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Der Bau von Einfamilienhdusern hat in
den stark besiedelten Gebieten unseres
Landes stark abgenommen. Die Hausse
der Boden- und Baupreise hat das Ideal
des Eigenheims fiir die meisten jungen
Schweizer Familien in unerreichbare Fer-
ne geriickt. Gerade wenn die Ausgaben
am gréBten sind, brauchte die Familie mit
Kindern das Einfamilienhaus am notig-
sten. Die nachstehende Forschungsar-
beit setzt sich nun intensiv mit diesem
Problemkreis auseinander. Obwohl bei
uns die Verhéaltnisse etwas anders ge-
lagert sind, lassen sich doch daraus
interessante Vergleiche zu schweizeri-
schen Lésungen ziehen und Anregungen
gewinnen. Die Red.

Peter Hiibotter

Das Einfamilienhaus
in der Nachbarschaft

In diesem Bericht méchte ich we-
Sentliche Ergebnisse eines For-
Schungsauftrages darstellen, den
Wirin einer Arbeitsgemeinschaftvon
Architekten und Ingenieuren, unter-
stiitzt von Soziologen, anderen Wis-
Sénschaftern und Laien, in der For-
Schungs- und Planungsgemein-
Schaft fiir Stadtentwicklung erarbei-
tet haben.
Diese Untersuchung ist als Detail-
Planung in ein gréBeres Neustadt-
Projekt eingefiigt; sie will die Bezie-
Ungen zwischen Wohnbereich und
Stadt deutlich machen und alle Vor-
a_USSetZungen derPraxis berticksich-
tigen. Das Ergebnis hat grundsitz-
liche Bedeutung.
ES war das Ziel der Untersuchung
fir dag Einfamilienhaus:
- eine Bauform zu finden, die die
Wirtschaftliche ErschlieBung und
Usniitzung des Gelandes sichert
un,d eine im stadtischen Bereich er-
Winschte Wohndichte erméglicht;
S Eﬂtwick|ung eines familiengerech-
€N Wohnprogramms fiir Einfamilien-
aus mit Garten, ausreichende Be-
?cehssunq der Wohn- und Wirt-
. aftsraume, zweckméaBige Zuord-
ur"g und Variationsmoglichkeiten
Wandas Leben der Familie und auf-
Ve,b-Sparende Bewirtschaftung,
ich'”dung Haus und Garten,
erung der privaten Sphiare,
Stzrne(;t“e”ung. eines hohen Wohn-
Vers ards mit allen notwendigen
3 Heﬂfgungsemrichtungen;
osterStellungs- und  Unterhalts-
hreiter;zuserv.vmschaften, die es einer
licht, diq Ci:wht rechtzeitig ermog-
orm, das Ei;{anggmessene Woljn—
len, y amilienhaus, zu wah-

;/0‘);7 Zamiliens“tand her sind (ber
Einfoam'f-r Bevolkerung potentielle
i w'lenh.ausbewohner. Es sind
men{eselnthc-hen folgende Argu-
Gntsper,ecile einen dieser Tatsache
hindem; enden Wohnungsbau ver-
1. das Ej
B

i nfamilienhaus nimmt zuviel
uland in Anspruch;
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Aufenthalt in der Wohnsiedlung in dor Abhangigkeit vom Lebensatter
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Aufenthalt in der Wohnsiedlung in Ab-
hangigkeit vom Lebensalter.
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Wohnviertel I.
Grundstilicke und Eigentimer

@ Private Grundstiicke
Einzelbesitzer 2,95 ha

Gemeineigentum
der Nachbarschaften 0,65 ha

Private Grundstlicke
im Besitz von Woh-
nungsgesellschaften 1,17 ha

Offentliche StraBen
und Griinflachen im

S |

1

Besitz der Stadt 057 ha
= Gesamtflache
Q Auflassung nach

Fertigstellung 5,35 ha

Begrenzung
der Wohngruppen
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Wohnviertel Il.
ErschlieBung

B FlieBender Verkehr 0,22 ha
Ruhender Verkehr
w7z Parkplatze, Einstell-
platze, Garagen 0,47 ha
Wohnwege und
ez 7 Kinderspielplatze 0,45 ha
Eo3 Trenngrin 0,24 ha
1,38 ha
Nettobauland 3,97 ha
Bruttobauland 5,35 ha
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2. die sich daraus ergebende Er-
schlieBung ist weder der Gemeinde
noch dem Bewohner zumutbar;

3. die Herstellungskosten sind zu
hoch;

4. die Unterhaltskosten sind nicht
tragbar.

