraum- Temperaturregelung
{Verminderung der Liftungs- und Transmissionswérmeverluste, Drehzahlregelung
der Heizungspumpe sowie Synergieeffekte).

* Kontrolle des Nutzungsverhaltens durch Information und Dokumentation (mit Hilfe
des elektronischen Regelungssystems und einer Datenfernilbertragung, die auch
dafir sorgt, daf die Héuser und Wohnungen zur Ablesung der %erbréiuche nicht
betreten zu werden brauchen).

+ Raumanordnung mit Raumtemperaturgefélle zur Schattenseite

+ kontrollierte Wohnungsliftung (ohne &’drmerﬂckgewinnung, zur Sicherstellung des
Mindestluftwechsels bei dichten Fenstern).

NAHWARMENETZ MIT BLOCKHEIZKRAFTWERK
Der AnschluB an ein zentrales Nahwarmenetz ermdglicht eine gute Ausnutzung der
Energietrager durch die zusétzliche Stromerzeugung.
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STADT PASSAU/ GGP

QUALITATSBAUSTEINE
SIEDLUNGSMODELL
PASSAU KOHLBRUCK

WOHNEN .
3. NIEDRIGENERGIEBAUWEISE
ENERGIEEFFIZIENTE VERSORGUNG
BESONNUNG VERGLEICH VON ENERGIESPARMASSNAHMEN
HAUSTYP GH GARTENHOFHAUS AN EINEM DOPPELHAUS
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KOSTEM GEBAUDE 240,000 DM
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Passau »Kohlbruck«

QUALITATSBAUSTEINE

KOSTENGUNSTIGE BAUWEISE

Die chsglpologie des Bebauungsplans erméglicht eine wirtschaftliche und kosten-

gunstige Bauweise, insbesondere durch

- Gebaude, die ohne Vor- und Rickspriinge des beheizten Baukdrpers eine
wirtschaftliche Bauform erméglichen,

- Ausnutzung der Hangeschosse fisr Garagen

- cB;eringe Hausbreiten und Tragwerksstrukfur mit geringen Spannweiten,

- Begrenzung auf maximal drei Vollgeschosse einschlieBlich Hanggeschof mit
8eringen bauordnungsrechtlichen Anforderungen aus Brandschutz und

ersonenrettung.

SPARSAMER UMGANG MIT GRUND UND BODEN

Ein schonender und flachensparender Uchng mit Grund und Boden erfordert es,
daf} die im Bebauungsplan zuléssige bauliche Dichte moglichst ausgenutzt wird, um
andernorts wiederum l'}I)éichen von Bebauung freihalten zy kénnen.

Es werden um so mehr Eigenheime und Wohnungen im Baugebiet errichtet je kleiner
die Baugrundstiicke tatséichlich zugeschnitten werden. Auf diese Weise werden auch
die Gesamtkosten des Bauwerkes reduziert.

* Grundstiicksgréfie beim Haustyp EH und bei Endtypen Baugrundstiicke < 300 m2/
zuléssige Wohneinheit
* GrundstiicksgréBe bei den ilbrigen Haustypen < 200 m2/ zuldssige Wohneinheit

ERDARBEITEN

Um Transport- und Deponiekosten einzusparen soll durch intellegente Planung ein na-
hezu vollstandiger Massenausgleich bei den notwendigen Erdbewegungen erreicht
werden und das Aushubmaterial mdglichst vor Ort z.B. zum Anheben und Auffiillen
von Gartenhdfen verwendet werden.

KOSTENGUNSTIGE BAUWERKE

SPARSAMKEIT BEI DER MATERIALWAHL/ NACHHALTIGKEIT

UBERPRUFUNG DER STANDARDS UND NORMEN

Durch kostengiinstige Baumethoden insbesondere durch Verwendung von Baukon-
struktionen mit aus preiswerten Baustoffen vorgefertigten und standardisierten Bautei-
len, durch Weiterentwicklung értlich verfigbarer Baumethoden (Massivbauweise,
Holzbau, Mischkonstruktionen) und durch optimierte Organisation sollen niedrige
Bauwerkskosten erzielt werden.

* |m Wohnungsbau sollen die Bauwerkskosten max. DM 1.800/m2 Wohnflache
befrogBen (Kostengruppen 300+400, DIN 276; ab Rohdecke Kellergeschof3
bzw. Bodenplatte Erdgeschof3 ohne Pkw- Stellpldtze).

* fir Eigenheime sollen die Gesamtkosten 25% unter dem Marktpreis liegen.
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QUALITATSBAUSTEINE STADT PASSAU/ GGP
SIEDLUNGSMODELL
PASSAU KOHLBRUCK
WOHNEN |.

4. KOSTENGUNSTIGE BAUWEISE

Eine hohe Qualitat der Gebdude ist durch eine sorgfaltige Planung und Abstimmung der technischen
Erfordernisse mit den Belangen der Architektur von der Entwurfs- bis zur Detailplanung sicherzustellen.
Beispielsweise kénnen durch Zusammenfassen von Offnungen und Durchdringungen bei AuBenwin-
den und Déchern aufwendige Details auf das Notwendigste beschrankt werden.
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Passau »Kohlbruck«

QUALITATSBAUSTEINE

FAMILIENGERECHTE BAUWEISE
ANPASSUNG AN DIE FAMILIENSITUATION
GEBRAUCHSSTAUGLICHKEIT

SOZIALE DURCHMISCHUNG, DURCH VIELFALT DER WOHNFORMEN

Im Wohngebiet sind vielfaltige Haus- und Wohnformen von der Geschof- und Maiso-
nettewohnung iber das Reihen-, Doppel-, Ketten- und Gartenhothaus bis zum Einzel-
haus mit Einliegerwohnung méglich, die insbesondere den Anspriichen von Familien
gerecht werden.

Eine der folgenden Méglichkeiten sollte enthalten sein:

o Wachsen von Wohnfléchen/Teilbarkeit - Ausbaustufen

Um unterschiedlichen Familiensituationen entsprechen zu kénnen, besteht z.B. beim
wachsenden Einzelhaus die Moglichkeit, mit einem "Baukastensystem” auf verénder-
te Anforderungen durch An- oder Umbauten zu reagieren. So konnen auch die Inve-
stitionen gestreckt und auf mehrere Abschnitte verteilt werden.

¢ koppelbare Wohnungen/ zuschaltbare Zimmer

Insbesondere im wachsenden Haus und im GeschoBwohnungsbau kénnen Wohnun-

gen flexibel gekoppelt bzw. durch zuschaltbare Zimmer vergrofiert und verkleinert

werden.

* Einliegerwohnung/Mehrgenerationen- Wohnen

Durch Einlie%erwohnur}sqen mit ei%enem Zugang und Freibereich wird v. a. die Mog-
mehrere

lichkeit geschaften, dafd me enerationen unter einem Dach leben und auch bei
veranderten Familiensituationen im gewohnten Umfeld verbleiben konnen.

RAD-/KINDERWAGENEINSTELLPLATZE

Fir Fahrrader, Kinderwdigen und Gerdte finden sich geeignete Stellflachen in den
HanggeschoBen und in ebenerdigen Nebengebduden.
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Passau »Kohlbruck«

QUALITATSBAUSTEINE

BARRIEREFREIE BAUWEISE

BEHINDERTEN- UND ALTENGERECHTES, BETREUTES WOHNEN

BARRIEREFREIEN WOHNEINHEITEN, NACHBARSCHAFTEN
EBENERDIGER ZUGANG ZUR WOHNUNG
STELLPLATZ AUF EINER EBENE MIT DER WOHNUNG

In den dafir besonders geeigneten Lagen sollen verteilt im gesamten Baugebiet bar-

rierefreie Wohnun%en errichtet werden.

Ein Funftel der Wohnungen soll den Anforderungen der DIN 18025 Barrierefreie

Wohnungen, Teil 2 entsprechen bzw. entsprechend nachristbar sein. Diese Wohnun-

gen sind geeignet insbesondere fiir Blinde und Sehbehinderte, Gehdrlose und Hérge-

iﬁhﬁdi te, Gehbehinderte, dltere Menschen, Kinder, sowie klein- und groBwiichsige
enschen.

Barrierefreie Wohnungen kénnen auch am Hang ebenerdig vom sidlichen Wohn-

weg aus erschlossen werden.

* Hauseingang und eine Wohnebene ohne Stufen erreichbar

* Stellplétze moglichst auf der gleichen Ebene mit der Wohnung

* Breite von Bewegungsflachen zwischen Wanden mind. 1,20m

* Alle zur Wohnung gehérenden Réume und die gemeinschaftlichen Einrichtungen
der Wohnanlage™ miissen zumindest durch den nachiréglichen Einbau- oder Anbau

eines Aufzuges oder durch eine Rampe stufenlos erreichbar sein

* Treppen sollten nicht gewendelt sein. Es missen beidseitig HandlGufe angebracht
sein und Stufenunterschneidungen sind unzulassig.

WOHNANLAGEN FUR ROLLSTUHLFAHRER

Zusatzlich sind Wohnanlagen erwiinscht, die der DIN 18025 Barrierefreie Wohnun-
gen Teil 1 entsprechen und fir Rollstuhlfahrer geeignet sind (z.B. schwellenlose Tijren
mit einer lichten Breite von mind. 90 cm, ausreichend dimensionierte Bewegungsfla-
chen von 1,5m x 1,5m vor Tiren und in Sanitérrdumen).
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FRANZ PESCH

Qualitatsbausteine Furth ,Stdstadt”

BEBAUUNGS- UND
GRUNORDNUNGSPLAN

GEBAUDE UND PRIVATE GRUNDSTUCKE

Basisanforderungen

Bonusanforderungen

KOSTENSPARENDES BAUEN

KOSTENSPARENDES BAUEN

KOSTENSPARENDES BAUEN

* Sparsame ErschlieBungskosten
auf offentlichen Fldchen

» wohldurchdachter sparsamer
Flachenverbrauch

* Die reinen Baukosten diirfen
brutto DM 1.800,-/m? WAl
nicht tberschreiten. (DIN 276,
Kostengruppen 3 und 4).
Grundlegend ist:

- kompakte Gebdude ohne Vor-
und Riickspriinge

- Konzentration der Geschossig-
keit auf drei Vollgeschosse

* Sparsame ErschlieBungskosten

auf privaten Flachen

e Minimaler Flachenverbrauch

* Die reinen Baukosten diirfen

brutto DM 1.800,-/m? WAl. nicht
tiberschreiten (DIN 276, Kosten-
gruppen 3 und 4).

Das wird erreicht durch:
kompakte Bauweise
kostenginstige und dennoch
hochwertige Baumaterialien

kostenginstige Konstruktionsme-

thoden

* Konzepte zur Einsparung von En-

ergie- und Unterhaltungskosten
(siehe Wasser und Energie)

geringe Erdverschiebungen (Ver-
zicht auf Unterkellerung)

serienméaBige Vorfertigung ein-
zelner Bauteile

FREIRAUM

FREIRAUM

FREIRAUM

* Ansprechende naturnahe Ge-
staltung von Freiflachen mit
hoher Aufenthalsqualitat:

- Bepflanzung mit standortge-
rechten, einheimischen Pflan-
zen

- Erhalt von wertvollem Baumbe-

stand

- wassergebundene Flachenma-

terialien auf allen FuBwegen im
Griin

* Ansprechende naturnahe Gestal-

tung von Freiflachen mit Kom-
munikationsmoglichkeiten:
Bepflanzung mit standortgerech-
ten, einheimischen Pflanzen
Erhalt von wertvollem Baumbe-
stand

Gestaltung einer Membran
(Blickkontakt und Abschirmung)
zwischen privaten Fldchen und
offentlichem Stadtpark

Heckeneinfriedungen privater Be-

reiche

versickerungsfahige Fldchenma-
terialien auf privaten Grund-
stlicken

Begriinung von Dachern und
Wanden
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BEBAUUNGS- UND
GRUNORDNUNGSPLAN

GEBAUDE UND PRIVATE GRUNDSTUCKE

Basisanforderungen

Bonusanforderungen

FREIRAUM

FREIRAUM

FREIRAUM

* Integration der Infrastruktur des
ressourcenschonenden Wohnens
Versickerungsmulden und Rin-
nensysteme in Abstimmung mit
dem aktuellen Bodengutachten
gemeinschaftliche Kompostie-
rungsanlagen
Millsammelstellen mit getrenn-
tem Sammelsystem

WASSER

WASSER

WASSER

* Regenwasserversickerung Gber:
wasserdurchldssige Flachenbe-

lage auf Gehwegen und offent-

lichen Stellpldtzen
wassergebundene FuBwege im
Griin

- Versickerungsmulden und
-graben
Versickerungsschachte und
Sickerrohre
wo eine Versickerung nicht
moglich ist, wird das Regen-
wasser im Trennprinzip verzo-
gert abgeleitet

Uber den Grad der Versickerungs-
fahigkeit und die Kontamination
des Bodens gibt ein aktuelles Bo-
dengutachten Auskunft. Die Mdg-
lichkeiten der Regenwasserversik-
kerung ist darauf abzustimmen.

e Trinkwassereinsparung durch:
wassersparende Armaturen
Wasserspar-Spiilkasten
Wohnungswasserzéhler

* Regenwassernutzung fir:
Gartenbewdsserung

* Regenwasserversickerung Uber:
wasserdurchldssige Flachenbe-
ldge
Versickerungsmulden und
-graben
Versickerungsschéchte und
Sickerrohre

Uber den Grad der Versickerungsfa-
higkeit und die Kontamination des

Bodens gibt ein aktuelles Bodengut-

achten Auskunft. Die Mdglichkeiten
der Regenwasserversickerung ist
darauf abzustimmen.

