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Harald Deilmann
Herbert Pfeiffer
K. Jirgen Krause

Die anpassungsfahige
Wohnung

Souplesse d’adaptation d’un appartement
The adaptable apartment

Definitionen

Flexibilitat
Anpassungsfahigkeit an sich wandelnde Be-
dirfnisse ohne Anderung des Bausystemes.

FLEX

Variabilitat:
Anpassungsfahigkeit an sich andernde Be-
dirfnisse durch Anderung des Bausystemes.

VAR

Innere Variabilitat:
Veranderung des Bausystemes nur innerhalb
einer Wohneinheit.

AVAR

AuBere Variabilitat:

Veranderungen des Bausystemes an der Be-
grenzung der Wohneinheit und auBerhaib
derselben.

A

Die Anforderungen an eine Wohnung bezlig-
lich der Raumqualitat, der Raumquantitat und
der Raumzusammenhénge lassen sich auf
2 Gruppen von EinfluBgroBen zurtckfihren.
1. Die Bewohner mit ihren spezifischen
Wohnverhaltensweisen bzw. Wohnbedrfnis-
sen, die sich nur in Korrelation zu dem je-
weiligen gesellschaftspolitischen System in
entwicklungsgeschichtlicher Abhangigkeit be-
schreiben lassen.
2. Die Gerate und Hilfsmittel, die den Be-
wohnern zur Realisierung ihrer Wohnbedurf-
nisse — entsprechend dem jeweiligen tech-
nischen Entwicklungsstand — zur Verfiigung
stehen.
Die unterschiedlichen Wohnverhaltensweisen
und Wohnbedurfnisse der Bewohner resul-
tieren aus
— Gruppeneigenart (Geschlecht, Alter usw.)
— Beziehungen zu anderen gesellschaftlichen
Gruppen
— Normen, Motiven, Zielen, Interessen usw.
der einzelnen und der Wohngemeinschaft
— Umwelt (gesellschaftspolitische Situation,
geograph. Situation, technischer Entwick-
lungsstand usw.)
— Einkommen
Dieser Vielfalt unterschiedlicher EinfluB-
groBen steht heute ein starres Wohnungs-
angebot gegentber, wobei die Nachfrage
nach Wohnungen immer noch bei weitem
groBer ist als das Angebot.

Die Situation, in der sich der Planer heute
bei der Planung von Wohneinheiten befindet,
1aBt sich wie folgt charakterisieren:

1. Dem Planenden sind zum Zeitpunkt der
Planung die spateren Bewohner unbekannt.
Untersuchungen, wie die bei der Interbau
von Meyer-Ehlers angestellten »Wohnerfah-
rungen« haben gezeigt, daB vom Architekten
geplante Grundrisse haufig mit den vom Be-
nutzer organisierten Grundrissen nicht Gber-
einstimmen oder vom Benutzer ideologisch
gepragte Vorstellungen des Architekten
tibernommen werden mussen.

2. Selbst bei einer momentanen Ubereinstim-
mung der Anforderungen der Bewohner mit
den Merkmalen der zur Verfligung stehenden
Wohneinheiten, kann bei den Benutzern und
deren Bedurfnissen niemals von einem sta-
tischen Geflige ausgegangen werden.
GruppengroBe und Lebensalter der Bewoh-
ner sind grundsatzlich als Variable anzu-
sehen.

»Der Familienzyklus innerhalb einer Genera-
tion ist als ein standiger Wandel der Familien-
struktur zu betrachten. Jeder beliebigen Ent-
wicklungsstufe  entsprechen  spezifische
Wohnverhaltensweisen mit ganz bestimmten
Anforderungen an die Wohnung. Der Soziali-
sierungsprozeB des Kindes macht dies be-
sonders deutlich. Das Kind hat wahrend
seiner Entwicklung unterschiedliche Positio-
nen inne, denen bestimmte wechselseitige
Rollenerwartungen anhaften, die zu erflllen
sind, einerseits vom Trager der Position,
andererseits von den Ubrigen Gruppenmit-
gliedern und der Wohnumwelt. Sind auch die
den Positionen zugeschriebenen Rollen-
erwartungen gesamtgesellschaftlich abhan-
gig, so sind sie deshalb besonders woh-
nungsrelevant, weil der ProzeB der Soziali-
sierung als Grundmechanismus der Gesell-
schaft heute noch zu einem groBen Teil inner-
halb der Familie ablauft.« (1)