Diese Argumente treffen zu, solange
die heute lbliche Form des indivi-
duellen Einfamilienhauses vorwie-
gend treistehend als Einzelbauvor-
haben durchgefiihrt wird. Aus der
graphischen Darstellung «Aufent-
halt in der Wohnsiedlung in Ab-
hangigkeit vom Lebensalter» ist an-
schaulich abzulesen, fiir welche
Menschen unsere Wohnsiedlungen
der eigentliche Lebensraum sein
sollte, und daraus ergibt sich, wel-
che Anforderungen wir an sie stellen
miissen. Dies ware nicht der Fall,
wenn fir Einfamilienhduser anna-
hernd so rationelle Methoden ent-
wickelt wirden, wie es beim Mehr-
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geschoBbau tblich ist. Wohngebiete
sollten starker unter Bericksichti-
gung der wirklichen Struktur der
Bewohner erfolgen. Es ist vorwie-
gend der Lebensraum unserer Kin-
der und der Alten. Wenn man ferner
berticksichtigt, daB Menschen im
Alter von 14 bis 60 Jahren leicht die
ihnen entsprechenden Lebensfor-
men unabhangig von ihrer Wohnung
finden, Kinder und alte Leute dage-
gen an ihre Wohnung und deren
engste Umgebung gebunden sind,
so muB ihren Ansprichen zusatz-
liches Gewicht beigemessen wer-
den. Bedauerlich ist, daB Kinder,
Hausfrauen und alte Leute am wenig-
sten in der Lage sind, ihre Ansprii-
che durchzusetzen. Die Erschlie-
Bung der Wohngebiete ist bei zuneh-
mender Motorisierung immer starker
vom FuBgénger, und zwar aus Kin-
deraugenhdhe, zu sehen.

Der Begriff «Nachbarschaften» ist

6

in der stadtebaulichen Diskussion
verbraucht. Er wurde ideologisch
berlastet und moralisch gewertet,
so daB es schlieBlich zu einer Anti-
nachbarschaftsbewegung kommen
muBte. Dialektisch wurde Nachbar-
schaft bis auf einen Stadtteil von
10 000 Einwohnern ausgedehnt. Von
diesem ist hier nicht die Rede.
Nachbarschaft ist kein Ziel, sondern
eine Tatsache, der unsere Wohnun-
gen gut oder schlecht entsprechen.
Die nachbarlichen Beriihrungen sind
technisch einwandfrei, 6konomisch,
formal befriedigend und juristisch
sauber zu kldren. Hierbei ist der
Schutz der privaten Sphare des ein-
zelnen Hauses wesentlich.

GroBenbestimmung der
Nachbarschaft-Wohngruppe

Freistehende Einfamilienhauser set-
zen Grundstiicke, ErschlieBungs-
maBnahmen, Regie- und Baukosten

4 Plan Wohnviertel III.
Haustypenverteilung

Typ m2WF An- m?WF Betten

zahl insg. insg.
5Betten [[[]] A 73,00 61 4453,00 305
6Betten [//JB 8500 31 263500 186
7Betten [55] C 108,00 34 3672,00 238
sBetten I D 119,00 11 1300,00 88
2Betten [_]E 3500 13 455,00 26

12524,00 843

843 Betten */. 15% —— 717 Einwohner

Wohndichte
134 Einwohner/1,00 ha Bruttobauland
180 Einwohner/1,00 ha Nettobauland

5

Wohnviertel V.
Schema-Flachenverteilung
53 500 m? Bruttobauland

14 890 m? GeschoBflache
Ausnutzungsziffer 0,28

6

Querschnitt.

in einer GréBe voraus, die nur im
Sonderfall zur Befriedigung auBer-
gewohnlicher Anspriiche gerecht-
fertigt sind. Diese brauchen hier
nicht behandelt zu werden.

Die Zusammenfassung mehrerer
Einfamilienhauser, in der die nach-
barlichen Beriihrungspunkte aufein-
ander abgestimmt sind, so daB
gegenseitige  Stérungen  ausge-
schlossen werden, wird als Wohn-
gruppe bezeichnet. Eine Reihe von
Versorgungseinrichtungen, die das
einzelne Objekt iiber Gebiihr bela-
sten und in ihrer Kapazitat nicht aus-
gelastet sind, werden gemeinsam
erstellt und genutzt. Die Aufteilung
in Eigentumsparzellen oder Vermie-
tung ist sekundar und erfolgt im
Prinzip nach der Fertigstellung.