Rinnen und Einldufe werden als
bespielbare Elemente gestaltet

Farth »Stdstadt«
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BEBAUUNGS- UND

GEBAUDE UND PRIVATE GRUNDSTUCKE

GRUNORDNUNGSPLAN
Basisanforderungen Bonunsanforderungen

VERKEHR VERKEHR VERKEHR

 Sparsame Querschnittdimensio- * Sparsame Querschnittdimensio-
nierung der Fahrverkehrsflachen: nierung der Fahrverkehrsflachen:

- HauptverkehrsstraBen 6,50 m - WohnstraBen 4,00 m

- SammelstraBen mit Busverkehr - Wohnwege 3,00 m
6,50 m

- SammelstraBen 5,50 m

- WohnstraBen 4,00 m

e Stellplatze im offentlichen Stra- o Stellpldtze gebiindelt, dezentral
Ben- oder Freiraum in fuBlaufig erreichbarer Nach-

- 0,25 offentlicher Stellplatz je barschaft:

Wohneinheit -1 privater Stellplatz je Wohnein-
heit
- 1 Stellplatz je 40 qm Gewerbe-
flache

 Naturnahe Gestaltung nicht be- * Naturnahe Gestaltung nicht be-
fahrbarer Flachen und Flachen fahrbarer Fléachen und Flachen
des ruhenden Verkehrs: des ruhenden Verkehrs:

- Gehwege, Platze, Wohnwege - Gehwege, Plitze, Wohnwege
und Stellplatze im Freien sind mit und Stellplatze im Freien sind mit
versickerungsfahigen Materialien versickerungsfahigen Materialien
zu belegen (Pflasterung, wasser- zu belegen (Pflasterung, wasser-
gebundene Deckschicht) gebundene Deckschicht)

- FuBwege im Griin sind wasser - FuBwege im Griin sind wasser
gebunden auszufiihren gebunden auszufiihren

- oberirdische Stellplatzanlagen - oberirdische Stellplatzanlagen
und Stellplatze im StraBenraum sind intensiv zu begriinen, min-
sind intensiv zu begriinen min- destens je 3 Stellplatze ein
destens je 3 Stellpldtze ein Baum Baum

BAUSTOFFE BAUSTOFFE

* Verwendung von:
- recyclingféhigen Baustoffen

- Baustoffen, die bei ihrer Herstel-
lung méglichst wenig Energie
verbrauchen, Abfélle und Schad-
stoffe erzeugen

- gesundheitlich unbedenklichen
Baustoffen

* Vermeidung von:
- Tropenholz

- Recydling-Baustoffen

- nicht recyclingféhige Ver-
bundbaustoffen
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BEBAUUNGS- UND
GRUNORDNUNGSPLAN

GEBAUDE UND PRIVATE GRUNDSTUCKE

Basisanforderungen

Bonusanforderungen

ENERGIE

ENERGIE

ENERGIE

 Beheizung und Warmwasserbe-
reitung erfolgt Giber im Gebiet
vorhandenes Heizwerk, mdg-
lichst mit BHKW, und Fernwar-
mesystem

* Niedrigenergiehausstandard
Raumwarmebedarf mindestens
15 % unter dem Maximalwert
der WSVO

- kompakte Baukérperformen

- Gebdudeorientierung mit Freifla-
chen maglichst Richtung Stid

¢ Beheizung und Warmwasserbe-
reitung erfolgt Gber im Gebiet
vorhandenes Heizwerk und Fern-
warmesystem

* Niedrigenergiehausstandard
Raumwdrmebedarf mindestens
15 % unter dem Maximalwert
der WSVO

- Optimierung des A/V- Verhlt-
nisses

- Passive Solarenergienutzung
durch Gebéudeorientierung,
transparente AuBenflachen und
Speichermassen

- verstdrkte Warmedammung

- elektronische Einzelraum-Tempe-
raturregelung

(Umriistung des vorhandenen
Heizwerks auf BHKW-Technik
durch Energieanbieter - auBerhalb
des Siedlungsprojekt)

e Niedrigenergiehausstandard
Raumwarmebedarf mehr als
15% unter Maximalwert der
N6

- Kontrollierte Liiftung

- Aktive Solarenergienutzung

durch dezentrale Sonnenkollek-

toren (falls kein BHWK betrie-
ben wird) und Speicher sowie
Photovoltaik

Farth »Stdstadt«

LARMSCHUTZ

LARMSCHUTZ

LARMSCHUTZ

e In der N&he erheblicher Larm-
quellen sind vorzusehen:

- Ldrmschutzgrundrisse

- keine Wohnnutzung im Erdge-
schoB

- Wintergarten als Schallpuffer
- Begriinung

SOZIALE QUALITATEN

SOZIALE QUALITATEN

SOZIALE QUALITATEN

* Vielfalt von WohnungsgréBen
und -zuschnitten

¢ Nutzungsneutrale Grundrisse, die
sich andernden Bed(irfnissen an-
passen

 Barrierefreie, altengerechte Woh-
nungen im ErdgeschoB und
Nachriistbarkeit der Barrierefrei-
heit in Obergeschossen

¢ Gemeinschaftsflachen:
- Griinflachen als Kommunika-
tionsbereich

e Barrierefreiheit im gesamten
Gebdude

- gemeinschaftlich nutzbare Rau-
me
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\\\_ Freiraum
=

' 73 Lebendige und naturnah gestaltete Freirdume sind ein
wichtiger Baustein fiir hochwertiges und dkologisch orientiertes Woh-
nen. Da das Quartier von leistungsféhigen Verkehrstangenten umge-
ben ist, konnen auch die StraBen des inneren ErschlieBungsnetzes eine
Freiraumfunktion Ubernehmen. An folgenden Qualitatshausteinen fir
das Wohnumfeld sollen sich die konkretisierenden Planungen orientie-
ren:

Visionen fiir den Siid-
stadt-Park

Freiraumkonzept

* Die Uibergeordneten Beziige zu den FluBauen von Rednitz und Peg-
nitz sind im Rahmen der StraBenraumgestaltung zu starken. Diesem
Zweck dienen verbesserte Querungshilfen, der Ausbau der FuB- und
Radwege und die Begriinung der StraBenréume.

* Die Anspriiche auf Erholung und Naturschutz im neuen Quartier
werden durch das Freiraumkonzept wie folgt erfiillt:
— den ca. 8 Hektar groBen Park zwischen FloBau- und Fronmiiller-

straBe, Sonnen- und Magazinstrafe,

Einbindung des Gebiets — die zusatzliche Griinverbindung zwischen Wald- und Steuben-

in die Umgebung straBBe, die durch kleine Pldtze am Schnittpunkt mit SonnenstraBe
und MagazinstraBe aufgewertet wird,

— Erhaltung des Baumbestandes der Kaserne,

— Ergdnzung des Griins mit standortgerechten Gehélzen

und Hecken,

— Ausbildung naturnaher Griinstrukturen
auf den privaten Grundstiicken (Vorgarten

= und Hausgarten) und residentiellen Griin-
flachen,

[ — Begriinung von Dachern und Wanden.

Freiraumgestaltung
Die Gestaltung der Freirdume soll die st&d-
O\@‘ / tische Pragung des Quartiers unterstreichen
<ﬂ durch
* die Wahl einheitlicher Gehélze am Saum
des Parks, in den einzelnen StraBenrdumen und
)& den begriinten Parkplétzen
\% e Vielfalt des Griins in den privaten und gemein-
J7 schaftlichen Hofen
Die Infrastruktur des ressourcenschonenden Wohnens
wie Versickerungsmulden, Rinnensysteme, Kompostie-
rungsanlagen und Miillsammelstellen sind in die Freiraum-
planung zu integrieren, damit sie als fester Bestandteil des Le-
bens im Quartier verstanden werden.
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Regenwasser versickert
iiber Flachenbeldge mit
breiten Fugen und was-
sergebundene Deck-
schichten

Freiraumkonzept fiir den

zentralen Bereich des Ge-

biets

Flachenentsiegelung
Das stadtebauliche Konzept bietet die Gewahr fiir eine weitgehende
Entsiegelung der Freiflachen. Ein aktuelles Bodengutachten wird das
MaB der méglichen Entsiegelung mitbestimmen. Um den Versiege-
lungsgrad mdglichst gering zu halten, sind
* die Uberbauten Grundflachen méglichst kompakt zu halten,
* die Fahrbahnquerschnitte im Rahmen der geltenden Vorschriften
moglichst sparsam zu dimensionieren,
* Gehweg- und Platzflachen mit versickerungsfahigen Materialien zu
belegen (mineralischer Aufbau, Pflaster mit breiten Fugen),
- alle FuBwege in wassergebundener Decke auszufiihren,
- oberirdische Stellplatze bis auf die Fahrgassen in wassergebun-
dener Decke auszufiihren,
- von den privaten Freiflachen allenfalls Terrassenflachen zu versie-
geln (mit Holzrosten ist auch das zu vermeiden).
Das differenzierte Freiraumkonzept kann seine positive Wohnumfeld-
qualitdt dann entfalten, wenn die Nahtstellen zwischen 6ffentlichen,
halbéffentlichen und privaten Freirdumen als wirksame Membran ge-
staltet werden. Besonders wichtig sind in diesem Zusammenhang die
Rénder der Wohnbereiche am Park, die eine gewisse Durchldssigkeit
mit einer hohen Abschirmfunktion verbinden sollten. Hier ist iiber un-

terstiitzende bauliche Elemente (z.B. Mauem, Pergolen) oder einen Ni-

veauunterschied nachzudenken.

QL

D Private Freiflachen *"6 w2 ‘?m""""”“’“‘" BO00EC-9-a _.
ﬂ

- Offentllche Freiflachen : :;

Wichtige Einzelbaume [
E] Griine Membran
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Verteilung des taglichen
Wasserverbrauchs

Trinkwasser woflr?

NS
.\I

Regenwassernutzung im
Wohnbereich iiber ein Zi-
sternensystem

F 5 wasser

‘ Wasser ist nur scheinbar ein unbegrenzt verfiigbares Gut:
Der in vielen Regionen sinkende Grundwasserspiegel, die nur mit gro-
Ber Anstrengung zu erhaltende Giite des Trinkwassers und die alljghrli-
chen Hochwasserkatastrophen machen deutlich, wie wichtig ein Was-
sermanagement im Stadtquartier ist. Das Wasserkonzept fir das neue
Quartier auf dem Geldnde der Darby-Kaserne hat deshalb einen mdg-
lichst geringen Wasserverbrauch und die Nutzung bzw. Versickerung
des Regenwassers zum Ziel.

Trinkwassereinsparung

Die Senkung des durchschnittlichen Wasserverbrauchs ist entscheidend

vom Nutzerverhalten abhangig. Heute werden in den Haushalten

durchschnittlich rd. 180 Liter Wasser je Einwohner und Tag verbraucht.

Dieser Wert kann ohne KomforteinbuBe auf 120 Liter gesenkt werden.

Neben wassersparenden technischen Einrichtungen kommt es deshalb

entscheidend auf die BewuBtseinsbildung bei den zukiinftigen Bewoh-

nern an. Es ware jedoch falsch, die notwendige Verhaltensénderung

allein als Aufgabe der Offentlichkeitsarbeit zu begreifen. Wenn Wasser

in Architektur und Wohnumfeldgestaltung thematisiert wird, kann dies

wesentlich zur kritischen Priifung des eigenen Verhaltens beitragen.

Sinnvolle technische MaBnahmen:

* wassersparende Armaturen

* Wasserpar-Spilkdsten

* Wohnungswasserzahler

e getrennte Rohrleitungssysteme fiir Trink- und Brauchwasser (letzte-
res nicht Programmpunkt fiir Darby-Areal; siehe Seite 6).

Regenwassernutzung

Niederschlagswasser kann in Zisternen gesammelt und auf verschiede-

ne Weise genutzt werden; Hauptanwendungsgebiete sind

* Toilettenspiilung (nicht Teil des Programms fiir Darby-Areal siehe
Seite 6)

* Gartenbewdsserung

Voraussetzung ist ein entsprechendes Sammlungs- und Speichersystem

(Regenwasserzisterne mit ca. 0,6 m?), das jedoch auch gewartet werden

muB.
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Regenwasserrinnen
beleben den Freiraum

Belegart

Versickerungsgrad %

Verwendung

Mutterboden

100 %

Alle Pflanzflachen

Holzspane

80-90%

Kleine FuBwege, insbesondere
im Gartenbereich

Schotterrasen

70-80 %

Da Oberfliche uneben, nur fiir gelegentlichen
Fahrverkehr und temporare Nutzung

Wassergebundene Decken
(Kies, Sand, Schotter)

50 %

Wenig belastete Rad- und FuBwege,
Parkplatze

Rasengittersteine

70-80%

Zufahrten fiir Feuerwehr, Parkplatze

Kleinpflaster mit groBen
Fugen

50-60%

Wege, Zufahrten, Hofe, Platze

Mittel- und GroBpflaster

30%

Platze, Hofe, Zufahrten, WohnstraBen,
Parkflachen

Beton-Verbundsteinpflaster

Alle Verwendungsbereiche, auch Schwerlast-
verkehr bei entsprechendem Unterbau

Kiinkerplatten

Alle Verwendungsbereiche

Asphalt- und
Betondeckschichten

Stark belastete Flichen (StraBen)

Versickerung iiber
Oberflachen, Mulden,
Mulden-Rigolensysteme
und Zisternen

Regenwasserversickerung und -ableitung
Prinzipiell ist anzustreben, das Niederschlagswasser zu
versickern und nach einer reinigenden Bodenpassage
wieder dem Grundwasser zuzufiihren. Voraussetzun-
gen sind ein entsprechend versickerungsfahiger und
nicht kontaminierter Boden. Ein Bodengutachten wird
Aussagen zur Versickerungsfahigkeit und Belastung
des Untergrunds geben. Bei Eignung des Bodens er-
mdglicht die im Rahmenkonzept Fiirth-Siid vorgegebe-
ne Zeilenstruktur die Anlage verzweigter Versicke-
rungs- und Ableitungssysteme. Gangige Versickerungs-
techniken sind:
* Wasserdurchlassige Beldge auf Gehwegen und
Platzflachen
e Versickerungsmulden und -graben
e Versickerungsschdchte und Sickerrohre
Ideal ist es, wenn die Fiihrung des Regenwassers auf
dem Grundstiick zu einem Ereignis fiir die Bewohner
wird. Insbesondere fiir Kinder hat flieBendes Wasser im
Wohnumfeld einen hohen Reiz. Denkbar ist es z.B. das
Regenwasser aus den Falleitungen oder dem Uberlauf
der Zisterne (iber offene Rinnen zu einem Teich zu lei-
ten, von dem es an ein Versickerungssystem abgege-
ben wird. Wasser fiir die Gartenbewésserung ist iiber
Handpumpen zu gewinnen, die im Sommer auch als
Spielgerat zu Verfligung stehen.
Falls das Regenwasser nicht versickert werden kann, ist
eine getrennte Ableitung in ein nahes Gewésser der
Einleitung in einen Mischwasserkanal vorzuziehen.
Um das Entwasserungssystem und die Vorflut im Falle
von extremen Niederschldgen vor Uberlastung zu
schitzen, ist ein verzogerter AbfluB sicherzustellen. Ge-
eignete Mittel sind
* Dachbegriinung
* Mulden-Rigolen-System
Rinnen und Einldufe sollten als gestaltete Elemente ei-
nes lebendigen und bespielbaren Wohnumfeldes ver-
standen werden.

Grauwassernutzung
Falls es moglich ist, Flachen fiir Pflanzenkléranlagen
vorzuhalten, ist auch die Nutzung von Grauwasser fir

die Toilettenspiilung denkbar. Erforderlich sind ca. 2 m? je Einwohner.
Darliber hinaus kann das fiir die Wésche genutzte Regenwasser in die-
sen Anlagen gereinigt und dem Grundwasser zugefihrt werden (fir
Darby-Areal kein Programmpunkt; siehe Seite 6).
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Verkehrskonzept fiir den
zentralen Bereich des
Gebiets

Verkehr

W/ ¥ Dasim Rahmenkonzept entwickelte ErschlieBungssystem
folgt dem Prinzip der Verkehrsvermeidung und Verkehrsberuhigung.
Trotz uneingeschrankter Erreichbarkeit soll die Qualitat des Offentlichen
Raums nicht durch Fahrzeugbewegungen, Larm und Abgase gestort
werden. Durch verkehrslenkende MaBnahmen und eine sparsame Aus-
legung der Fahrverkehrsflachen wird ein entspanntes und konfliktar-
mes Nebeneinander von FuBgdngern, Radfahrern und motorisiertem
Individualverkehr in einem hochwertig gestaltetem Wohnumfeld mdg-
lich. Die nahe Innenstadt und ein unmittelbares OPNV-Angebot begin-
stigen ein geringes Verkehrsaufkommen innerhalb des Gebiets. Die Zu-
ordnung der Sammelgaragen zu den einzelnen Bauabschnitten vermei-
det unnétigen Parksuchverkehr.

