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VORWORT

Als wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen Ent-
wicklung haben der sparsame Umgang mit Grund und
Boden und die Verringerung des Flachenverbrauchs an
Bedeutung gewonnen. Fir die Entwicklung des Stadte-
baus sind diese Planungsgrundsétze nicht neu. Bereits
die 1987 in das Baugesetzbuch aufgenommene Boden-
schutzklausel hatte das Ziel, den Flachenverbrauch zu
begrenzen. Flachensparendes Bauen war und ist vor
allem in den Verdichtungsraumen seit langem eine we-
sentliche Voraussetzung, um den Wohnungs- und Bau-
landbedarf zu decken.

Flachensparendes Bauen ist ein wesentliches Ziel der
Stadtebaupolitik der Staatsregierung. Mit diesem Ar-
beitsblatt, das nunmehr in einer 2. Auflage erscheint,
wollen wir anhand zahlreicher Beispiele zeigen, wie
durch flachensparende Siedlungsformen dem anhalten-
den Flachenzuwachs entgegengesteuert werden kann.

An gebauten Beispielen lasst sich am besten nachvoll-
ziehen, wie ein qualitdtsvolles Wohnen auch bei einem
sparsamen Flachenverbrauch mit verdichteten Baufor-
men moglich ist. Es wurden dazu Wohngebiete aus-
gewahlt, bei denen Dichte nicht durch Hohe, sondern
Zusammenrticken erreicht wird.

Dieses Arbeitsblatt will keine Richtlinien fir die Planung
flachensparenderer Wohngebiete geben. Es soll viel-
mehr Anregungen vermitteln, wie mit Hilfe auf die ort-
liche Situation abgestimmter Konzepte Wohngebiete
entstehen konnen, die mit den natlrlichen Ressourcen
behutsam umgehen und sich gleichermaBen an den
Bedurfnissen der Bewohner orientieren.

Minchen, im Mai 2001

7. B, N ooy

Dr. Gunther Beckstein Hermann Regensburger
Staatsminister Staatssekretéar
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EINFUHRUNG

PROBLEME UND ZUSAMMENHANGE

Das freistehende Einfamilienhaus mit Gar-
ten ist nach wie vor Wohnwunsch eines
groBen Teils der Bevélkerung. Individua-
litat, groBere Gestaltungsfreiraume und
ungestorte Privatsphare lassen das Einfa-
milienhaus gegenuiber der Etagenwoh-
nung besonders attraktiv erscheinen. Die
Entwicklung der letzten Jahre zeigt je-
doch, daB wir uns stark flachenbeanspru-
chende Siedlungsformen in Zukunft kaum
mehr werden leisten kénnen.

Die knapper werdenden Baulandreserven
zwingen dazu, mit der nicht vermehrbaren
Ressource ,Boden* sparsam umzugehen.
Die Notwendigkeit, Energien und Roh-
stoffe wirtschaftlich zu nutzen, Freiraume
mit Entlastungsfunktion fur die Siedlungs-
bereiche zu erhalten, die Siedlungsent-
wicklung mit den Erfordernissen der 6f-
fentlichen Verkehrsmittel abzustimmen
und nicht zuletzt die steigenden Boden-
preise als Resultat der Baulandverknap-
pung werden die Planung neuer Wohnge-
biete kinftig bestimmen. Das locker be-
baute Einfamilienhausgebiet, das groB-
flachig die Landschaft Uberzieht, kann
dabei kein zukunftsweisendes Siedlungs-
leitbild sein.

Der Bedarf an neuem Wohnraum ist wei-
terhin groB. Angesichts der begrenzten
Baulandreserven mUssen deshalb neue
Siedlungen verstarkt in flachensparender,
verdichteter Bauweise geplant und ge-
baut werden. Mit hoherer Dichte werden
allerdings Siedlungsformen assoziiert, die
dem Wunsch nach Individualitat und Di-
stanz nur wenig entsprechen: Wohn-
blocke, Wohnhochhauser und Trabanten-
stadte mit gleichférmiger Gestaltung,
wenig Spielraum flr ein individuelles Woh-
nen und einem oft vernachlassigten
Wohnumfeld.

Ein Blick in die Geschichte des Stadte-
baus zeigt jedoch, daB ein hoher Wohn-
wert auch mit verdichteten Bauformen er-
reicht werden kann. Viele Wohnbereiche
in den Altstéadten, genossenschaftliche
Wohnanlagen der 20er Jahre und auch
Reihenhaussiedlungen der 50er und 60er
Jahre beweisen, daB qualitatvolles Woh-
nen auf engem Raum mdglich ist.