Erlauterung der Plane

In den Planen Wohnviertel | bis V!
ist die stadtebauliche Einordnund



einer Wohngruppe in ein gréBeres
Einfamilienhausgebiet dargestellt.
Es ergibt sich fiir ein Baugebiet von
5,35 Hektaren Gesamtflache eine
Ausnutzungsziffer von 0,35. Dabei
sind Garagen und alle Nebenrdaume,
die nicht zur Wohnflache gehoren,
bereits abgezogen. Im dargestellten
Baugebiet sind 150 Einfamilien-
Wohneinheiten untergebracht, und
es ergibt sich eine Einwohnerdichte
von 134 Einwohnern je Hektare
Bruttobauland beziehungsweise 180
Einwohnern je Hektare Nettobau-
land. Eine solche Wohndichte stellt
eine dem normalen GeschoB3bau
durchaus vergleichbare Wohndichte
dar, insbesondere wenn man be-
ricksichtigt, daB kein zusatzliches
Gelande fir Kleingartenin Anspruch
genommen wird und Garagen bezie-
hungsweise Parkplatze fir 1,5 Per-
sonenwagen je Wohneinheit aus-
gewiesen sind.

Ein Wohnviertel von 100 bis 200 Ein-
familienhausern sollte eine groBte
Planungseinheit sein. Auch phanta-
sievollste Gestaltung lauftin wesent-
lich groBeren Bauvorhaben in Sche-
matismus aus. In dieser GréBen-
ordnung werden auch fiir die Bau-
durchfiihrung bereits optimale Ra-
tionalisierungsergebnisse erzielt.
Der Plan Wohnviertel | stellt die
Grundstiickszuschnitte und  die
Eigentumsverhéltnisse dar. Wohn-
straBe und Trenngrin zur Hauptver-
kehrsstraBe werden nach Fertig-
stellung an die Kommune aufgelas-
sen. Wohnwege und die Grund-
stiicke der Gemeinschaftseinrich-
tungen sind Gemeindeeigentum im
Privatbesitz der Nachbarschaften
beziehungsweise eines groBeren
Anliegervereins. Die Hausparzellen
werden als Einzeleigentum aufgelas-
sen. Hierzu ist als Alternative eine
Gruppe von Einfamilienhausern und
Rentnerwohnungen im Besitz einer
Baugesellschaft belassen, von der
die Hauser gemietet werden.

IV 4
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Typ A. 1 Flur 2,80 m?
Abstellboden 1,40 m?
2 EBdiele 8,22 m?
3 Wohnraum 19,61 m?
4 Kind 8,00 m?
5 Kinder 10,09 m?
6 Eltern 13,10 m?
7 Kiiche 6,10 m?
8 WC 1,31 m?
9 Bad 3,92 m?
10 Sitzplatz 1,43 m?
11 Hochkeller 3,86 m?
12 Abstellraum 7,58 m?
13 Garten 134,14 m?

Der Plan Wohnviertel Il stellt die
VerkehrserschlieBung dar. Der Fahr-
verkehr ist auf die WohnstraBe be-
schrankt, an der die Einstellplatze
und Garagenhofe direkt anliegen.
Von dieser fihren die Wohnwege in
die einzelnen Wohngruppen, die
untereinander verbunden sind und
an ihren Endpunkten die Kinderspiel-
platze aufnehmen.

Die Mischung von ein- und zweige-
schossiger Bebauung ist so geord-
net, daB der Einblick von den zwei-
geschossigen Hausern in die Gar-
tenbereiche der eingeschossigen
Hauser ausgeschlossen bleibt. Das
offentliche Griin ist ausschlieBlich
Trenngriin gegen die anliegerfreie
VerkehrsstraBe. Innerhalb  des
Wohnviertels befinden sich keine
offentlichen Grin-, sondern gibt es
nur abgeschlossene Privatgéarten.
Der Plan Wohnviertel Il stellt die
Mischung und Verteilung der Haus-
typen dar sowie die Zuordnung von
Garagen und Gemeinschaftsanla-
gen.

Im Plan Wohnviertel V ist die Aus-
nutzung des Bruttobaulandes sche-
matisch dargestellt.

Erlauterung der Haustypen

Fir die Untersuchung sind vier Ein-
familienhaustypen verschiedener
GroéBe entwickelt, die der Modell-
planung der Wohngruppe zugrunde
gelegt sind.

Die Wohnprogramme wurden von
der Planung unter Beratung eines
Soziologen aufgestellt und fir vier
HausgréBen das 5-Betten-Haus Typ
A, das 6-Betten-Haus Typ B, das
7-Betten-Haus Typ C und das 8-Bet-
ten-Haus Typ D aufgestellt.