Als Stellplatzschliissel ist zugrundezulegen:

e 1 privater Stellplatz je Wohneinheit

* 0,25 Stellplatz je Wohneinheit (6ffentlich bzw. in Gemeinschaftsan-
lage)

* 1 Stellplatz je 40 qm Gewerbeflache

Die Garagenpldtze und Stellplétze sind so angeordnet, daB Stellplatz

und Wohnung kostenmaBig getrennt werden kénnen. Auf diese Weise

konnen Kostenvorteile fiir das Wohnen ohne eigenes Auto realisiert

werden.
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Sparsam bemessene
StraBenquerschnitte fiir
die neue ErschlieBung

[
=i

[H

;
5.

LB

1
|
|
i
3
[

[EEEE,

des eh ligen Kaser-
nengeldndes

Die Verkehrsflachen im Inneren des Quartiers sind so zu gestalten, daB ihre Auf-
enthaltsqualitat optisch deutlich in Erscheinung tritt.

Die das Quartier umgebenden StraBen — WaldstraBe, FronmillerstraBe, Steuben-
straBe und FloBaustraBe — werden zur direkten ErschlieBung miteinbezogen.
Oberirdische Stellplatzanlagen sind intensiv zu begriinen. Das Thema Parken un-
ter Bdumen muB gestalterisch zum Ausdruck gebracht werden.
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Baustoffe Bauteile

%
Grundstoffe 9@
13

Gebéude

Z

o
Wiederverwendung

>
N
§
<

Deponierung Abbruch
Verbrennung

Baustoffkreislauf

Herstellungsernergiebe-
darf verschiedener Bau-
stoffe

Baustoffe

cae Hochwertige natiirliche Baustoffe stehen nicht unbegrenzt

zur Verfligung. Nachhaltiges Wirtschaften setzt eine sorgféltige Aus-

wahl geeigneter Materialien und Bauteile voraus. Es ist darauf zu ach-

ten, daB

e ihre Herstellung die Umwelt nicht belastet,

* sie langlebig und wartungsfreundlich sind,

* die verwendeten Produkte wiederverwendet oder in den Stoffkreis-
lauf zurtickgefiihrt werden kénnen.

Die Entscheidung fiir oder

e e e i f gegen einen Baustoff ist oft-
80.000 ..
"""" mals sehr schwierig. Zu ge-
20000 3 wahrleisten ist, daB3 bei ihrer
Herstellung mdglichst wenig
2 - Energie verbraucht, mog-

lichst wenig Abfall erzeugt
wird und eine geringe

Lo . Schadstoffbelastung ent-
steht.
30,000 )
Grundsétzlich sollten nach-
20000 £ wachsende Rohstoffe ver-

wendet werden. Tropenholz
ist jedoch zu vermeiden.

Um die verwendeten Bau-
stoffe wieder in den Stoff-
kreislauf zuriickfiihren zu
kénnen, sollte auf Verbund-
stoffe verzichtet werden.
Beim Bau von Niedrigener-
giehdusern besteht die Ge-
fahr, daB aus Kostengriinden
Bauteile und -stoffe verwen-
det werden, mit denen ge-
sundheitliche Risiken verbun-
den sind. Wenn auch fir die
Wahl der Baumaterialien
nicht allein Umweltgesichts-
punkte ausschlaggebend
sein kénnen, so nehmen Kri-
terien fir gesundes Bauen
auch bei den Nutzern einen
immer héheren Stellenwert
ein. Es kann heute davon ausgegangen werden, daf fir alle problema-
tischen Baustoffe ein leistungsfahiger Ersatz zur Verfigung steht.

v x ox

Holz |

Aluminium

Normalbeton
Hochlochziegel
Porenbeto

Kalksandstein
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Energie

Durch Minimierung des Energieverbrauchs beim Verbrau-
cher, rationelle Technologien und die Nutzung regenerativer Energie-
quellen kann erreicht werden, daB das neue Quartier einen Beitrag zur
nachhaltigen Stadtentwicklung leistet.

Bisher werden drei Viertel des Energiebedarfs eines Haushalts fiir
den Raumwarmebedarf verwendet. Mithin liegen hier erhebliche Po-
tentiale fir Einsparungen. Angestrebt wird der Niedrigenergiehaus-
standard, der bezogen auf den Jahresenergiebedarf die Anforderungen
der Wérmeschutzverordnung um mindestens 15 % unterschreitet. Eine
weitere Senkung des Energiebedarfs ist zwar grundséatzlich denkbar.
Sie ist jedoch kritisch zu bewerten, weil die hohen Kosten zusatzlicher
MaBnahmen die erzielbaren Energieeinsparungen iibersteigen.

Der Raumwarmebedarf kann mit folgenden Mitteln gesenkt werden:

* Kompakte Bauweise;

* Optimierung des Verhaltnisses der mit AuBenluft in Berlihrung tre-
tenden Hillflache zum nutzbaren und zu beheizenden Raumvolu-
men (A/V-Verhaltnis);

* Nutzung des solaren Eintrags durch Gebdudeorientierung und -stel-
lung;

* Nutzung solarer Energie durch Kollektoren und Speicher;

* Hochgedammte AuBenwénde und

e Elektronische Einzelraum-Temperaturegelung (mit Reduktion der Lif-
tungswarmeverluste)

Kompakte Bauweise

* Stddtebauliche Dichte

Der stadtebauliche Entwurf fir das Wohn- und Mischgebiet in Fiirth-

Std erreicht eine mittlere Dichte. Der nach verschiedenen Testentwdir-

fen gewahlte Grad an stddtebaulicher Verdichtung hatte zu beriicksich-

tigen

— die Integration des erhaltenswerten Gebdudebestandes,

— die Optimierung des solaren Warmeeintrags und

— die Anforderungen an hochwertiges Wohnen und Arbeiten in der
Stadt.

Die Aufgabe, ein Militargelande in ein hochwertiges Stadtquartier zu

verwandeln, schlieBt die Optimierung einzelner Kriterien aus. Das stad-

tebauliche Konzept setzt auf eine dem Standort angemessene Optimie-

rung der verschiedenen Qualitdtsmerkmale. Auf freistehende Einzel-

hauser wird weitgehend verzichtet. Lediglich am Parkrand ist der Typus

der Stadtvilla vorgesehen.

Farth

»Sudstadt«
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Beispiel einer sinnvollen
passiven und aktiven
Sonnenenergienutzung

 Optimierung des A/V-Verhaltnisses

Das stadtebauliche Rahmenkonzept sieht vielféltige 6ffentliche, halbéf-
fentliche und private Freirdume vor. Diese Differenzierung wird mog-
lich, obwohl die Neubauten in der Regel als einfache Gebdudezeilen
konzipiert sind. Entscheidend ist, daB der erhaltenswerte Gebaudebe-
stand mit seiner raumbildenden Qualitat ausdriicklich in die stadtebau-
liche Komposition einbezogen wird.

Die aus energetischer Sicht gewtinschte kompakte, einfache Bau-
weise ohne Vor- und Riickspriinge steht also nicht im Widerspruch zum
stadtrdumlichen Anspruch der Planung. An- und Vorbauten wie Lau-
bengdnge, Balkone, Fensterputzbalkone etc. sind nicht ausgeschlos-
sen, sie missen jedoch vom warmegeddmmten Hauptbaukdrper ther-
misch getrennt werden.

Passive Solarenergienutzung

* Gebdudeorientierung und Raumanordnung

Die Orientierung eines groBen Teils der Hillflache nach Stiden garan-

tiert den maximalen solaren Eintrag. Voraussetzung ist allerdings, daf

der gewahlte Gebdudeabstand eine Verschattung ausschlieBt. Bei ei-

nem viergeschossigen Gebdude bedeutet dies einen Abstand von 20 m

bis 25 m. Bei hohengestaffelten Gebduden kann dieses Maf unter-

schritten werden.

Im GeschoBwohnungsbau empfiehlt sich fir

— Ost-West-Zeilen der Bau von Durchstichwohnungen mit einer Tiefe
von ca. 12 m. Die Aufenthalts- und Wohnraume werden nach Si-
den orientiert. Nebenrdume nach Norden. Dort werden die Fenster-
offnungen minimiert oder es wird eine Pufferzone (z.B. verglaster
Laubengang) vorgeschaltet.

— Nord-Siid-Zeilen der Bau von Mittelgangwohnungen mit einer Tiefe
von ca. 15 Metern. Hier liegen die Nebenrdume im Inneren des Ge-
béudes. Die Nachteile der einseitigen Orientierung kdnnen durch
Maisonettewohnungen ausgeglichen werden.
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Schnitt durch einen vor-
gefertigten Dachaufbau
mit Solarkollektoren

* Energiegewinn Uber die AuBenhaut

Durch transparente AuBenfléchen wie Fenster, Wintergérten und trans-
parente Warmeddmmung dringt solare Strahlung ins Gebaudeinnere
ein und verringert den Heizenergieverbrauch. Um Uberheizung vorzu-
beugen, ist bei groBen Fenstern ein Sonnenschutz notwendig. Anderer-
seits sind jedoch die Fenster die Ursache erheblicher Warmeverluste.
Die Wirkung dieser gegensétzlichen Eigenschaften gilt es auszubalan-
cieren. Grundsatzlich gilt, daB an Siidfassaden mit Warmeschutzvergla-
sung die Heizwarmebilanz weitgehend unabhdngig vom Fensteranteil
ist. Sehr groBe Stidfensterflachen erfordern jedoch temporare Sonnen-
schutzmaBnahmen. Durch Klappladen, Rolldden oder Schiebeelemente,
die eine NachtschlieBung oder eine TeilschlieBung in der kalten Jahres-
zeit erlauben, kann die Energiebilanz wesentlich verbessert werden.
Wintergarten kdnnen energetisch von Vorteil sein,

— da sie als Puffer wirken und

— mit einer kontrollierten Liftung die Raumluft vorwérmen.

Eine Beheizung wiirde diese Vorteile sofort zunichte machen. Wirt-
schaftlich vertretbar sind Wintergarten bei rein energetischer Betrach-
tung jedoch nicht. So sind sie nur zu empfehlen, wenn sie von den Be-
wohnern als tempordrer Wohnraum genutzt werden kdnnen. Dies setzt
allerdings einen wirksamen Sonnenschutz und eine gute Entliiftung
voraus.

Aktive Solarenergienutzung

e Kollektoren und Speicher

In Flirth scheint die Sonne im Durchschnitt 1.700 bis 1.800 Stunden im
Jahr. Dies kann sich ein solarunterstiitztes Heizkonzept zunutze ma-
chen. In leistungsstarken Kollektoranlagen wird der Wérmetrager auf
Temperaturen von 100° C bis 150° C erhitzt. Die jahrliche Energieaus-
beute effizienter Kollektoranlagen liegt heute bei 350 kWh/m? bis

500 kWh/mZ. In ihrer einfachsten Verwendungsform decken solarther-
mische Anlagen einen GroBteil des Warmwasserbedarfs eines Wohn-
hauses. Bereits heute wird die Halfte der eingesetzten Sonnenkollekto-
ren zur Heizungsuntersiitzung eingesetzt.

Fir die optimale Nutzung der Solarenergie ist die verfiighare Strah-
lungsmenge im Jahreszyklus von Bedeutung. In Deutschland betragt
die Strahlungssumme zwischen 950 kWh/m? und 1.200 kWh/m?. Aber
75 % dieser Energiemenge fallt im Sommerhalbjahr von April bis Sep-
tember an. Man kdnnte es auch so formulieren: Der groBte Teil der
Sonnenenergie steht in der Zeit zur Verfiigung, in der sie am wenigsten
benétigt wird. Daraus folgt, daB sich mit dem Einsatz der Kollektor-
technik immer auch die Frage nach einer geeigneten Langzeitspeiche-
rung verbindet. In Verbindung mit entsprechend groB dimensionierten
Wasser- oder Erdspeichern kann bei Niedrigenergiehdusern eine kon-
ventionelle Heizung tberfliissig werden. Allerdings stehen dieser L6-
sung noch hohe Kosten entgegen.

Farth »Stdstadt«
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Warmemenge in MWh
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Wahrend die Speicherung im Gebdude eine seit Jahrhunderten erprob-
te Technik darstellt, die im Rahmen energiebewuften Bauens eine Re-
naissance erlebt, betritt man mit dem Bau von Langzeitspeichern Neu-
land. Im Modellvorhaben Neckarsulm-Amorbach wurde mit Férderung
des Bundes ein Erdsondenspeicher realisiert, der die Wérme auf hohem
Temperaturniveau Gber Rohrleitungssonden im Erdreich ,lagert”.
Voraussetzung fiir die Nutzung der Kollektortechnik ist die Mdglich-
keit die Kollektoren zur energiespendenden Sonne auszurichten. Eine
Ost-West-Orientierung der Baukdrper bietet glinstige Voraussetzungen,
sie ist allerdings nicht zwingend. Bei Gebduden mit Nord-Stid-Orientie-
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Me"e"erg"“" anz des rung kdnnen die Kollektoren auf quergestellten Pultdéchern oder auf
odellvorhabens

Neckarsulm-Amorbach Tischen installiert werden, die sich der Sonne zuwenden.

* Photovoltaik

Die Photovoltaik macht sich eine andere Eigenschaft des Sonnenstrah-
lung zunutze: die Freisetzung von Elektronen beim Auftreffen auf be-
stimmte Stoffe, wodurch elektrischer Strom erzeugt werden kann. Die
Méglichkeiten der Photovoltaik sind bisher noch ldngst nicht ausge-
schépft. Trotz standiger Verbesserung des Wirkungsgrads bietet die
Photovoltaik bisher keinen Ansatz zur vollsténdigen Deckung des
Strombedarfs in einem Wohn- und Mischgebiet und wird bisher iiber-
wiegend fiir unterstiitzende Technik verwendet (z.B. Steuerungsmodu-
le, Pumpen etc.).