Aktuelle Projekte flr ein flaichensparendes
Bauen orientieren sich an diesen Vorbil-
dern, bei denen Dichte nicht durch Hohe,
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sondern durch Zusammenriicken erreicht
wird. StraBen und Platze gewinnen in die-
sen Siedlungen wieder eine MaBstablich-
keit, die in alten Stadten und Dorfern
selbstverstandlich schien.

Der Wiener Architekt Roland Rainer hat
bereits 1947 die Abhéangigkeiten zwi-
schen Gebaudehdhen und Flachenbedarf
aufgezeigt. Da groBere Geb&audehdhen
auch groéBere Abstandsflachen erfordern,
kann trotz Stapelung der Wohnungen zu
funf oder mehr Geschossen die Dichte
nicht wesentlich zunehmen. ,Low rise —
high density" (geringe Hbhe — hohe Dich-
te) unter diesem Schlagwort wurde in den
60er und 70er Jahren in England eine Ab-
kehr von Hochhaussiedlungen gefordert.
Die damaligen Argumente flr flachenspa-
rende, aber maBstébliche Wohngebiete
sind heute aktueller denn je.

Im Bebauungsplan wird die geplante
Dichte eines Wohngebiets als Geschol3-
flachenzahl (GFZ) festgesetzt. Mit dieser
Verhéltniszahl zwischen Bruttogeschof3-
flache und privater Grundstlcksflache
wird eine Obergrenze flr die zulassige
Baudichte festgelegt. Da bei der Realisie-
rung des Baugebietes der Dichtewert je-
doch in aller Regel nicht ausgeschopft
wird, ist die GFZ nach Bebauungsplan
kein geeigneter Wert, um die tatséchliche
Dichte von Baugebieten vergleichen zu
konnen. Auch bleiben alle offentlichen
und halbéffentlichen Flachen — z. B. Stra-
Ben, Wohnwege, Wohnhofe, Parkplatze
und Grlinflichen — bei der Berechnung
der GFZ unberiicksichtigt, der Wert be-
zieht sich also nicht auf die Gesamtflache
eines Baugebiets.

Im Arbeitsblatt beschranken sich deshalb
die Angaben zu den einzelnen Wohnge-
bieten auf die Zahl der Wohneinheiten, die
Grundstlicksflache und eine aus den bei-
den Werten errechnete Verhéltniszahl.
Dabei werden unabhdngig wvon den
tatsachlichen  Grundstlicksverhaltnissen
alle Flachen, die flr die inneren Funktions-
ablaufe des Wohngebiets notwendig sind,
erfaBt (im abgebildeten Beispiel die Flache
A - D). Die Flachenangaben liegen damit
regelméaBig Uber den Nettogrundstlicks-
flachen, da auch ErschlieBungswege,
Parkplétze, Spielbereiche, usw. angerech-
net werden. HaupterschlieBungsstraBen,
Grlnzlge, Waldflachen und dergleichen
bleiben dagegen unbertcksichtigt (im
Beispiel die Flache C - F).

PROBLEME UND ZUSAMMENHANGE
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HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Die Geschichte des Stadtebaus kennt
zahlreiche Beispiele flachensparender
Wohnbauformen. Der sparsame Umgang
mit Bauland war auch in der Vergangen-
heit notwendig, um wertvolles Acker- und
Gartenland zu schonen, das Haus in der
Gemeinschaft zu schitzen, kurze Wege
zur Arbeit und zu offentlichen Einrichtun-
gen sicherzustellen und den Aufwand fir
die ErschlieBung moglichst gering zu hal-
ten. Nach diesen Anforderungen wurden
Haustypen und Siedlungsstrukturen ent-
wickelt, die noch heute Grundlage fiir das
flachensparende Bauen sind. Hof- und
Reihenhéuser, Zeilen- und Blockbebau-
ung sind wiederkehrende Elemente der
Stadt von der Antike bis zur Moderne.

Die regelhafte Anlage der antiken griechi-
schen und rémischen Stadte stellt einen
Hohepunkt rationalen Stadtebaus dar.
Grundeinheit war das Hofhaus, das zu re-
gelmaBigen Baubldcken, den ,insulag”, zu-
sammengefalBt wurde. Dieser Haustyp er-
maéglichte einen Anbau ohne Abstandsfla-
chen und damit eine besonders flachen-
sparende Siedlungsform. Die Abbildung
zeigt eine Rekonstruktion des antiken Pri-
ene. Deutlich zu erkennen sind die von je-
weils acht Hofhdusern gebildeten insulae
im schachbrettartigen StadtgrundriB3.