Typ A, 5-Betten-Haus, erdgeschos-
sig:

An diesen Haustyp als kleinstes Ein-
familienhaus sollen die scharfsten
wirtschaftlichen MaBstabe gelegt
werden, sowohl von der Kosten- als

15
Erdgeschoss
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Typ B. 1 Flur 3,54 m? TypC. 1 Flur 4,47 m?
Abstellboden 0,96 m? 2 Flur 3,31 m?
2 EBdiele 8,72 m? 3 EBdiele 8,47 m?
3 Flur 2,65 m? 4 Flur 3,62 m?
Abstellboden 1,65 m? 5 Wohnraum 22,05 m?
4 Wohnraum 20,86 m? 6 Kinder 11,34 m?
5 Kind 7,33 m? 7 Kinder 12,60 m?
6 Kinder 10,09 m? 8 Eltern 16,76 m?
7 Eltern 13,37 m? 9 Zimmer 9,92 m?
8 Zimmer 9,22 m? 10 Kiiche 6,09 m?
9 Kiiche 6,39 m? 1 WC 1,66 m?
10 WC 1,31 m? 12 Bad 4,50 m?
11 Bad 3,53 m? 13 Sitzplatz 0,84 m?
12 Sitzplatz 0,94 m? 14 Hochkeller 3,85 m?
13 Abstellraum 4,17 m? 15 Abstellraum 7,58 m?
14 Hochkeller 4,61 m? 16 Hobbyraum 14,85 m?
15 Garten 145,85 m? 17 Garten 152,94 m?
18 Garage 6,05 m?

auch von der Bewirtschaftungs- und
Unterhaltsseite her, da dieser Haus-
typ es einer Bewerberschicht mit
begrenztem Einkommen ermdoglichen
soll, die GeschoBwohnung mit dem
Einfamilienhaus ihren Familienan-
spriichenentsprechend zu tauschen.
GrundstiickgroBe 250 bis 300 m?,
Wohnflache mindestens 70 m?,
hochstens 75 m?, Baukosten ohne
Grundstiickskosten dirfen 35 000
DM nicht tGberschreiten.

Raumprogramm: 1. Wohnraum min-
destens 18 m? mit Verbindung zum
Garten, zum gedeckten Sitzplatz,
Himmelsrichtung Stiden bis Westen.
2. Diele mit EBplatz, gute Verbin-
dung zur Kiiche; von hier aus kon-
nen auch die Ubrigen Raume mit
erschlossen werden.

3. Elternschlafzimmer etwa 13 m?.
Es muB die Moglichkeit bestehen,
diesen Raum durch einen Wand-
durchbruch mit dem Wohnzimmer
zu verbinden.

4. Zwei Kinderzimmer, davon eines
mit der Stellméglichkeit fir zwei
Betten nebeneinander; beide Raume
miissen zu einem groBen Kinder-
spielzimmer durch Entfernen der
Trennwand verbunden werden kon-
nen. Himmelsrichtung Siden bis
Westen.

5. Badezimmer mit Wanne, groBer
Waschtisch, AnschluB fiir Wasch-
maschine. Das Bad kann mit ent-
sprechender Liiftung innen liegen.
6. Extra WC mit Waschgelegenheit.
7. Kiche mit eingebauter Einrich-
tung, Elektroherd, Doppelspiile,
Kihlschrank, Arbeitstisch, Abstell-
fliche, Topf-, Geschirr- und Vorrats-
schrénke, Himmelsrichtung beliebig,
gute Entluftung, Verbindung zu
EBplatz, Haustir und Abstellraum.
8. NebengelaB ist ausreichend vor-
zusehen und seiner Verwendung
nach zu differenzieren:

a. Garderobe in der Diele;

b. Koffer und Ablage fiir selten ge-
brauchte Gegenstande konnen im
Zwischenboden liegen;

c. von der Kiiche oder vom Flur zu-
ganglicher Abstellraum, Hochkeller,
ebenerdig angeordneter Raum auch
fir Lebensmittelvorrate;

d.von auBen zuganglicher Abstell-
raum fur Fahrrader, Kinderwagen,
Kinderspielzeug, Gartengerate usw.,
insgesamt etwa 12 m2.

9. Garten durch Stellung der Hauser,
Mauer oder entsprechend dichtem
Spalier gegen Einblick absolut zu
schitzen. GartengroBe etwa 120 m?
Die endglltige Einfriedigung der
Garten, die Anlage der Terrasse, die
Planierung und Mutterbodeneinfil-
lung sowie die Pflanzung und Stel-
lung der Baume ist mit zu erstellen.