Dammung

Die Nutzung solarer Energie setzt eine Gebdudeoptimierung voraus.
Alle AuBenflachen (Wande, Bdden, Decken und Décher) missen ver-
starkt geddmmt sein. Warmebriicken sind unbedingt zu vermeiden.
Warmespeicherung durch schwere Innenbauteile ist wiinschenswert,
um den hausinternen Temperaturverlauf zu glatten.
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Elektronische Einzelraum-Temperaturregelung

Seit einigen Jahren ist eine nutzerfreundliche und kostengiinstige Ein-

zelraum-Temperaturregelung auf dem Markt, die fiir Wohngebéude be-

stimmt ist und folgende Zwecke verfolgt:

* Reduktion der Transmissionswarmeverluste. Die Bewohner jeder
Wohnung erhalten ein Terminal, an dem sie die "Warmzeiten" bzw.
"Absenkzeiten" der Raumlufttemperaturen eines jeden Raumes der
Wohnung frei wahlen (programmieren) und die Verbrauchsdaten
ablesen kdnnen. Die Bewohner wahlen auch die ihnen genehmen
Warm- bzw. Absenktemperaturen.

* Reduktion der Liiftungswarmeverluste. Nach dem Offnen der Fenster
werden die Heizkérperventile geschlossen. Die Raumtemperaturen
sinken bis zur eingestellten Absenktemperatur.

e Erhéhung des Gewinnfaktors der freien Wérme (z. B. bei Sonnenein-
strahlung) durch flinke Regelung.

* Adaptive Regelung. Das System findet selbst den fiir jeden Raum
glinstigsten Aufheiz- bzw. Absenkzeitpunkt. Damit wird sicherge-
stellt, daB die gew(inschte Raumtemperatur sich zum vorgegebenen
Zeitpunkt einstellt. Verfriihter Beginn der Aufheizung wiirde unnéti-
gen Energieverbrauch bedeuten. Im selben Sinne wird Warmezufuhr
kurz vor Beginn der Absenkphase vermieden.

* Speicherung und Weiterleitung der Verbrauchsdaten fiir Heizung,
Kalt- und Warmwasser sowie Elektrizitat (falls gewlnscht). Die
Wohnungen brauchen zur Ablesung nicht betreten zu werden. Das
System Giberwacht sich selbst. Etwaige Storungsmeldungen und ihre
Diagnostik werden ebenfalls zur Heiz- oder Verwaltungszentrale
iibertragen.

* Information und Kommunikation. Den Bewohnern stehen diejenigen
Informationen zur Verfiigung, die sie zur Kontrolle ihrer Verbrauche
benétigen (z. B. neben den aktuellen Verbrauchsdaten die Werte
des Vorjahres); sie werden motiviert, energieeffizentes Verhalten zu
erlernen. Auf dem Weg iiber das Nutzerverhalten tragt das System
zur Erhohung der Energieproduktivitét bei.

* Nach den Ergebnissen eines Feldversuches (fiir das Bundesfor-
schungsministerium) und zusatzlicher Modellrechnungen sinkt der
Warmeverbrauch fir Raumheizung um rund 20 %, bezogen auf den
Standard der giltigen Warmeschutzverordnung.

Letztendlich hangt die Hohe des Erfolgs vom Verhalten der Nutzer ab.

Aus diesem Grund ist vor Bezug der Wohnungen und Arbeitsplatze en-

ergiebewuBtes Nutzerverhalten durch gezielte Public-Awareness-MaB-

nahmen zu fordern.

Optimierung der Energieerzeugung
Auch ein im Niedrigenergiestandard errichtetes Haus kommt ohne
Heizanlage nicht aus. In der Regel empfiehlt sich fiir eine rationelle En-
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EinfluB von MaBnahmen
auf den Heizenergiever-
brauch eines Wohnhau-
ses

ergieumwandlung ein Nahwdrmenetz. D.h. die Wohnungen und ge-
werblichen Nutzflachen werden von einer Heizzentrale im Gebiet ver-
sorgt. Das Nahwérmenetz wird durch ein Blockheizkraftwerk (BHKW)
gespeist. Ein BHKW, das nach dem Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung
arbeitet, erzeugt und nutzt zugleich Strom und Warme. Der Wirkungs-
grad dieser Technologie ist wesentlich héher als der traditioneller GroB-
kraftwerke, bei denen ein groBer Teil der erzeugten Energie Gber die
Kiihlttirme entweicht. Die kombinierte Strom- und Warmeerzeugung
schneidet auch bei einem Vergleich der Emissionen insgesamt am giin-
stigsten ab.

Im konkreten Fall Darby-Areal wird durch AnschluB- und Benut-
zungszwang an ein vorhandenes Fernwarmenetz (mit HKW) der Pri-
madrenergieeinsatz in einem ersten Schritt optimiert. Von dieser Basis-
voraussetzung ist auszugehen. Die Anlage verfligt nach heutiger Prii-
fung tber eine ausreichende Leistungsfahigkeit. Aufgrund der aufge-
zeigten Vorzlige ist zukiinftig anzustreben, das Heizwerk um ein Block-
heizkraftwerk zu erweitern.

Minderverbrauch

Kompakte Verringerung des 8 bis 15 kWh/m? a
Gebaudeform A/V-Verhiltnisses

um0,1/m
Verbesserter Reduktion des 11 bis 19 kWh/m?a
Warmeschutz mittleren k-Wertes

um 0,1 W/(m?K)
Mechanische mit Warmeriick- 3 bis 10 kWh/m? a
Lufterneuerung gewinnung
GrofBere Fensterflache um 0 bis 12 kWh/m? a
Fensterflache 10 % vergroBert
Bessere k-Wert: 0,8 W/(m? K) 5 bis 15 kWh/m? a
Verglasung g-Wert: 0,4
Optimale Siid- alle Fenster zur 6 bis 15 kWh/m? a
orientierung Siidseite
Interne Heizraum im 4 bis 7 kWh/m* a
Gewinne beheizten Volumen
Energiesparende Stromverbrauch 4 bis 5 kWh/m* a
Gerate halbiert Mehrverbrauch
Nutzerverhalten Raumtemperatur 7 bis 10 kWh/m? a

um 1 K hoher Mehrverbrauch
Nutzerverhalten Luftwechsel um 8 bis 11 kWh/m? a

0,1/h erhoht Mehrverbrauch
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Der Rahmenplan zeigt,
wie durch die Gebaud:

& Larmschutz

fg‘— 7 Wohnen in der Stadt heiBt zwangslaufig Wohnen in
der Ndhe von Larmquellen. Im neuen Wohn- und Mischgebiet Fiirth-
Stid gehen von den TangentialstraBen nicht unerhebliche Emissionen
aus. Diese werden teilweise von den historischen Gebauden gehindert,
ins Innere des Gebiets einzudringen, wie zum Beispiel im Mittelab-
schnitt der FloBaustraBe und entlang der SteubenstraBe. Weitgehend
ungeschiitzte Flanken weist das Gebiet zur WaldstraBe und zur Fron-
millerstraBe hin auf. In einem innerstadtischen Quartier scheiden se-
kundare Elemente des stadtebaulichen Larmschutzes wie Wande oder
Walle aus. Der Rahmenplan erreicht den erforderlichen Larmschutz
durch die Gebdudestellung. Diese Vorgabe ist bei der Planung der
Grundrisse zu beriicksichtigen. MaBnahmen zur Minderung der Ldrm-
belastung sind u.a.
e Verzicht auf Wohnnutzung im ErdgeschoB (Gewerbe, Dienstleistun-

gen, Serviceeinrichtungen, Gemeinschaftsrdume, Nebenrdume);

e Schallschutzgrundrisse mit Orientierung der Wohnrdume zum ruhi-

gen Hof ;
e Durchwohnen bei Larmquelle auf der besonnten Seite;
 Wintergdrten als Schallpuffer .
Der Park als intensiv genutzte &ffentliche Griinflache benétigt keinen
Larmschutz.

stellung, hier an der
Wald- und Fronmiiller-
straBe, ein Larmschutz er-
zielt wird

Farth »Stdstadt«
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Das Beispiel zeigt Wohn-,
Griin- und StraBenrdume,
die auf ein Miteinander
der Bewohner ausgerich-
tet sind. Das GrundriBge-
fiige ist flexibel, die
Wohnverhéltnisse passen
sich den Bediirfnissen an

Soziale Qualitaten

In den letzten Jahrzehnten hat sich die Wohn- und Le-
benssituation der Stadtbevdlkerung wesentlich verdndert. Insbesonde-
re die Einpersonenhaushalte haben erheblich zugenommen. Von 1972
bis 1990 ist ihr Anteil von 26,2 Prozent auf 35 Prozent angewachsen.
Die in diesen Zahlen zum Ausdruck kommende Individualisierung hat
verschiedene Ursachen: die friihe Selbstandigkeit junger Menschen, die
hohere Lebenserwartung, den Verbleib verwitweter Partner in der bis-
herigen Wohnung und eine zunehmende Zahl von Ehescheidungen.

Innerhalb der Familien ist der Trend zur Kleinfamilie unverkennbar.
Kinderreiche Familien haben inzwischen Seltenheitswert. Der Anteil der
Alleinerziehenden hat hingegen stark zugenommen.

Vor dem Hintergrund dieser Trends erscheint es kaum sinnvoll,
wenn sich der Entwurf von Wohngebauden an den Bediirfnissen der
traditionellen Familie orientiert. An die Stelle eines standardisierten

Wohnungsangebots ist vielmehr eine Vielfalt der WohnungsgréBen

und -zuschnitte gefragt, die neuen Formen des Zusammenlebens ge-

recht werden. Dies bedeutet zum Beispiel

e flexible Grundrisse mit gleich groBen Zimmem anstelle traditioneller
Raumhierarchien mit groBem Wohnzimmer und kleinen Kinderzim-
mem,

e eine multifunktionale Wohnkiiche anstelle einer winzigen Funktions-
kiiche,

* gemeinschaftlich nutzbare Rdume fiir nachbarschaftliches Wohnen.
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Ein einfaches "Schotten-
system" bietet eine flexi-
ble Vielzahl unterschiedli-
cher Wohnungsangebote

Eine Wohnung wird mit
sich verandernden Bedin-
gungen unterschiedlich
genutzt. Der mittige
"Schaltraum" sorgt fiir
eine kleine abgeschlosse-
ne Einheit

Obergeschof

| 3Z-Whg. 74 m" l ; ProaZ-Wng.93m’ 37-Whg. 77 m’? 27-Whg. 65 m’

|u Erdgescho[i

Durch die Mischung unterschiedlicher Wohnungstypen innerhalb einer
Hausgruppe kann ohne zwanghafte ,Sozialmontage” fiir ein nachbar-
schaftliches Zusammenleben unterschiedlicher sozialer Gruppen ge-
sorgt werden.

Wohnen im Alter ist heute nicht mehr mit isoliertem Wohnen im Al-
tersheim gleichzusetzen. Immer mehr alte Menschen mdchten so lange
wie méglich in ihrer vertrauten Umgebung bleiben. Um ihnen den Ver-
bleib im Quartier zu erleichtern, ist eine betrdchtliche Zahl von barriere-
freien und altengerechten Wohnungen vorzusehen. Im ErdgeschoB
kdnnen barrierefreie Wohnungen ohne zusétzlichen baulichen Auf-
wand realisiert werden. Im Entwurf sind Bewegungsflachen von
150 cm x 150 cm in jedem Raum vorzusehen. Die Tiiren im Inneren
der Wohnung sind 80 cm breit und die Eingangstiir 90 cm breit zu pla-
nen.

Neben dem Wohnungsangebot sollten auch die erforderlichen Dien-
ste im Quartier verfiighar sein: Altencafé, Schwimmbad, Therapieein-
richtungen oder medizinische Dienste sollten in Wohnungsnahe ange-
siedelt werden. Inzwischen hat sich das Servicewohnen fiir den dritten
Lebensabschnitt zu einer Wohnform entwickelt, der sich immer mehr
Investoren annehmen.

Fiir Mehrgenerationenwohnen und Wohngemeinschaften sind gro-
Bere Wohnungen zu planen, in denen sowohl gemeinsame Aktivité-
ten als auch ein Riickzug in die Privatsphédre moglich ist. Die Wohnbe-
diirfnisse sind hier besonders schwer vorherzusagen. Insofern sind die
Teilbarkeit groBer Zimmer und die Mdglichkeit zum Zuschalten von
Raumen oder die Mdglichkeit zum Zusammenlegen kleiner Wohnun-
gen denkbare Mafinahmen, um die notwendige Flexibilitdt zu garan-
tieren.

Farth

»Sudstadt«



CHRISTIAN VOGEL, RITA LEX-KERFERS
Qualitatsbausteine Minchen ,, Ackermannbogen”

GRUNDLAGEN UND INHALTE

Die Qualitatsbausteine beschreiben die gemeinsamen Ziele von
Stadt und Freistaat zur Qualitatssicherung fir das Siedlungs-
modell, das im Rahmen der "Offensive Zukunft Bayern" als 1.
Realisierungsabschnitt der EntwicklungsmaRnahme Ackermann-
bogen im Nordosten des Gesamtareals erstellt wird.

Fur das Siedlungsmodell gelten besondere Qualitdtsanforde-run-
gen zu den Themen

- ErschlieRung und Verkehr

- Kostenglnstiges Bauen

- Okologie und Energie

- Soziales Leben und Wohnformen

Die Qualitatsbausteine bilden die Grundlage flir Realisierungs-
wettbewerbe und privatrechtliche Vereinbarungen zwischen der
Landeshauptstadt Minchen als Trager der Entwicklungs-
mafinahme und Investoren oder vergleichbaren Gruppierungen.

Den Qualitatsbausteinen ist das Kapitel "Stadtebau" vorange-stellt,
das den Entwicklungsrahmen fiir das Gesamtareal der
Entwicklungsmafinahme vorgibt. Die aus dem stadtebaulichen
Ideenwettbewerb weiter entwickelten Themen sind als
Bestandteil der Rahmenplanung Grundlage fur die Bauleitplanung
und weitergehende Realisierungsschritte der gesamten
Entwicklungsmaf3-nahme.

Auch der Gestaltungsrahmen (Kapitel "Raumliche und architek-
tonische Gestalt") wurde als Qualitatsbaustein fir die Gesamt-
mafinahme entwickelt. Damit soll ein pragendes Erscheinungsbild
fir die Gesamtmalinahme gesichert und vermieden werden, dass
die einzelnen, zeitlich teilweise weit auseinander liegenden
Realisierungsabschnitte in beziehungslose Teile zerfallen.



Minchen »Ackermannbogen«

[

1. STADTEBAU

Baustruktur

Erschliefung und Nutzung
Abgestuftes Freiflaichensystem
Natur- und Umweltschutz
Bauabschnitte

2. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Verkehrsberuhigtes ErschlieRungskonzept mit Mehrfachnutzung
von Flachen und Reduzierung des Erschlieffungsaufwandes
Stellplatze

Okonomischer stadtebaulicher Rahmen
Einsparziele gemaR Entwicklungsprojekt- und Darlehensvertrag
Kostenglinstige Bauweise

Energieeinsparung

Baumaterialien

Naturhaushalt

Abfallvermeidung und -behandlung

Wohnungsgemenge
Wohnungsschlissel
Anpassbarkeit der WWohnungen
Barrierefreie Bauweise
Gemeinschaftliches Wohnen
Maoglichkeit zum Engagement

6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT
Bauliche Gestaltungszonen

Gestaltungszonen fir Freiflachen
Freiflachengestaltungssatzung

Gestaltungsrahmen fir das Siedlungsmodell
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1. STADTEBAU

Baustruktur

Die Bebauung des neuen Stadtteils greift die orthogonalen
Strukturen der ehemaligen Kasernenanlage auf; erhaltenswerte
Gebaude und der Baumbestand werden integriert. Parallel
gesetzte, differenziert ausformbare Zeilen addieren sich mit rand-
begrenzenden Baukdrpern zu vier Baugebieten.