Das Bild der mittelalterlichen européi-
schen Stadt prégten in langen Zeilen ge-
reinte, zur StraBe orientierte Blirgerhauser
mit rGckwartigen Wirtschafts- und Gar-
tenflachen. Das knappe Bauland inner-
halb der Stadtbefestigung erforderte eine
rationelle Einteilung. GroBe und Zuschnitt
der Grundsticke erfolgten nach wirt-
schaftlichen Erfordernissen und sozialer
Stellung. Wohnen und Arbeiten bildeten
grundsétzlich eine Einheit; Ackerblrger
bendtigten daher andere Grundsttickszu-
schnitte als Kaufleute oder Handwerker.

An dem Luftbild der Altstadt von Lands-
hut &3t sich das Schema eines mittelal-
terlichen Querrippensystems noch deut-
lich ablesen: Die breiten StraBenméarkte
der Altstadt und Neustadt mit ihren Kauf-
mannshdusern nahmen den Fahrverkehr
auf, die QuerstraBen mit den Anwesen
der Handwerker dienten der inneren Er-
schlieBung.
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Die Fuggerei in Augsburg (1516 — 1523)
hat als erste Wohnsiedlung fir bedUrftige
Familien eine besondere sozialgeschichtli-
che Bedeutung. Zweigeschossige Wohn-
hauser bilden langgestreckte Zeilen, die
ohne Vorgérten die Wohnwege begren-
zen. Den ErdgeschoBwohnungen sind auf
der Ruckseite Garten zugeordnet. Die
Wohnungen im ObergeschoB haben einen
eigenen Zugang von der Wohngasse.
Trotz knapp bemessener Flachen besitzt
die Anlage durch klare Raumbildung und
ihre MaBstablichkeit eine hohe Qualitat.

Sozialreformerische Ideen waren um
1900 Ausgangspunkt flir zahlreiche Woh-
nungsbauprojekte, mit denen flr breite
Bevolkerungsschichten  gesunde,  wirt-
schaftliche und preiswerte Wohnungen
geschaffen werden sollten. Beispielhaft
sind die Siedlungen Theodor Fischers in
Mulnchen-Laim. Die Wohnhauskolonie
Neu-Westend (1910 — 11) besticht durch
individuelle Gestaltung der einzelnen Hau-
ser bei einheitlicher Formensprache.

KLLIN-WOHNHAUS-ROLONIC

AUr-DLABAUBLOCK-DLR.
TLARAIN ~GCLOLLLOCHATT -
NOU-WLOTLNE A 0.
ZWILHLN: DLA: CANCALOHLRA-JORG-
NDORTLA-U-LUTZ-3TRASIL -
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Die Gartenstadtbewegung zahlt zu den
fur den Stédtebau des friihen 20. Jahr-
hunderts wichtigen Reformideen. Nach
den Theorien des Englanders Ebenezer
Howard sollte ein System radial angeleg-
ter Kleinstadte, in denen sich Stadt- und
Landleben verbindet, die GroBstadte ent-
lasten.
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Die von Richard Riemerschmid konzipier-
te Siedlung Hellerau bei Dresden gilt als
erste Gartenstadt Deutschlands. Sie wur-
de im Zuge der Betriebsverlagerung der
| . : ' B »Deutschen Werkstétten* errichtet, unter-
J L A QUL TUGTTULL N T Wil b .- & 7 scheidet sich von anderen Werkssiedlun-
g gl Teeed &  gen aber dadurch, daB Leitung und
1@"‘ : : Wl | Durchfihrung des Projekts auf eine ge-
S - il | . meinnltzige Gesellschaft und eine Bau-
genossenschaft Ubertragen war. Es ent-
stand eine raumlich differenzierte Anlage,
bei der Reihenhauszeilen, Einzel- und
Doppelhauser auf sparsam zugeschnitte-
nen Parzellen kraftvoll die geschwunge-
nen StraBen begrenzen.

Nach dem ersten Weltkrieg erreichte die
Wohnungsnot in Europa erneut einen
Hohepunkt. Wohnungsbau hatte politi-
sche Prioritdt und wurde zu einer Haupt-
aufgabe der Architektur. Zu den herausra-
genden Siedlungen des Sozialen Woh-
nungsbaus dieser Zeit zahlt die Wohnan-

lage ,De Kiefhoek" des Hollanders J.J.P.
Oud in Rotterdam (1925 - 30).