Typ B, 6-Betten-Haus, erdgeschos-
sig:

In diesem Haustyp sollen neben
einem etwas erweiterten Wohnpro-
gramm bereits etwas hohere An-
spriiche befriedigt werden.
Grundstiickflache 250 bis 300 m?,
Gesamtwohnflache 85 m?, die Bau-
kosten ohne Grundstiickkosten diir-
fen 45000 DM nicht Gberschreiten.

Raumprogramm:

wie Typ A, Wohnraum jedoch nicht
unter 20 m?, als Erweiterung ist ein
zusétzliches Zimmer 9 bis 10 m2 grof
einzuplanen. Dieser Raum muB fur
moglichst verschiedene Zwecke
nutzbar sein (Gastezimmer, Arbeits-
zimmer, Kinderspielzimmer, Bastel-
raum, Krankenzimmer).Dieser Raum
muB so liegen, daB er untervermietet
werden kann, ohne den ubrigen
Hausorganismus zu storen. Geson-
derte Waschgelegenheit.
Typ C, 7-Betten-Haus, 1 bis 1%~
oder 2geschossig:
GrundstiicksgroBe 250 bis 300 m*

Wohnflache etwa 100 m?, die Bau-
kosten ohne die Grundstiickskosten
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Nachbarschaftsplan.
1

Modell.

sollen zwischen 50000 und 55 000
DM liegen.

In Erweiterung des Raumprogramms
zum Typ B sollen in diesem Haus die
Zimmer reichlicher bemessen sein,
durch mehrgeschossige Anlagen ist
die (iberbaute Flache nach Méglich-
keit zu beschranken. Fiir die stadte-
bauliche Einordnung istzu beachten,
daB der Einblick in die Nachbargér-
ten vermieden wird.

Raumprogramm:

In Erweiterung des Raumprogramms
zu Typ B soll der Wohnraum nicht
unter 22 m? sein, der EBraum ist vom
Flur als Extraraum mit Verbindung
zum Garten abzusondern, ein zu-
satzlicher Mehrzweckraum, der vor-
wiegend als Hauswirtschaftsraum
und Kinderspielzimmer gedacht ist,

IV 6

ist einzufiigen, das Badezimmer in
Verbindung mit den Familienschlaf-
raumen soll eine zweite Toilette er-
halten. Bei der Lage an der Wohn-
straBe soll die Garage mit einbezo-
gen werden.

Typ D, 8-Betten-Haus, 1- bis 2ge-
schossig:

Dieser im Wohnraum groBte Typ
soll in beschrankter Anzahl fiir kin-
derreiche Familien mit in die Wohn-
gruppe aufgenommen werden.
GrundstiicksgroBe 400 bis 500 m?,
Wohnflache etwa 120 m?, Baukosten
ohne Grundstiickskosten bis 60 000
DM.

Raumprogramm:

In Erganzung der vorherigen Raum-
programme soll der Wohnraum

etwa 25 m? betragen, zusatzlich ist
zum Wohnraum ein kleines Arbeits-
zimmer als Erweiterung angeordnet.
Die beiden Kinderzimmer missen
Platz fir je zwei Betten haben, der
Mehrzweckraum sollte mindestens
12 m? groB sein und fir zwei Betten
Platz bieten.

Erlauterung der Plane
Nachbarschafts-Wohngruppe

In den Nachbarschaftsplanen II, Il
und IV ist die bauliche Zusammen-
fassung von 13 Einfamilienhausern
mit ihren gemeinsamen Einrichtun-
gen dargestellt. Hierflr ist eine Ge-
samtgrundstiicksflache von etwa
4120 m? einschlieBlich der privaten
ErschlieBung durch Wohnwege in
Anspruch genommen.

Verteilung und Zuordnung der vier
Haustypen mit Garagen und gemein-
schaftlich genutzten Raumen:

5 x Typ A,
5-Betten-Haus ...... = 25 Betten
4 x Typ B,
6-Betten-Haus ...... = 24 Betten
3 x Typ C,
7-Betten-Haus ...... = 21 Betten
1 x Typ D,
8-Betten-Haus ...... = 8 Betten
13 Einfamilienhauser = 78 Betten

= 65 bis 70 Einwohner

Dazu 13 Garagen, 1 Einstellplatz und
etwa 3 Einstellplatze auf den Park-
streifen der WohnstraBBe. Statt 5 Ga-
ragen konnen auch 6 Einstellplatze
angelegt werden.

Der abgebildete Plan stellt die Ein-
zelgarten und die Verbindung durch
die geschitzten Sitzplatze zwischen
Haus und Garten sowie die Wohn-
wegerschlieBung dar.