Ein Achsenkreuz aus Grln- und Freiflachen, in dessen Mittelpunkt
auch das funktionale Zentrum des neuen Stadtteils liegen soll,
bildet das gliedernde GrundgerUst, an das sich die vier Bauguar-
tiere anschlief3en. In Hohenentwicklung und Maf3stab sucht die
Bebauung den Bezug zu Schwabing und der Maxvorstadt.

Die Baustruktur eréffnet individuell nutzbare Freirdume, die dem
MaRstab der Schwabinger Hofe und dem Wunsch nach viel-
faltigen Wohnformen als Grundlage fir soziale Vielfalt Rechnung
tragen. Ziel ist es, Vorteile stadtischen Wohnens mit den
Vorzligen des Wohnens an den Stadtrandern zu verbinden.

Grundthema ist der Wechsel von 4-geschossiger und malf3stab-
bildender 2-geschossiger Bebauung (Doppelhaus/Reihenhaus).
Einzelne dritte Geschosse oder ein flinftes Dachterrassenge-
schoss bilden stadtebauliche Akzente.

Zur Schwere-Reiter-Straf3e ist auch aus Schallschutzgriinden eine
6-geschossige verdichtete gewerbliche Bebauung vorgelagert.
Das Studentenwohnheim bildet hiervon eine Ausnahme.
Einzelne stadtebauliche Dominanten haben bis zu 8 Geschosse,
am Nordende bis zu 9 Geschosse. Im Zentrum ist ein Hochhaus
mit 14 Geschossen geplant.

= B B = = I I . Wohnen
5 5 6
m = = . l .4, M Arbeiten
5 6 1

Gebaudetypologie

Baustruktur

Lage in der Stadt im Kontext der
Ubergeordneten Griinzonen
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1. STADTEBAU

Minchen »Ackermannbogen«

ErschlieBung und Nutzung
VERKEHR

Zentrale Ziele des Verkehrskonzepts sind die Reduzierung des
ErschlieRungsaufwandes insgesamt und eine weitgehende
Verkehrsberuhigung bei der inneren Erschliefung.

Kurze Anbindung der Quartiere von auf3en

Die vier Quartiere werden in Schleifen einzeln und auf kurzem
Weg von den umgebenden Ubergeordneten Verkehrsstraen
(Schwere-Reiter-Strale, Ackermannstrafde) angefahren. Dies
ermoglicht einen weitgehend autofreien Innenbereich mit grof3-
zligigen Fuf3- und Radwegeverbindungen. Eine untergeordnete
Verbindung wird zur Saarstrafde ermaoglicht.

Differenzierte Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Der ruhende Verkehr wird soweit wie mdglich an den Réandern der
Wohnquartiere abgefangen. In der Regel zwischen den Bauzeilen
liegen Tiefgaragen, die Uber die ErschlieRungsschleifen ange- fah-
ren werden.

FuBganger- und fahrradfreundliches ErschlieBungskonzept
Innerhalb des Planungsgebietes erhalten FuRganger und Rad- fah-
rer Prioritat. Auf eine fulRganger- und aufenthaltsfreundliche
Gestaltung der Verkehrsflachen wird grofster Wert gelegt.
Ausreichend Abstellflachen fir Fahrrader sind vorzusehen.

Die Ubergeordnete FUSS- UND RADWEGE-VERBINDUNG in Ost-
West-Richtung wird in Verlangerung der Clemensstral3e Uber
Stadtwald, zentralen Stadt-Platz und eine neu zu schaffende FuRR-
und Radwegbriicke an das Slidende des Olympiaparks geflhrt.

Private, 6ffentlich gewidmete WOHNWEGE sichern kurze
Verbindungen der Nachbarschaften und der Quartiere unter-  ein-
ander; sie dienen auch als Feuerwehrzufahrten.

OPNV

Der OPNV wird wohnungsnah mit einer Busschleife ins Zentrum
geflihrt Die Haltestelle der Trambahn in der Schwere-Reiter-StraRe
wird nach Westen zwischen sldlicher Hauptzufahrt in das
Planungsgebiet und Elisabethstraf3e verschoben.

Nordlich der Haltestelle im Bereich der Allee wird ein "Park + Ride
- Platz" fir Radfahrer vorgeschlagen.

23000-27000
KFZ/Tag

24000 KFZ | Tag \

/ 14000 KFZ / Tag

hierarchisch abgestuftes

Verkehrskonzept

OPNV

Busschleife
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BAULICHE NUTZUNG

Die gewlinschte Mischung von Wohnen, Arbeit und Freizeit wird
entsprechend der unterschiedlichen Lage und Beschaffenheit der
Bereiche differenziert und abgestuft verteilt.

Gewerbeflachen bis 3000 m?

An der SCHWERE-REITER-STRARE werden neben den vor- han-
denen Verwaltungsnutzungen grofe zusammenhéangende
gewerbliche Nutzflachen bis zu 3000 m? und mehr in bis zu sechs
Ebenen angeboten. Zentrale Nutzungen des Stadtteilzentums am
Nordbad sollen hierdurch gestarkt werden.

Unter Bericksichtigung der Dienstleistungen im Bereich Medien,
Planung, EDV in den noch bestehenden Kasernenbauten ist die
langfristige Entwicklung eines Griinderzentrums angestrebt.

Laden bis 600 m?

Zur Versorgung des Gesamtareals sind konzentriert um MARKT-
UND STADTPLATZ fir Laden und Handwerk kleinteilige, gewerb-
liche, erdgeschossige Flachen von bis zu 600 m? vorgesehen.

Wohnungsnahe Einheiten 50-200 m?

WOHNUNGSNAHE Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten
zwischen 50 und 200 m? sind innerhalb der Wohnquartiere ein-
zuplanen. Fur diese mittleren und kleineren Einheiten ist die
Weiterflihrung der flr Schwabing typischen Mischung von krea-
tiven Dienstleistungen, Kunstgewerbe, Kunst, Handwerk etc.
angestrebt.

Urbane Nutzungen

Als Zone mit besonderer Eignung flir ergdnzende, larmintensive
URBANE NUTZUNGEN fir Freizeit und Erholung, wie Cafés,
Discos, Kino und Sport, eignet sich vor allem die der Gewerbe-
nutzung und dem Studentenwerk an der Schwere-Reiter-Strafe
vorgelagerte Zone mit niedriger Bebauung.

Wohnen

Fir die WOHNUNGEN wird eine Mischung unterschiedlicher
Einkommens- und Haushaltsstrukturen angestrebt.
Vorraussetzung hierfir ist ein groRes Spektrum unterschiedlicher
Grundsttcks-, Haus- und WohnungsgroRen. Das Angebot an
Mietwohnungen soll durch vielfaltige Haus- und Wohnungstypen
im Eigentumsbereich erganzt werden. Die Mischung unterschied-
licher Finanzierungsformen ist mit besonderer Sorgfalt vorzu-
nehmen. Dies gilt insbesondere flir das Nebeneinander von
freifinanzierten und Sozialwohnungen.
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SOZIALE INFRASTRUKTUR

Durch haushaltsnahe Infrastruktur und Freizeitangebote werden
kurze Wege im Wohnumfeld und Wohnquartier angestrebt.

Schulen

Das bestehende Schulungsgebaude bietet sich flr eine langer-
fristige, zivile Nachnutzung an. Es ist deshalb vorgesehen, die
HAUPTSCHULE in diesem Gebaude einzurichten.

Die neue Grundschule westlich des Planungsbereiches am
Gertrud-Baumer-Weg kann auf direktem Weg Uber die geplante
Brlicke Gber den Ackermannbogen erreicht werden.

Der Verbleib der Schule flir Sonderpadagogik (Rudolf-Steiner, PAR-
ZIVALSCHULE) auf dem Areal ist erwlnscht und maoglich (sowohl
im Bestand, allerdings unter Aufgabe wesentlicher Ziele des
Wettbewerbskonzeptes, oder sinnvoller in einem Neubau an
anderer Stelle im Planungsbereich).

Kindergarten

KINDERGARTEN UND HORTE werden den einzelnen Quartieren
zugeordnet. Bei der Standortwahl wurde die Néhe zu den offent-
lichen Grinflachen berlcksichtigt.

Gemeinschaftshaus

Im Zentrum der Anlage sind Flachen fir ein Gemeinschaftshaus
mit Blrgersaal, Sozialstation und gastronomischer Versorgung vor-
gesehen.

Betreutes Altenwohnen
Westlich des Biotops wird, in unmittelbarer Nahe des Markt-
platzes, ein Standort fir betreutes Altenwohnen ausgewiesen.

o]
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Abgestuftes Freiflachensystem
FREIRAUM

Einbindung ins libergeordnete Freiflachensystem

Wahrend der landschaftsgartnerisch gestaltete Olympiapark mit
seinen Veranstaltungsorten von Ubergeordneter Bedeutung fir

die Gesamtbevolkerung Minchens ist, sind die Grinflachen im

Quartier vor allem den Bedurfnissen seiner Bewohner zugeord-
net.

Der etwa 1 km entfernte Luitpoldpark liegt noch im
Einzugsbereich des Untersuchungsgebietes. Mit einer ahnlichen
Ausstattung wie die geplante zentrale \Wiese oder der "Stadtwald"
ist er jedoch jetzt schon vom Erholungsdruck Uberlastet. Ein aus-
reichendes Freiflachenangebot im neuen Baugebiet ist deshalb
unverzichtbar.

Die Erreichbarkeit der Nachbarparks ist durch die Barrierewirkung
der Ackermann-, aber auch der Schleifsheimer- und der Karl-
Theodor-Strafl3e eingeschrankt, sie soll fir den Fuf3- und
Radverkehr verbessert werden.

Besonderheiten des Landschaftsbildes Olympiapark

Die Topographie des benachbarten Olympiaparks erhebt sich etwa
40 m Uber das Niveau des Planungsgelandes. Diese Besonderheit
des Reliefs ist als Orientierungspunkt im Stadtbild von

Bedeutung.

Das Planungsgebiet zu FRen des Olympiabergs ermdglicht von
den zentralen Achsen aus den visuellen Bezug zum Berg.
Zwischen Ackermannbogen und Bebauungskante vermitteln der
Rodelhigel und der Higel des Wertstoffhofes den Bezug des
Olympiaparks zum neuen Stadtteil. Der Ackermannbogen wird so
zur StrafRe im Park.

Die Flachen im Quartier selbst bleiben jedoch weitgehend eben,

mit Ausnahme einer vorhandenen Erhebung mit wertvollem
Baumbestand, die als 6ffentliche Griinflache erhalten werden

Einbindung ins tbergeordnete
Freiflachensystem

Topographischer Bezug

Olympiapark

AN

] N

~
[

-
T
- ¢ |
\.;tT/ / |
N \ Luitpaldpark \

[ o5 |
! |

_J/ 3

88



89

1. STADTEBAU

Funktionsféhiges, abgestuftes Freiflichensystem

Der Offentlichkeitsgrad der Freiflachen entwickelt sich von der
Haustir bis zu den umgebenden StralRen in schrittweiser Folge.
Die direkt den Wohnungen oder Doppelhdusern als WWohnraum
im Freien zugeordneten Garten grenzen an gemeinschaftlich
genutzte Freifldchen. Uber die ErschlieRungswege, die als ver-
kehrsberuhigte Bereiche ausgebildet sind, erreicht man die Nach-
barschaftsplatze, die jeweils einer Nachbarschaft und seinen
Bewohnern zugeordnet sind. Die verkehrsberuhigten Bereiche
binden die inneren Quartiere an die groRen Freiflachen an, die
offentlichen Charakter haben. Der Bereich des Marktplatzes
bindet direkt an die Schwere-Reiter-Strafde und weiter zum
Hohenzollernplatz / Nordbad an und hat somit ebenfalls 6ffent-
lichen Charakter. Der Stadtwald mit seiner HauptfuR- und rad-
wegeverbindung 6ffnet sich fir die Bewohner der angrenzenden
Quartiere als Durchgangs-, aber auch als Verweilzone.

ZENTRALE MITTE

Ubergeordnete Zielvorstellung ist die Entwicklung einer vielfal-
tigen, identitatsstiftenden, lebendigen zentralen Mitte als gliedern-
des Achsenkreuz aus offentlichen Flachen und Platzen zwischen
den zeitlich unterschiedlich zu errichtenden Quartieren. Sie folgt
den vorhandenen Grinstrukturen. Diese werden weitgehend
erhalten und weiterentwickelt. Die Definition der raumlichen
Grenzen erfolgt durch die Rander der vier begrenzenden Quar-
tiere. An deren qualitativer Ausbildung sind deshalb besondere
Anforderungen zu stellen.

Die zentrale Mitte gliedert sich in raumlicher Folge in vier unter-
schiedlich genutzte und gestaltete Teilbereiche.

Marktplatz

Der Marktplatz stellt die Hauptanbindung zur Schwere-Reiter-
Stral3e dar. Er bildet den Auftakt einer Uber WWohnwege vernetz-
ten, ABGESTUFTEN PLATZFOLGE bis hin zu Nachbarschafts-plat-
zen. Der Marktplatz Gbernimmt wichtige ErschlieBungs-  funk-
tionen und ist mit Infrastruktureinrichtungen fur die beiden sud-
lichen Quartiere, der OPNV-Anbindung und der flinfgeschossigen
bzw. an der Schwere-Reiter-StralRe sechsgeschossigen
Randbebauung ein belebter, stadtisch ausgeformter Platz.
MaRstablich gegliedert wird der Platz durch einen eingeschossi-
gen, Uberdachten Einbau fir Marktnutzung u.a.. Der Baum-
bestand am Ostrand wird erhalten und erganzt.

Minchen »Ackermannbogen«

Zentrale Mitte
offentlich griines Achsenkreuz
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GroRe Wiese

Den ruhigen Gegenpol stellt die freie Flache der grofRen Wiese
dar. Sie ist als multifunktionale Flache fir Erholung, Spiel, Freizeit
und Kultur offen fur unterschiedliche Nutzungen. Die Flache ist
den Bewohnern zugeordnet. Eine Verbindung zum Olympiage-
lande ist geplant. Der Baumbestand auf der Ostseite der Wiese
wird erhalten und ergénzt, Méblierungen wie Spielplatze und
Sitzbanke finden sich in den Randbereichen.