Die langen Reihenhauszeilen sind aus
einem einzigen Haustyp entwickelt, des-
sen 4-Zimmer-Standardwohnung  auf

einem nur 70 m? groBem Grundstlick von
auBerster Effizienz ist. Die Geschlossen-
heit der Anlage, das rationelle stadtebauli-

che Konzept und die Konsequenz der
modernen, funktionalistischen Architektur

. stellten einen Hohepunkt des Neuen Bau-
@ 1:3000 ens dar.
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Bis in die 70er Jahre erforderte es enor-
me wirtschaftliche Anstrengungen, das
durch Kriegszerstoérungen, Flichtlings-
strome und Land-Stadtwanderung ent-
standene Wohnungsdefizit abzutragen. In
dieser Zeit der stadtebaulichen GroBfor-
men wurde aber auch mit verdichteten
Einfamilienhaussiedlungen experimentiert.
Beispielhafte Ideen kamen dabei auch
aus Nordamerika. Die rechts abgebildete
Siedlung in Montreal/Kanada zeigt, wie
eine individuelle ErschlieBung auch bei
Stapelung von Wohneinheiten erreicht
werden kann. Hier fUhren auBenliegende
Treppen zu jeder einzelnen Wohnung in
den Obergeschossen.

Neue Wege wies auch die Siedlung Halen
bei Bern (Atelier 5, 1960, rechtes Foto
mitte). Durch eine geschickte Anordnung
dreigeschossiger Reihenhaustypen am
Hang sind enge Bezlge aller Ebenen zum
Freibereich méglich. Die Siedlung zeich-
net sich trotz starker Verdichtung durch
hohe Wohn- und Freiraumqualitaten aus.

Das fUr die Olympischen Spiele 1972 in
Munchen errichtete ,Olympische Dorf* ver-
bindet die stadtebauliche GroBform mit
niedrigen, verdichteten Wohnbereichen.
Zwischen den Terrassenhochhdusern, die
das Ruckgrat der Anlage bilden, er-
strecken sich ein- und zweigeschossige
Flachbauten und drei- bis funfgeschossige
Terassenhduser (Architekien Heinle, Wi-
scher und Partner, Stuttgart, unteres Foto).

HISTORISCHE ENTWICKLUNG
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HAUSTYPEN

Mit der Entscheidung fiir einzelne Hausty-
pen als Grundelemente einer Siedlung
wird die stddtebauliche Konzeption be-
reits maBgeblich vorbestimmt. Der folgen-
de Abschnitt gibt einen Uberblick Uber
Haustypen, die sich fir flachensparende
Wohngebiete besonders eignen.

GARTENHOFHAUSER

Das Gartenhofhaus ermdglicht eine sehr
effiziente  Grundstlcksausnutzung. Die
ParzellengroBen liegen bei den gezeigten
Beispielen zwischen 190 und 260 m2;
demgegenuber werden flr das freistehen-
de Einfamilienhaus normalerweise 600 -
800 m2 flr erforderlich gehalten. Da das
Hofhaus auf drei Seiten angebaut werden
kann, ist es fUr eine flachenhafte Bebau-
ung geeignet. Es bietet eine gute Abschir-
mung gegen Einblicke und Larmbelasti-
gung sowohl von StraBe oder Weg als
auch vom Nachbarn. In der Regel 6ffnen
sich alle Wohn- und Schlafraume zum
Hof, Dabei orientieren sich die Wohnrau-
me meistens nach Westen oder Slden,
die Schlafraume nach Slden oder Osten.
Der Eingangsbereich liegt am glinstigsten
im Winkel zwischen Wohn- und Schiafteil.

Der Wohnhof ist oft schon mit 30 bis 40
m2 gut nutzbar. Bei ausreichender Grund-
stucksgroBe kann ein zusatzlicher Hof im
Eingangsbereich eingeplant werden. Der
nebenstehende Schnitt verdeutlicht die
flachensparende Addierbarkeit des Gar-
tenhofhauses: Jeweils zwei Zeilen kénnen
zu einem Baublock zusammengefaBt
werden. Schmale Wohnwege erschlieen
die Hauser.

Bel Ausnutzung von Hanglagen bieten
sich Ausblicke in die freie Landschaft. Der
Wohnwert des Gartenhofes wird dadurch
weiter gesteigert.
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GARTENHOFHAUSER

Hohere Dichten konnen erzielt werden,
wenn die Gartenhofhduser ganz oder in
Teilen mehrgeschossig ausgebildet wer-
den. Eine zweite Ebene bietet die Mog-
lichkeit, die Schlafraume von den Wohn-
raumen oder den Schiaftell der Kinder
von dem der Eltern zu trennen. Die im
ErdgeschoB3 gewonnenen Flachen kon-
nen dann beispielsweise flr ein Blro, eine
kleine Einliegerwohnung oder auch fir
einen Stellplatz genutzt werden.

Es ist darauf zu achten, daB trotz Mehr-
geschossigkeit der Hof in seiner MaB-
stablichkeit erhalten bleibt. Beli den ge-
zeigten Beispielen wird dies durch ver-
setzte Ebenen, gestaffelte Geschosse
und geneigte Dacher erreicht. Einblicke in
die Nachbarhdfe werden sorgféltig ver-
mieden.
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