Fir die Fithrung der gemeinsamen
Installationen, fir Schmutzwasser,
Regen- und Kalkwasser, fir die
Heizung Vor- und Ricklauf sowie
Warmwasser, fiir die Elektroinstalla-
tionen, Haushaltstrom, AuBenbe-
leuchtung, Antennen- und Tele-
phonleitung sind gesonderte Plane
aufgestellt.

Fiir diese Installationen ist auf Ein-
zelanschliisse und komplizierte und
kostspielige Leistungsfiihrungen,die
sich aus grundstiicksrechtlichen
Griinden ergeben wirden, verzich-
tet. Alle Leitungen sind nach rein
technischen Gesichtspunkten ohne
Ricksicht auf Grenzen innerhalb der
Wohngruppe verlegt. Hieraus erge-
ben sich wesentliche Einsparungen
fur Erstellung und Unterhalt.

Die GroéBe einer Wohngruppe wird
durch Auslastung folgender Einrich-
tungen begrenzt:

1. Wohnwege nur fir FuBgéanger
maximal 70 m.

2. Geschlossener Garagenhof fiir
nicht direkt an der WohnstraBe an-
liegende Hauser.

3. Kinderspielplatz fiir kleine Kinder
mit Sandkasten als Ausweitung des
Wohnweges.

4. Gedeckter Wéaschetrockenraum.
5. AnschluB an die Fernheizung, von
hier aus eigene Ringleitung mit An-
schluB an die Hauser der Wohn-
gruppe (fiir den Fall, daB keine Fern-
heizung vorhanden ist, bekommt die
Wohngruppeeineeigene Heizkessel-
anlage mit dazugehoriger Brenn-
stofflagerung).

6. Warmwasserbereitung mit Zirku-
lationsringleitung.

7. WasseranschluB fiir Trinkwasser
und Speisung der Warmwasserbe-
reitung.

8. ElektrizitatsanschluB.

9. Wohnwegbeleuchtung.

10. Telephonverteilerkasten.

11. Antennenanlage fir Rundfunk
und Fernsehen mit Verstarkeranlage.
12. Regenwasserkanalisation mit
Kontrollschachten.

13. Schmutzwasserkanalisation mit
Kontrollschachten.

14. Miilltonnenboxen.

15. Briefkastenanlage.

16. Belieferungsfacher fir
Brotchen und anderes.

Milch,

Die Zahl der in der Wohngruppe zu-
sammengefalten Einfamilienhauser
wird nach GroBe und Anlage
schwanken. Die Ausnutzung der an-
gefiihrten Einrichtungen, insbeson-
dere der WohnwegerschlieBung und
der optimalen Bemessung der Hei-
zungsanlage, wird die Wohngruppe
in der Regel auf 10 bis 15 Einheiten
begrenzen.Eine solche Wohngruppe
ist als kleinste Planungseinheit auf-
zufassen, da sich bereits in dieser
Baueinheit die wesentlichen Kosten-
einsparungen gegeniliber dem Ein-
zelhausbau erzielen lassen und die
nachbarlichen  Berlihrungspunkte
sauber durchzuplanen sind. Auch
die Frage der Eigentumsverteilung,
der Zustandigkeiten bei der Unter-
haltung ist juristisch einfach be-
stimmbar.

Es erscheint sinnvoll, bereits inner-
halb einer solchen Nachbarschaft
Haustypen verschiedener GroBe an-
zuordnen. Es ergeben sich groBere
Variationsmoglichkeiten  der  Er-
schlieBung und Grundstiicksaus-
nutzung.Fernerstellt ein Einfamilien-
hausgebiet bereits eine soziologi-
sche Auswahl dar, die durch Fest-
legung auf nur einen Haustyp
zwangslaufig noch einseitiger wiir-
de. Die Unterschiede innerhalb
kleiner Wohngebiete diirfen jedoch
auch nicht zu extrem sein. Die im
Modell gewahlte Mischung stellt
eine maximale Typenmischung dar.
Die Wohngruppe ist vergleichbar
einem mehrgeschossigen Wohn-
haus, in dem die einzelnen Woh-
nungen in die Ebene verlegt worden
sind. Der Wohnweg tritt an die Stelle
des Treppenhauses.

Wir gehen von der Vorstellung aus,
daB die Wohngruppe einschlieBlich
aller Gemeinschaftseinrichtungen
von der Planung, dem Grunderwerb,
der Finanzierung, der Baudurchfih-
rung und der Abrechnung her als
ein in sich geschlossenes Bauvor-
haben gewertet wird.