Stadtwald
Die lbergeordnete ost-west-gerichtete Full- und Radwege-
verbindung flihrt Uber den Stadtwald, der bis auf einzelne Rand-
zonen vom motorisierten Verkehr freigehalten wird. Die vom <~
Baumbestand gepragte Flache wird von dominanten Gebauden
begrenzt, erganzt um maf3stabbildende, gliedernde Nutzungen
wie Café, Gaststatte, Biergarten, Kino, Sélen und gestalteten
Spiel- und Wasserflachen. Der Stadtwald Ubernimmt wichtige
Erholungs-funktionen fir die vier Quartiere und die umliegenden
Arbeits- statten; seine vielfaltigen Vegetationsbilder bieten unter-
schiedliche Aufenthaltsqualitaten und Riickzugsmaoglichkeiten. Abgestufte Platzfolge
offentlicher und halb&ffentlicher Platze

Griiner Stadtplatz

Ein baumiberdachter Platz definiert die zentrale Stelle im
Schnittpunkt der Achsen. Zum Schutz des Baumbestandes sind
die Oberflachen besonders schonend auszugestalten (grofRzligige
Baumscheiben, geringer Versiegelungsgrad). Der Fahrverkehr wird
auf Bus und Anlieferung beschrankt. WWegen der Verbin-dungs-
funktion des Platzes sind raumliche Begrenzungen in Ost-\West-
Richtung auf maRstabbildende Einbauten beschrankt.

Private Freiflachen
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WOHNUMEFELD

Fir die Wohnqualitat ist die Ausgestaltung der wohnungsbezo-
genen individuell oder gemeinschaftlich zu nutzenden und zu
gestaltenden Freiflachen von entscheidender Bedeutung.

Nachbarschaftsplatze

Nachbarschaftsplatze fir ca.120 WE sind mit den offentlichen
Flachen eng vernetzt und haben halboffentlichen Charakter. Sie
sind als Kleinkinderspielplatz und als Nachbarschaftstreffpunkte
vorgesehen. Sie sind mit den Wohnwegen wesentliches Binde-
glied zwischen den privaten Garten und den 6ffentlichen Griin-
flachen.

Private Freiflachen

Den erdgeschossigen \WWohnungen sollen die privaten Freiflachen
in moglichst groRem Umfang direkt zugeordnet werden. Fir die
Wohnungen in den Obergeschossen sollen Freiflachen in Form
von Dachterrassen, Balkonen und Loggien (als Wintergéarten)
angeboten werden. Den privaten Freiflachen zugeordnet sind
abgegrenzte Spielflachen fir Kleinkinder.

RANDER

Die Siedlungsréander haben quartiersiibergreifende Funktionen zu
erflllen. Die jeweilige Larmbelastung ist konzeptionell zu berik-
ksichtigen.

Ackermannbogen ( 60 dB(A) )

Die trennende Wirkung der Ackermgnnstraf&e zwischen Olympia-
park und Bebauung wird durch ein Ubergreifen der Topographie
und Bepflanzung des Olympiaparks in das Planungsgebiet hinein
gemindert. Dies wird durch den Bau einer zusatzlichen FuRgan-
gerbriicke unterstiitzt, so dass der Olympiapark dann bis ins
Zentrum der kinftigen Bebauung reicht.

Im Norden soll ein Wertstoffhof angeordnet werden. Wegen des
gestalterisch empfindlichen Stidende des Olympiaparks sind an
die gestalterische Einbindung besondere Anforderungen zu stel-
len.

Schwere-Reiter-StraBe ( 60 dB(A) )

Die Schwere-Reiter-Stral3e stellt iber die HohenzollernstalRe die
Verbindung in das Zentrum Schwabings her.

Der intensive Baumbestand der Allee pragt den eigenstandigen
boulevardahnlichen Charakter. Der 6-geschossigen gewerblichen
Bebauung vorgelagerte maRstabbildende Nutzungen sollen
diesen Charakter weiterflihren und starken.

Deidesheimerstrafe ( 42,5-60 dB(A) )

Die zusatzliche Verkehrsbelastung flr die Deidesheimerstralie
wird auf ein Minimum beschrankt und die
ErschlieRungsfunktionen quartiersintern gelost.

Der Baumbestand im aufgeweiteten StralRenraum wird erganzt
und zu einem langgestreckten Anger aufgewertet.

Sudliche WinzererstraRe ( 55 dB(A) )

Die riickwartige Bebauung ist nicht im selben Umfang erhaltens-
wert wie die denkmalgeschiitzte Bebauung an der Winzerer-
straBe. Im Zuge einer Neuordnung und Aufwertung der Bebauung
und Freiflachen kénnen hier fehlende Fuf3- und Radwegebezie-
hungen nach Osten geschaffen werden.

Rander

Garten

Dachterrassen
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SPIEL und ERHOLUNG

Spiel- und Erholungsflachen fir alle Altersgruppen sind netzartig
Uber das Gebiet verteilt.

Spielflachen fir Kleinkinder sollen in geringer Entfernung von den
Wohnungen angelegt werden (max. 200 m). Hier sind vor allem
die Nachbarschaftsspielplatze und die Randbereiche der groRen
Wiese oder des Angers geeignet.

Schulkinder und Jugendliche erhalten ihre Spieleinrichtungen nicht
im unmittelbaren Wohnumfeld. Sie konnen die Entfernung (max.
500 bzw. 1000 m zumutbar) zu den groRen 6ffentlichen Spiel-
raumen (Anger, Wiese, Wald, Rodelhtigel) allein zurlicklegen.
Besonders larmintensive Spiele sind im Bereich auRerhalb der
Bebauung vorgesehen (Rodelhligel).

Die Spielplatzgestaltungen sollen sich in das Gesamtkonzept der
Anlage integrieren. Die jeweiligen typischen Merkmale der Frei-
raume sind in den Spielflachen wiederzufinden (z.B. raum-
greifende Spiele auf der groRen Wiese, Dschungelspielplatz im
Stadtwald, Wasserspielplatz am Regenwasserkanal, usw.).
Weitgehend offene Spielbereiche und kinstlerisch gestaltete
Elemente, die zum kreativen Spiel anregen, aber auch als "Park-
mobel" dienen sollen, erlibrigen eine Ubertriebene Maoblierung
mit Kataloggeraten.

Nebenstehende Flachennachweise sollen erbracht werden:

Bei Kleinkindern kénnen bis zu 1/3 der Flache auf die Eigenver-
sorgung auf privatem Grund angerechnet werden. Dies bedeutet
hier 1.2560 m? 6ffentliche und 625 m? private
Kleinkinderspielflache.

Das Biotop als unerschlossene "wilde" Spielflache ist als
Abenteuerspielplatz zur Aneignung durch die Kinder durchaus
"Spielraum". Es wird nicht extra erschlossen, um es vor zu
hohem Nutzungsdruck zu schitzen. Bei der Bilanzierung der
Spielflachen wird es nicht mitgerechnet.

Insgesamt muss mit jedem Bauabschnitt gleichzeitig der Bedarf
an offentlichen Spielflachen gedeckt sein, d.h., dass die groRe
Wiese z.B. Teil des 1. Bauabschnitts sein muss.

PAUSENFLACHEN

Fur die im Quartier arbeitenden Menschen sind 2 m? Freiflache
pro Person als Pausenerholungsflachen im offentlichen oder
privaten Griin vorgesehen. Die Flachen sind den Arbeitsstatten
nahe zuzuordnen. Sie werden somit hauptsachlich im Stiden des
Quartiers liegen (Stadtwald, Marktplatz und Schwere-Reiter-Str.).
Ihre Ausstattung sollte sowohl den Bedurfnissen nach Ruhe und
Entspannung (sitzen, lagern, spazieren) aber auch der Aktivitat
(Spiel, Federball, Tischtennis, Boule, etc.) gerecht werden.

M Spielflachen fur Kleinkinder
3 Spielflachen fir Schulkinder
[ Spielflachen fur Jugendliche

Konzept fur Spiel und Erholung

Spielflachen auf éffentlichem Grund

Bedarf je EW bei 1.800 EW

far Kieinkinder 0,75 m? 1.875 m?
flr Schulkinder 0,75 m? 1.875 m?
fiir Jugendliche 0,75 m? 1.875 m?
gesamt: 2,25 m? 5.625 m?

MindestgroRen zusammenhangender Spielflachen:

Nettospielflache Bruttospielfiache
Kleinkinder 40 - 150 m? 60 - 225 m?
Schulkinder 450 - 800 m? 675 - 1200 m?
Jugendliche 2> 600 m? 2900 m?
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VEGETATION

Der BAUMBESTAND ist in weiten Teilen als ordnender Rahmen
fir Bebauung und Freiflachen zu erhalten. Seine Zusammen-
setzung aus hauptséachlich heimischen Gehdlzen wie Ahorne,
Linden, Eschen, Eichen wird ergénzt durch Neupflanzungen, die
Licken schlieBen, Raumkanten definieren oder kranke Exemplare
ersetzen.

NEUPFLANZUNGEN werden vor allem im Bereich der eben-
erdigen Stellplatze und entlang der ErschlieBungswege erfolgen.
Architektonische Rasterpflanzungen auf Platzen oder Wegkreu-
zungen markieren besondere Punkte.

Die Quartiersplatze erhalten zur Orientierung als wiederkehren-
des Element jeweils einen Saulenbaum, der die Bebauung einmal
Uberragen wird und zusatzlich einen zweiten kleinkronigen schat-
tenspendenden Baum (z.B. Obstgehdlze).

Der "Stadtwald" wird aus dem vorhandenen Baumbestand weiter-
entwickelt, so dass eine Vielfalt von Waldbildern entsteht (Haine /
Dickichte / Baumplatze / Lichtungen). Im topographisch bewegten
Bereich auRerhalb der Bebauung sind neben Wiesenfldchen auch
Strauch- und Baumpflanzungen wie im gegeniberliegenden
Olympiagelédnde geplant. Am Ful® des Rodelhanges verhindern
sie eine "Rutschpartie in parkende Autos".

Entlang der Versickerungsflachen sind Staudenpflanzungen fiir
wechselfeuchte Bereiche vorzusehen.

Hecken als Einfassung von Spielflachen oder privaten Garten sind
aus Laubgehdlzen.

Die extensive Dachbegriinung ist als Sedum-Krauter-Mischung
herzustellen.

Baumbestand und Neupflanzungen

Minchen »Ackermannbogen«
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Natur- und Umweltschutz
ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZ

Das auf dem Gelande kartierte Biotop Bio M-117 ist eine ca.

0,7 ha groRe ehemalige Schotterflache, die sich im Laufe der Zeit
von einer Ruderalflache zu einer Glatthaferwiese mit Gehodlzen
entwickelt hat.

Es handelt sich bei der Flache um ein Biotop, das sehr weit in das
Innenstadtgebiet vorgeschoben ist. Auf der Flache ist eine Rote-
Liste-Art (Idas-Blauling ) vertreten.

Ziel ist es, das Biotop mit seinen mageren Wiesenflachen und
zum Teil offenen Substraten zu erhalten und die Nutzung zu
beschranken. Veranderungen durch erhéhten Nutzungsdruck sind
jedoch nicht auszuschliefsen und zu tolerieren.

Die Freihaltung der Flache von Wegen machen eine Einzaunung
UberflUssig.

Ergdnzugsflachen werden am Fufde des Rodelberges geschaffen.

Geholze

Die VerknUpfung des dichten Strauch- und Baumsaums mit den
dichten Strauchbesténden des Olympiaparks ist durch den durch- Biotopverbund
gehenden Baumbestand des Stadtwaldes gewahrleistet. Trotz des

hohen Offentlichkeitsgrades und der intensiven Nutzung sind hier

auch Bereiche fur undurchlassigen Unterwuchs vorgesehen. Sie

ergeben sich aus dem Bestand, wo schon jetzt auf den Biotop-

flachen ahnliche Vegetationsstrukturen bestehen.

WASSERKONZEPT

Der Umgang mit dem Regenwasser soll sicherstellen, dass das
gesamte Niederschlagswasser auf dem Grundstlck sofort wieder
zur Versickerung gebracht wird und so zur Grundwasserneu-
bildung in den Wasserkreislauf zurlickgelangt. Die Leitung und
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers geschieht
sichtbar. Die Versickerung erfolgt dezentral, auf den jeweiligen
Grundstiicken, soweit das maoglich ist. Flr Starkregenereignisse
(100-jahrig) sind Flachen in den 6ffentlichen Grinflachen zum
Rickstau und verzogerten Abfluss des Wassers vorgesehen. Das
Regenwasser wird, soweit es nicht auf begriinten Dachflachen
zurlickgehalten wird, Uber offene Rinnen in Sickermulden geflhrt,
wo es entweder direkt versickert oder zunachst zurlickgehalten
wird (Wasserspielplatz). Die Ausbildung der Leitungen und
Sickerflachen ist ins Gestaltungskonzept integriert; baulich ge- fas- Regenwasserkonzept
ste Rinnen markieren gleichzeitig Grundstticksgrenzen. Die

Sickerflache auf der groRen Wiese ist als gefasster Kiesgraben

ausgeflhrt, stellenweise mit wechselfeuchten Stauden bepflanzt.
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MULL, ENTSORGUNG

Ziel ist ein ressourcenschonendes Millkonzept fur das Gesamt-
areal und eine exemplarische, gestalterische Bewaltigung der
verschiedenen Sammelstellen fir Biomdll, Tonnen, Container und
Wertstoffhof trotz der anspruchsvollen benachbarten Umgebung
(pro 1000 Einwohner ein Containerstandort, wobei einer davon
auf dem geplanten Wertstoffhof vorgesehen ist). Fiir Biomill sol-
len im Bereich der Nachbarschaften ausreichend dimensionierte
und sinnvoll verteilte Sammelstellen geschaffen werden.

ENERGIE

Fur die Beheizung liegt im Gebiet Ackermannbogen Fernwarme
an. Das stadtebauliche Konzept beglnstigt eine passive Nutzung
der Solarenergie bei Wohnen und Gewerbe.

VERSIEGELUNG

Der Versiegelungsgrad auf der Gesamtflache der Entwicklungs-
malRnahme betragt im bisherigen Bestand 50%. Anzustreben ist
ein moglichst geringer Versiegelungsgrad.

Bauabschnitte

Die quartiersweise Gliederung und ErschlieRung berlcksichtigt
schon weitgehend die Grundstlicksverhéltnisse und gewahrleistet
funf in sich funktionsfahige Realisierungsabschnitte in ca. Funf-
jahresschritten.

Zum ersten Abschnitt gehéren neben dem Siedlungsmodell auch
die FuRgangerbriicke, die Umnutzung der Hauptschule und der
Verkauf des Studentenwohnheims.

Der zweite Abschnitt umfasst das schon urspriinglich im Besitz
der Stadt befindliche Grundstiick und das Postgrundstick.

In der dritten Stufe wird die zentrale Mitte bis zur Topographie am
Ackermannbogen realisiert.

In der vierten Stufe werden die niedrigen Nebengebaude der ehe-
maligen Stetten-Kaserne durch Wohngebaude und im flinften
Realisierungsabschnitt die Kasernenbauten an der Schwere-
Reiter-Strae durch neue Strukturen z.B. auch fir die bereits auf
dem Grundstlck existierenden Dienstleistungs- und Gewerbe-
einrichtungen ersetzt.
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Mogliche Passiv-Solarzonen

Bauabschnitte
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2. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Verkehrsberuhigtes ErschlieBungskonzept mit Mehrfachnutzung von Flachen und Reduzierung des ErschlieBungsaufwandes

FuRgédnger- und fahrradfreundliches verkehrsberuhigtes
ErschlieRungskonzept gepragt durch:

- Hierarchisch abgestuftes Netz verkehrsberuhigter StraRen und
Wege

- Sparsame ErschlieBung durch nach Funktionen differenzierte
und gegliederte, knappe Strafdenquerschnitte

- fuRganger- und spielfreundliche StraRengestaltung

- sichere und verkehrsfreundliche Verkntpfung mit Service- und
Kommunikationseinrichtungen

- Uberguerungshilfen an verkehrsreichen Straen und neural-
gischen Punkten

Auf Quartiers- und Nachbarschaftsebene gelten flir die ver- schie-
denen Kategorien von Verkehrswegen folgende Rahmen-bedin-
gungen:

ERSCHLIESSUNGSSTRASSEN —— |
Sammelstrae nach Trennungsprinzip mit
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h

VERKEHRSBERUHIGTE WOHNSTRASSE
Anliegerstral’e nach Mischungsprinzip,
Schrittgeschwindigkeit

PRIVATE ERSCHLIESSUNGSWEGE, ~~  ~ms
KOMBINIERTE GEH- UND RADWEGE ik
im offentlichen Raum, Regelbreite 3,5 m,

Mindestbreite bei geringer Benutzung 2,50 m Mehrfachnutzung von Verkehrsflachen

Abgestuftes Verkehrssystem
im Siedlungsmodell
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2. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Stellplatze

Maglichst kostenglinstige Unterbringung in Abstimmung mit den
Rahmenbedingungen aus raumlicher Dichte und dem Ziel einer
moglichst geringen Versiegelung

STELLPLATZSCHLUSSEL

- Offentlich geforderter Mietwohnungsbau (1. Férderweg) 1:0.8
- Geforderte EigentumsmafRnahmen und freifinanzierter
Wohnungsbau 1:1

Falls Infrastrukturmafdnahmen oder private Dienstleistungen im
Planungsgebiet vorgesehen sind bzw. eingeplant werden, sind die
erforderlichen Stellplatze gemaf$ der Richtlinie nachzuweisen.

ABSCHNITTSWEISE REALISIERBARKEIT

entsprechend Baufortschritt bzw. Vorgehen der einzelnen
Bautrager

DIFFERENZIERTES STELLPLATZANGEBOT

- Kostenguinstige, ebenerdige Stellplatze
am Nordrand des Quartiers und im Strafsenraum

- Benutzerfreundliche Tiefgaragen hell
und gut (wenn moglich natdrlich) belichtet und beliftet Uber-
sichtlich mit
Frauenstellplatzen in Ausgangsnahe Uber-

wiegend nicht unter den Wohngebauden situiert, um Baukosten
niedrig zu halten und unabhangige Hochbauplanung zu gewahr-
leisten

- Parkhauser, Parkpaletten, Quartierssammmelgaragen sind
maoglich, ggf. innovative technische Losungen, natirlich belich-
tet, sicher und Uberschaubar angelegt

Minchen »Ackermannbogen«
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Oberirdische Stellplatze |\

Abschnittsweise Realisierbarkeit
und Erschliefdung kleinteiliger
Parzellen

B Unter Geb3uden
7 AuRerhalb von Gebauden

Unterirdische Stellplatze
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3. KOSTENGUNSTIGES BAUEN

SPARSAMER UMGANG MIT GRUND UND BODEN

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige
Maf zu begrenzen.

- KOSTENEINSPARUNG ca. 25% gegentber Marktpreisen bei
Eigentumsmafinahmen

- Kostenobergrenze 1800 DM/m? Wohnflache Kostengruppen 300
und 400 DIN 276 im Sozialen Mietwohnungsbau

- Entsprechende Einsparungen bei AuRenanlagen

Es sollen Einsparungen im Baukostenbereich von bis zu einem
Viertel gegebeniber dem heutigen Kostenstand angestrebt wer-
den. Zur Beurteilung der Baukosteneinsparungen werden bei
Eigentumsmalfinahmen die Marktpreise vor Ort zum jeweiligen
Zeitpunkt der Fertigstellung zugrundegelegt.

Fir den Sozialen Wohnungsbau wird von reinen Baukosten
(Gebaude) im bayerischen Durchschnitt von 2.400,- DM/m? aus-
gegangen, abzlglich 256% = 1.800,- DM/m?. Entsprechende
Einsparungen von einem Viertel werden auch bei den Erschlie-
ffungskosten und den Baukosten fir AuRenanlagen angestrebt.
Die Baukosteneinsparungen sollen erreicht werden unter
Bericksichtigung 6kologischer, energetischer und sozialer
Aspekte.

Konzentrierte GebaudeerschlieRung Einfache kompakte Bauformen
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3. KOSTENGUNSTIGES BAUEN

Minchen »Ackermannbogen«

EINFACHE KOMPAKTE BAUFORMEN
RATIONELLE, WIRTSCHAFTLICHE GRUNDRISSE

- Typengrundrisse
- konzentrierte, vertikal durchgehende Installationszonen
- konzentrierte Gebaudeerschliefsung

KOSTENGUNSTIGE SERIELLE UND ELEMENTIERTE BAU-
METHODEN, WIRTSCHAFTLICHE SPANNWEITEN

b H 3 N
[ 3 L ]
H L

Kostengtlinstige serielle und
elementierte Bauweise

B

-
]

-

Typengrundrisse mit vertikal
durchlaufenden Installationszonen
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4. OKOLOGIE UND ENERGIE

EINSPARZIELE

GemalR Entwicklungsprojekt- und Darlehensvertrag 8 5 Abs. 4
wird eine erhebliche Energieeinsparung angestrebt, mindestens
jedoch 15% zusétzlich zu den Vorgaben der neuen Warme-schutz-
verordnung (WSVO).

Mehrkosten gegendber den in Punkt 3 erwahnten Kostenober-
grenzen fur MaRnahmen, die in der Erstellung aufwendiger sind,
jedoch Uber 15% Energieeinsparung noch hinausgehen, bleiben
aulBer Ansatz, soweit sie wirtschaftlich angemessen sind. Die ein-
gesparten Energiekosten sind bei den einzelnen Bauvorhaben
nachzuweisen.

Im Einzelfall kénnen MafRRnahmen, bei denen besondere inno-
vative Aspekte erprobt werden sollen, bei der Kostenrechnung
aulBer Ansatz bleiben. Dies gilt z.B. fir sogenannte Passivhauser.

FORDERPROGRAMM ENERGIESPARMASSNAHMEN

der Landeshauptstadt Minchen:

Fir WarmeschutzmalRnahmen im freifinanzierten VWWohnungsbau,
die die Anforderungen der gultigen Warmeschutzverordnung um
25% unterschreiten, konnen im Rahmen des "Férderprogrammes
Energieeinsparmalinahmen der Landeshauptstadt Minchen"
Zuschisse beantragt werden.

SONNENENERGIENUTZUNG

Passive Nutzung der Sonnenenergie soll erreicht werden durch
- Gebaudeorientierung / Grundrisszonierung

- geringe Hullflachen

Soweit betriebswirtschaftlich sinnvoll, soll eine Solaranlage in-
stalliert und betrieben werden. Uber die Installation einer objekt-
bezogenen Solaranlage wird im Einzelfall und in Abwagung mit
den einzusparenden laufenden Aufwendungen entschieden.

ENERGIESPARENDE BAUWEISEN

zur Minderung von Transmissionswarmeverlusten und
Liftungswarmeverlusten

Mogliche Passivsolarzonen an Wohngebauden
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4. OKOLOGIE UND ENERGIE

Baumaterialien

(siehe auch Okologischer Kriterienkatalog der Landeshauptstadt
Munchen fir Baumalinahmen auf stadtischen Grundstiicken)

Es durfen nur Materialien verwendet werden, die

- mit geringem (Primér-)Energieaufwand und geringer Schadstoff-
emission hergestellt, verarbeitet bzw. eingebaut werden kénnen,

- die Gesundheit und das Wohlbefinden nicht oder nur in einem
unvermeidbaren Maf$ beeintrachtigen,

- umweltschonend beseitigt werden kénnen.

Nicht zuldssig sind insbesondere:

- Tropenholzer

- PVC-haltige Kunststoffbauteile, insbesondere Fenster und
Bodenbeldge

- FCKW / HFCKW-haltige Dammstoffe

- cadmium-, chrom-, asbest- und bleihaltige Baustoffe

- Aluminium

Naturhaushalt
UMGANG MIT REGENWASSER

- Rickhaltung auf begriinten Dachern wenn maglich

- Versickerung auf dem Baugrundstiick soweit moglich

- wasserdurchlassiger Belag auf den befestigten
Grundsticksflachen (Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster im
Sandbett u.a.).

- Zisternen fur Gartenbewasserung

- Ableitung in offenen Rinnen

- Versickerung nach Vegetationspassage in offenen Mulden

DURCHGRUNUNGSGRAD
Als Gegengewicht zur starken baulichen Verdichtung und

Versiegelung ist eine moglichst hohe, lokalklimatisch wirksame
Durchgriinung des Gebiets angestrebt.
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4. OKOLOGIE UND ENERGIE

Abfallvermeidung und Behandlung
RECYCLING VON AUSHUB-UND ABBRUCHMATERIAL

Soweit moglich soll Aushub- und Abbruchmaterial im Gebiet
wiederverwendet werden.

MULLENTSORGUNG im Bereich der Baugrundstiicke

Uber die geeignete Mullentsorgung wird im baurechtlichen
Genehmigungsverfahren entschieden.

Auf dem Vertragsgrundsttick sind Voraussetzungen fir eine
getrennte Sammlung von Abféllen gem. der gdltigen
Abfallsatzung zu schaffen:

flachendeckende Einfiihrung Drei-Tonnen-System (bestehend aus
grauer Restmdilltonne, blauer Papiertonne und brauner Biotonne)
voraussichtlich ab Mitte 1999.

KOMPOSTIERUNG

Es wird empfohlen, an geeigneten Stellen Anlagen flr die Kom-
postierung der Gartenabfalle zu schaffen und dauernd zu nutzen.

[ - T %ﬁ

K Kompost - -/ — j: 1‘ §
m Ml = — B K i E
nooy o) [
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Millsammelstellen i / R I
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5. SOZIALES LEBEN UND WOHNFORMEN

Minchen »Ackermannbogen«

Wohnungsgemenge

-20% Sozialer Mietwohnungsbau, davon 5% der Wohnungen
nach DIN 18025 Teil 1

- 10% Soziale Eigentumsmafinahmen fir die Zielgruppe
§ 25 |I. WoBauG + 60%

- Minchen Modell zu einem noch naher zu bezifferenden
Flachenanteil, bevorzugt flr Miet- und Genossenschafts-
wohnungen, aber auch EigentumsmafRnahmen fir
Einkommensbezieher
§ 25 |I. WoBauG + 30%

- freifinanzierter Wohnungsbau zu noch einem noch naher zu
beziffernden Flachenanteil, mindestens jedoch =50% N

Wohnungsschliissel

Zur Sicherung einer sozialen Mischung soll der Wohnungsauf- tei-

lungsschlissel grundsatzlich unterschiedliche HaushaltsgréRen

berlicksichtigen. Fir den sozialen Mietwohnungsbau liegt der

aktuelle Bedarf beim Sozialreferat vor.

Mtnchner Erfahrungswerte zu Wohnflachen:

- durchschnittliche Bruttogeschossflache 95 m?, entspricht
Wohnflache einer freifinanzierten Eigentumswohnung - 75 m?

- durchschnittliche Bruttogeschossflache 135 m?, entspricht

Wohnflache eines Eigenheimes - 110 m?
- durchschnittliche Bruttogeschossflache 110 m?, entspricht ‘—'{ D
Wohnflache einer Wohnung im Minchen Modell - 90 m?

- durchschnittliche Bruttogeschossflache 80 m?, entspricht
Wohnflache einer Wohnung im Sozialen WWohnungsbau - 64 m? Hierarchiefreie Rdume

Anpassbarkeit der Wohnungen
ANPASSBARKEIT DER WOHNUNGEN

an verschiedene Wohnbedurfnisse durch

- hierarchiefreie Raume (multifunktionale Nutzbarkeit der
Grundrisse)

- offene Grundrisse, koppelbare WWohnungen, zuschaltbare
Zimmer

- wachsendes Haus / Veranderbarkeit

Verénderbarkeit

Offener Grundriss

Wachsendes Haus, magliche Anbauzonen



Munchen »Ackermannbogen« 104

5. SOZIALES LEBEN UND WOHNFORMEN

BARRIEREFREIES UND ALTENGERECHTES WOHNEN

- Barrierefreiheit generell im EG-Bereich (Haus- und
Wohnungszugéange, Anbindung der Wohnungen an den
AufRenbereich)

- Barrierefreiheit des Wohnumfeldes (z.B. stufenlos erreichbare
Abstellmdglichkeiten fur Kinderwégen, Fahrrader, u.a.)

- NachrUstbarkeit von Aufziigen soweit Aufzlige bauordnungs-
rechtlich nicht ohnedies erforderlich bzw. wenn sie aufgrund
geringer ErschlieRungsfunktion pro Geschoss momentan nicht
wirtschaftlich sind.

- Gemeinschaftliches Wohnen
GEMEINSCHAFTSANLAGEN

- Gemeinschaftsraume
Zur Kostenreduktion sollten die Wasch-, Trocken- und Bligel-
raume gleichzeitig als Flachen flir gemeinschaftliche Aktivitaten
gestaltet werden. Sie sollen nach Maglichkeit oberirdisch,
unmittelbar an den WWohnwegen gelegen, von auf3en einsehbar,
an den meist frequentierten Punkten der \WWohnanlage im
Bereich der Durchgange angeordnet werden.

- Wetterunabhangige Aufenthaltsmaoglichkeiten fir Kinder und
Erwachsene in unmittelbarer Néhe der \Wohnungen sind
erwtlinscht (z.B. im Bereich der Durchgange sowie unter
Laubengéangen).

- Fahrradabstellplatze evtl. mit Reparaturmoglichkeit

- Moglichkeit zum Engagement
klinftiger Bewohner am Planungs-, Gestaltungs- und Bauprozess
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6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT

Minchen »Ackermannbogen«

Ziel ist eine differenzierte Auspragung und Gestaltung 6ffentlicher
und privater Bereiche geordnet nach Gestaltungszonen.