Kostenverteilung und Finanzierung

Zur einwandfreien Kostenermittiung
wurden samtliche Plane ausfih-
rungsreif mit allen Details ausgear-
beitet, und es wurde auf Grund die-
ser Unterlagen eine verbindliche
Ausschreibung und Submission
durchgefiihrt und so die Kosten von
hannoverschen Baufirmen, Stand
1. Marz 1961, eingeholt. Nach Uber-
prifung dieser Angebote wurden
die Gesamtkosten ermittelt, die in
ihrer Zusammenfassung in dem
Kostenverteilungsplan beigeflgt
sind. Daraus ergab sich eine Ge-
samtkostensumme von rund 60 000
DM fir die Modellwohngruppe mit
13 unterschiedlichen Einfamilien-
hausern der Typen A, B, C und D
einschlieBlich der Gemeinschafts-
anlagen, privaten ErschlieBung und
AuBenanlagen.

Grundstiickskosten
(4119,5 m?) = 520 000 DM
reine Baukosten
(5412,89 m°) = 496 000 DM
Nebenkosten 52 000 DM
600 000 DM
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Kostenverteilung und Finanzierung.

In der angefiihrten Darstellung ist
die Vorfabrizierung, die Kostenzu-
sammenstellung, die Kostenvertei-
lung auf die einzelnen Einfamilien-
hauser und deren Finanzierung im
einzelnen dargestellt. Die erste
Spalte stellt eine mogliche Vorfinan-
zierung der Gesamtbaukosten dar,
aus der sich die das Projekt bela-
stenden Finanzierungskosten erge-
ben.

Die zweite Spalte stellt eine Zusam-
menstellung der Gesamtbaukosten
dar.

Dritte Spalte: Die Gesamtbaukosten
werden in drei Gruppen zusammen-
gefaBt:

a. Grundstiickskosten mit Ermittlung
des Grundstlickpreises je Quadrat-
meter = 12.62 DM;

b. die reinen Baukosten einschlie3-
lich eines Finanzierungsanteiles fir
Fernheizung sowie der gesamten
Kosten der AuBenanlage, in denen
die Herstellungskosten fir den pri-
vaten Wohnweg, die Befestigung des
Garagenhofes, die befestigten Sitz-
platze in den Garten, die Garten-
mauern, die fix und fertige Griinbe-
pflanzung der Vorgarten, die Mutter-
bodenraumungs- und -aufberei-
tungsarbeiten und Planierung der
Garten sowie die Bepflanzung mit
Baumen und einem Anteil Strau-
chern in den Garten enthalten ist
(fur Vergleiche mit anderen Bauten
also ein Anteil, der sonst in die
ErschlieBungskosten fallt); daraus
ergibt sich ein Preis von 91.63 DM je
Kubikmeter umbauter Raum;

c. Regiekosten einschlieBlich Finan-
zierungskosten und samtlicher tbri-
ger Nebenkosten. Diese Kosten
werden umgelegt auf den Quadrat-
meter Wohnflache plus Nutzflache,
je Quadratmeter = 34.- DM.

vV 8

verteilung aus diesen drei Kosten-
gruppen nach jeweiliger GréBe von
Grundsticksflache,umbautem Raum
und Wohn- und Nutzflache auf die
13 Einfamilienhauser und das Ge-
meineigentum als besondere Einheit
dar.

Finfte Spalte. Die Kosten des Ge-
meineigentums von 54 970.50 DM
werden nach der TypengroBe =
Bettenzahl auf die 13 Einfamilien-
h&user umgelegt. Je Bett ergeben
sich 704.74 DM Anteil am Gemein-
eigentum, so daB sich die Gesamt-
kosten der verschiedenen Einfami-
lienhauser in der Spalte 5 ergeben.
Sechste Spalte. Die in Spalte 5 er-
mittelten Gesamtkosten jedes ein-
zelnen Einfamilienhauses werden
mit einem Finanzierungsbeispiel fir
den Einzelbesitzer dargestellt.

Es ergeben sich somit Gesamtko-
sten fir Hauser vom Typ

A = 37000 DM,
B = 47000 DM,
C = 56000 DM,
D = 60000 DM.

Fir den Besitz eines Hauses vom
Typ A beispielsweise ergibt sich
iber einen Zeitraum von 16 Jahren
eine monatliche Belastung von
134 DM, das entsprache einer Miete
von 1.58 DM je Kubikmeter.

Zusammenfassung

1. Das kleine Einfamilienhaus sollte
nicht isoliert fiir sich geplant und
gebaut werden. - Keine freistehen-
den Einfamilienhitten.

2. Erstin der Zusammenfassung zu
Wohngruppen, in denen die nach-
barlichen Beziehungen sinnvoll auf-
einander abgestimmt sind, werden
die Aufgaben des Einfamilienhau-
ses, namlich Schaffung einer priva-
ten Sphéare in Haus und Garten,
gewidbhrleistet,

3.In der Nachbarschaft ergeben sich

fur das Einzelhaus allein unwirt-
schaftlichen  Nebeneinrichtungen.
Auf Grund der Kapazitat dieser Ein-
richtungen ergibt sich eine sinnvolle
GroBe fir eine Nachbarschafts-
wohngruppe von etwa 10 bis 15 Ein-
familienhausern mit seinen dazuge-
horigen Gemeinschaftseinrichtun-
gen.

4. Eine Wohngruppe sollte die klein-
ste stddtebaulich und durchfih-
rungstechnische Baueinheit im Ein-
familienhausgebiet sein, das Wohn-
viertel von 100 bis 200 Wohneinheiten
die groBte Planungseinheit; dies
heiBt Schematismus vermeiden.

5. Durch Konzentrierung des Einfa-
milienhausbaus ergeben sich opti-
male Wohnbedingungen bei einer
stadtebaulichen Wohndichte von
rund 135 Einwohnern pro Hektare
Bruttobauland oder einer Ausnut-
zungsziffer bis zu 0,35 pro Hektare
Bruttobauland. Eine Dichte, die mit
dem mehrgeschossigen Wohnungs-
bau vergleichbar ist.

6. Durch Zusammenfassung der Ein-
familienhduser zu Wohngruppen
und geschlossenen Wohnvierteln
ergeben sich durch rationelle Er-
schlieBung, geschlossene Bau-
durchfiihrung, optimale Ausnut-
zung der Nebenanlagen und Redu-
zierung der Regie- und Nebenkosten
die Voraussetzungen, die Wohn-
form des Einfamilienhauses von der
Kostenseite her mit der Wohnung
im GeschoBbau zu vergleichen und
gleichzeitig den Wohnwert und den
Wohnungsstandard zu erhéhen.

7. Durch Uberfiihrung samtlicher
Wohnwege - FuBwegerschlieBung —
in privates Gemeineigentum inner-
halb derNachbarschaftwird erreicht,
daB sowohl die ErschlieBung als
auch die Anlage der Versorgungs-
leitungen ausschlieBlich nach tech-
nischen und fiur den Verbraucher

und auf der anderen Seite die Kom-
mune wirksam von ihr zufallenden
ErschlieBungs- und Unterhaltsko-
sten entlastet wird.

8. Die Unterhalts- und Bewirtschaf-
tungskostenfirden Einfamilienhaus-
besitzer werden durch die Zusam-
menfassung in der Nachbarschafts-
form des Einfamilienhausbaues so
entscheidend entlastet, daB nicht
einzusehen ist, warum diese Vor-
teile, die sich im mehrgeschossigen
Mietshaus und bei der Eigentums-
wohnung bewéhrt haben, nicht auch
auf das Einfamilienhaus angewendet
werden sollen.

9. Die vorhandene Baugesetzge-
bung, Verwaltungsrecht und Gesell-
schaftsrecht enthalten ausreichende
Voraussetzungen, die vorgeschla-
genen MaBnahmen bei uns zu ver-
wirklichen, ohne hierfiir speziell
neue Gesetze schaffen zu missen.
10. Es ist Ziel dieser Untersuchung,
Wege aufzuzeigen, die es einer brei-
ten Schicht von Familien erméglicht,
im Einfamilienhaus zu wohnen, zu
einem Zeitpunkt, in dem es fir die
Entwicklung der Familie, insheson-
dere der Kinder und der Alten, am
notwendigsten ist, zu einer Zeit, in
der die finanzielle Leistungskraft
sowohl! der jungen Familie als auch
der sich aus dem WirtschaftsprozeB
Loésenden am geringsten ist.

Dieser Forschungsauftrag wurde er-
méglicht durch finanzielle Unter-
stiitzung aus MitteInder Forschungs-
forderung des niedersachsischen
Zahlenlottos und im Auftrage des
niedersachsischen Sozialministers,
Abteilung Aufbau, durchgefihrt.
An dieser Stelle mochten wir fir
diese Unterstiitzung unseren Dank
aussprechen und hoffen, daB die
Ergebnisse beim Bau familienge-
rechter Einfamilienhauser sich posi-
tiv auswirken moégen.
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