Quartiersrander

- Blockrand
Die Geschosswohnungsbauten an der Nord- und Westseite sind
dem Malstab der Ackermannstral3e anzupassen, das Binde-
glied am Nordende der groRen Wiese hat trennende Funktion,
zugleich muss es zu den Auslaufern des Olympiaparks Uber- lei-
ten.

- Torsituation )

Die Torsituation am Sidende des Olympiaparks stellt den Uber-
gang zwischen Stadtraum und Parklandschaft sowie Schwabing
und Neuhausen dar. Dartiber hinaus markiert der Standort an der
Kreuzung Ackermann- / Schwere-Reiter-StraRe den Wechsel von
Kasernennutzung zu dem angestrebten innovativen WWohnungs-
und Stadtebau.

- Schwere-Reiter-Strale In
Einklang damit ist der anzustrebende Boulevardcharakter der
Allee entlang der Schwere-Reiter-Straf3e. Im spannungsvollen
Gegensatz dazu steht der denkmalgeschiitzte MaRstab der
gegeniberliegenden zwei- bis viergeschossigen Bebauung der
Barbarasiedlung. Nach Stiden vorgelagerte ein- bis zweigeschos-
sige maRstabbildende Bebauung mit kleinteiliger Nutzung soll
hier vermitteln. Stdlich
des Studentenwohnheims ist im Bereich der jetzigen
Bunkeranlage eine Aufwertung des bestehenden Gebaudes mit
gestalterisch betonten Sonderbauten und Nutzungen - soweit
moglich mit Schallschutzfunktion zur Schwere-Reiter-Stral3e -
Bestandteil dieser Zone.

Schwabinger Flair unter der Allee
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6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT

Platzrander
- Marktplatz
Die Platzwande am Marktplatz sind flinfgeschossig. Das oberste
Geschoss ist baulich / gestalterisch abgesetzt, die Ladenzone
im Erdgeschoss ist durch Vordacher (Ostseite) oder Arkaden
(Westseite) gegliedert.
Griner Stadtplatz
Der nordliche Abschluss soll beispielsweise durch zweige-
schossige Arkaden betont werden. Fur die darlberliegenden
Geschosse wird gewerbliche Nutzung vorgeschlagen. WWohnun-
gen sollen als private Freiraume Loggien oder Wintergarten
erhalten. Der Differenzierte Dachlandschaft
Bulrgersaal fir die Bewohner des Gesamtareals steht  stadte-
baulich im Angelpunkt. Akzentuiert wird er durch ein Hoch-haus
(14 Geschosse) mit Bironutzung. Aufgrund der hervor-gehobe-
nen Stellung und Nutzung bestehen hier besondere gestalteri-
sche Anforderungen.
- Stadtwald

Der slid-6stliche bauliche Abschluss bezieht seine exponierte

Stellung aus seiner Lage am Stadtwald mit dessen erganzenden,

belebenden Nutzungen, seiner besonderen Einsehbarkeit vom

Olympiapark und sein weites Vorfeld. Dies begriindet besondere

Anforderungen an Nutzung und Gestaltung von Gebauden und

Freianlagen. Angestrebt wird hochwertige Verwaltungsnutzung /

Dienstleistung, ergéanzt durch platzartig tberdachte, urbane

Nutzungen.
- grofl’e Wiese

Stadtraumlich ist die Stid-West-Ecke des Siedlungsmodells her-

vorgehoben durch eine Randbebauung zur grofen Wiese mit

vorgelagertem Arkadengang. Die privaten Freiflachen sind auf

dem Arkadengang, Loggien und Dachterrassen angeordnet, so

dass im Erdgeschoss Dienstleistungs- und 6ffentliche

Nutzungen maoglich sind.

Dachlandschaft

Wegen der Einsehbarkeit des Gelandes vom benachbarten
Olympiaberg und Turm kommt der Dachlandschaft besondere
Bedeutung zu. Ziel ist es, die klare Grundstruktur der Bebauung
unter Berucksichtigung 6kologischer und sozialer Ziele lebendig zu
nutzen und zu gliedern.

Dabei sollen fur unterschiedliche Gebdudehdhen und -typen unter-
schiedliche Themen festgelegt und auf Nachbarschafts-ebene
abgestimmt werden.

Ziel ist eine geordnete aber differenzierte Formensprache, gepragt
durch begriinte Flachdacher, Dachterrassen und flachgeneigte
Pultdacher.

Uberdachte, urbane Nutzungen am Stadtwald
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6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT

Stadtmoblierung

MaRstabbildende, 1-2-geschossige Einbauten gliedern zusatzlich
die zentrale Mitte in Uberschaubare unterschiedlich genutzte
Teilbereiche.

- Uberdachung Marktplatz mit offenen/geschlossenen Einbauten
- Gaststatte mit Biergartenmobiliar fir Ausgabe, Rickgabe

- Ausstattung flr Freizeit und Spiel

Einzeldetails sind dem Katalog des Baureferates der Landes- - 3
hauptstadt Miinchen "Méblierung im 6ffentlichen Raum" zu o 7 R R A
entnehmen.

Wiederkehrende Elemente bei Hauszugangen und Gestaltungselemente, Variation Zeile / Hof / Platz
AuBenanlagen

Nach durchgdngigen Merkmalen sollen gestaltet sein:

- Hauszugéange

- Mullbehalter

- Fahrradstellplatze

Material-, Farb- und Gestaltungskonzept

Ziel ist ein Gleichgewicht seriell wiederkehrender und individuell
veranderbarer Gebaudeteile.

Angestrebt ist auch ein Zusammenspiel der vier Quartiere an den
Randern zur Zentralen Mitte und zur benachbarten Bebauung
Schwabings und an der Dachauer Strafde ohne Preisgabe ihrer
Eigenstandigkeit.

Gestaltungszonen fiir Freiflachen

Marktplatz
Zentraler offentlicher Platz, stark befestigt, Blindelung der
Infrastruktur

Stadtwald
Waldartiger offentlicher Grinzug mit verschiedenen "Waldtypen"
wie

HAIN

LICHTER HAIN

WALD

LICHTUNGEN

BAUMPLATZ

UNTERPFLANZUNGEN

GARTEN

streng gefasste Bereiche (Schnitthecken) im Wald als griine
"Zimmer" mit verschiedenen Funktionen (Spiel, Kontemplation)
EINBAUTEN:

eventuell niedrige Einbauten

SPIELPLATZE:

Inhaltlich mit dem Waldthema verknipft
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6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT

GroRBe Wiese
Grol3e, ebene Rasenflache, am Rand baumbestanden
offentlich, dem Quartier zugehoérig = Quartierpark

Promenade
Stadtische Einkaufsstralse zum Flanieren/Einkaufen

Biotop
Artenreiche Glatthaferwiese mit Geholzsaum, wilde Wiese in
ruckwartiger Lage

Rodelhiigel Allee
Extensiv genutzte, topographisch bewegte Freiflache (wie
Olympiapark)

Anger
Verbindende Grinflache zwischen dem alten und neuen Quartier
Baumlberstellte Rasenflache, von StraRen eingefasst

Offentliche Griinfliche am alten Sportplatzhiigel
Bewegte Freiflache mit altem Baumbestand

Parkplatze / ebenerdige Stellplatze
Baumdberstellte Platze, Teil des offentlichen Raums.

Wertstoffhofhiigel
In die Topographie eingebundene Sammelstelle, Wiesenhtigel mit
Strauchpflanzungen, gleichzeitige Larmschutzfunktion Biergarten
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6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT

Ubergang zum Olympiapark )
BaumdUberstellte Platzflache mit Verkehrsfunktionen am Ubergang
zum Olympiapark

Nachbarschaftsplatze / Quartiersplatze

Der Nachbarschaft zugeordnete Platzflache als Treffpunkt und

Kinderspielplatz.

Ausstattung vorschlagsweise:

- je 1 Saulenbaum / Quartiersplatz und ein schirmartiger, schat-
tenspendender Baum

- Sitzmaglichkeiten

- Fassung durch Mauern oder Hecken, Hohe 1,50 m Schwabinger Hof mit Begriinung

- Kleinkinderspielplatz

- Belage wasserdurchlassig

WohnstraBen, -wege

Verkehrsberuhigter Bereich

Der Nachbarschaft zugeordneter Weg mit Fahrmdglichkeit, Spiel-

und Aufenthaltsqualitaten

- Gliederungen im Belag, nur unbedingt notwendige
Fahrbahnbreite asphaltieren

- Wasserdurchlassige Belage wo maoglich

- Moblierung nach Gestaltungskatalog des Baureferates

- Regenwasserleitung in offenen Rinnen

Privates Griin / Freiflachen

Die privaten Freiflachen der WWohnbebauung sollen eine differen-
zierte, individuelle Gestaltung ermoglichen.

Sichtschutz (z.B. Hecken) zu Nachbargrundstiicken bzw. 6ffent-
lichen Flachen, auf maximal einer Grundstticksseite, soll hoch-
stens 1,5 m hoch und 8 m lang sein.

Die Gemeinschaftsflachen integrieren die Kleinkinderspielflachen,
die einen gut nutzbaren Zuschnitt erhalten und von den &ffent-
lichen Wegen aus gut erreichbar sein mussen (1,5 m? pro 25 m?
Wohnflache). In den befestigten Bereichen vor den Hausein-
gangen sind Fahrradstander zu integrieren.

Es gelten die Anforderungen der Freiflachengestaltungssatzung
der Stadt Minchen.

Nachbarschaftsplatz
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6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT

Freiflaichen an Schulen, Kindergarten
Einbindung in das Gestaltungskonzept des jeweiligen angrenzen-
den 6ffentlichen Raums.

SpielflachenmindestgroRe fur Standorte 1-6 :

1) 2 Kiga-, 1 Hort-, und 3 Krippengruppen 1.110 m?
2) 3 Kiga- und 2 Hortgruppen 1.250 m?
3) 4 Kigagruppen 1.000 m?
4) 3 Kiga- und 1 Hortgruppe 1.000 m?
5) 2 Kigagruppen 500 m?
6) 3 Krippengruppen 360 m?
Sandspielbereiche Wohnungsnahes Spiel und Erholung

Freiflachen an Verwaltung, Gewerbe

Erholungsflachen flr Beschaftigte; teilweise ruhige, teilweise
lebendige Flachen

- Sitzmoglichkeiten

- Spielmdglichkeiten (Erwachsenenspiel)

Freiflaichengestaltungssatzung

§ 2 Ziel der Satzung

Die Satzung bezweckt die Sicherstellung und Férderung einer
angemessenen Durchgriinung und Gestaltung der Baugrund-
stiicke und der Kinderspielplatze.

§ 3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten

Grundstiicke:

1. Die nicht Uberbauten Flachen einschlieRlich der unterbauten
Freiflachen der bebauten Grundstiicke sind unter Berlck- sich-
tigung vorhandener Geholzbestande zu begriinen und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen, sowie diese Flachen
nicht flr eine andere zulassige Nutzung wie Stellplatze und
Arbeits- oder Lagerflachen, Spiel- und Aufenthaltsflachen
benotigt werden. Dabei sind standortgerechte und vorwiegend
heimische Gehdlzarten zu verwenden.

2. Zuwege und Zufahrten sind auf ein Mindestmal3 zu beschran-
ken, nach Mdoglichkeit barrierefrei zu gestalten und soweit es
die Art der Nutzung zuldsst mit wasserdurchlassigen Beldgen
zu versehen.

8§ 4 Gestaltung von Flachdachern und AuBenwanden

1. Kiespressdacher und vergleichbare geeignete Dacher sollen ab
einer Gesamtflache von 100 m? flachig und dauerhaft begriint
werden. Fir Flachdacher von Garagen und Tiefgaragen gilt
8 6 Abs 1 Satz 1 dieser Satzung. Dies gilt nicht fir notwendige
technische Anlagen, nutzbare Freibereiche auf den Dachern
und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnen-
lichtes.

2. Unter besonderer Berlcksichtigung der Architektur sollen
geeignete, insbesondere groRflachige AuRenwande baulicher
Anlagen mit hochwiichsigen, ausdauernden Griinpflanzen
begriint werden. Als geeignet gelten insbesondere Industrie-
und Gewerbegebaude.



6. RAUMLICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALT

8 5 Freiflachen fiir Kinderspiel:

Bei Kinderspielplatzen, gemaf Artikel 8 BayBO sind je 25 m?
Wohnflache 1,5 m? Kinderspielplatzflaiche nachzuweisen. Jedoch
mindestens 60 m=.(...)

Kinderspielplatze sind so zu errichten, dass sie sich in verkehrs-
abgewandter Lage befinden und fir die Kinder unmittelbar ohne
Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache zuganglich sind.
Der Kinderspielplatz ist fir je 60 m? Flache mit mindestens einem
Spielsandbereich (MindestgroRe 4 m?) nach DIN 18034, einem
ortsfesten Spielgerat und einer ortsfesten Sitzgelegenheit auszu-
statten.

Weitere Anforderungen nach Art. 8 BayBO und weiteren Vor-
schriften bleiben unberthrt.

8 6 Gestaltung von Stellplatzen und Garagen

1. Flachdacher von Garagen und Tiefgaragenzufahrten sind zu
begrinen. (...)

8 4 Abs. 1 Satz 3 dieser Satzung gilt entsprechend. § 4 Abs. 1
der Verordnung der Landeshauptstadt Minchen Uber Mindest-
abstellflachen, Hohenlage von Gebauden, Gestaltung von
Déachern und von unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke
in bes. Siedlungsgebieten vom 14.12.1979 kommt in Bezug
auf das Deckungsmaterial nicht zur Anwendung.

2. Die Decken der Tiefgaragen auRerhalb von Gebauden,
Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen sind mind. 0,60 m unter
das Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit fachge-
rechtem Bodenaufbau zu tberdecken. Offene Stellplatze sind
mit Baumen zu Uberstellen und einzugriinen sowie mit wasser-
durchlassigen Belagen zu versehen. Dabei
ist fUr je 5 Stellplatze ein groRer standortgerechter Laubbaum
Mindestumfang 20-25 cm erforderlich.

Gestaltungsrahmen fiir das Siedlungsmodell

Fur die Baugrundstlcke des Siedlungsmodells sollen mit Blick
auf die individuellen Bauherren und Kleininvestoren Vorschldage
flr einen das Siedlungsmodell insgesamt pragenden Gestaltungs-
rahmen erarbeitet werden. Erwartet werden:

UBERGREIFENDE GESTALTUNGSPRINZIPIEN
fir das Wohnquartier und/oder die pragenden Nachbarschafts-
einheiten

hinsichtlich BESTIMMENDER MERKMALE wie z.B.

- Dachformen und -materialien im Wechsel von dauerhaften
Dachelementen und Ausbauelementen

- Fassadenelemente und -materialien

- wiederkehrender Elemente bei Hauszugangen und
Aufdenanlagen

- Farbkonzept

Der Gestaltungsrahmen soll Raum fur individuelle Ausformungen
offen lassen.

Minchen »Ackermannbogen«

Spiel- und Nachbarschafisplatz
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