3. Die relativ langfristige Abschreibungs-
dauer der Wohngebéude (ca. 40-60 Jahre)

erfordert Prognosen fur die gesellschaftliche
Weiterentwicklung und die technische Wei-
terentwicklung der Gerate und Hilfsmittel, um
eine der Abschreibungsdauer entsprechende
Nutzungsdauer der Gebaude zu gewahrlei-
sten. Die durchschnittliche Wohnflache in der
BRD ist vom Jahre 1950-1968 von 55 qm auf
ca. 80 gm angestiegen. »Von der Stadt Stutt-
gart werden Sozialwohnungen, die vor 1950
erstellt wurden, heute als Filirsorge- und Ob-
dachlosenwohnungen verwendet, da diese
sich nicht mehr vermieten lassen.« (2)

C

Forderungen an die Grundlagenforschung im
Bereich des Wohnens

Um mit den benannten Problemen fertig zu
werden, ist eine gezielte Grundlagenfor-
schung im Bereich des Wohnens zu fordern.
Diese muBte unter anderem umfassen:

1. Gezielte Bewohnerumfrage, unter Beriick-
sichtigung der Fragwirdigkeiten, die sich bei
solchen Umfragen ergeben, z.B. die Tat-
sache, daB die gesellschaftlich bereits als
selbstverstandlich geltenden Wohnbediirf-
nisse als stillschweigende Voraussetzungen
in die Wohnerwartungen eingehen und als
besondere Wohnwiinsche nicht laut werden,
bestenfalls als Kritik (3).

2. Bedurfnisforschung mit Hilfe psychoanaly-
tischer Verfahren.

3. Vergleichendes Experimentieren mit alter-
nativen GrundriBorganisationen zur Klarung
der Zusammenhange zwischen Wohnverhal-
tensweisen und Nutzungsmoglichkeiten und
-unmoglichkeiten von Wohnungen.

4. Aufstellen eines Rahmenprogrammes aller
aus Ziff. 1-3 resultierender Wohnverhaltens-
weisen und Wohnbedirfnisse.

5. Auswertung der Prognosen flir gesell-
schaftliche und technische Veranderungen
und standige Uberarbeitung des unter Ziff. 4
genannten Rahmenprogrammes. Die Frag-
wirdigkeit, die allen Prognosen anhaftet,
|aBt sich am besten aufgrund von folgenden
AuBerungen charakterisieren.

Haseloff schreibt in seinem Artikel »Wie wer-
den wir wohnen?« (4):

»Zweifellos ware es fur den Sozialpsycholo-
gen reizvoll, die Stadt der Zukunft voraus zu
entwerfen und eine skeptische oder ermuti-
gende Vision des menschlichen Zusammen-
lebens und Wohnens in ihr zu konzipieren.
Eine solche Vorausschau konnte nur auf
einer Prognose der gesamtgesellschaftlichen
Struktur aufbauen. Diese ist jedoch mit
groBen Risiken und mit erheblichen methodi-
schen Problemen behaftet. Viele Grinde
sprechen daflr, daB auch die Stadt der Zu-
kunft und das Bauen, Wohnen und Leben
ihrer Menschen nur in Alternativen prognosti-
ziert und vorgeplant werden kann.« In die-
sem Zusammenhang sind auch die AuBerun-
gen von Hentig in dem Artikel »Freizeit als
Befreiungszeit« (5) interessant:

»Prognosen machen heiBt, Voraussetzungen
festlegen. Sagt man etwas voraus, muB man
Grunde flr sein Eintreten geben; sollen diese
Grinde nicht absolut gelten, muB man auch
das begriinden. Irgend eine Kausalitat bleibt
immer; auch die Moglichkeit der Willkur.«

6. Kennzeichnung der gegenseitigen Be-
ziehungen und Abhé&ngigkeiten zwischen
den EinfluBgréBen mit Hilfe von Simulations-
verfahren.

D

Handlungsspielraum des Planers
Da Planung ihre Realisierbarkeit mit einzube-
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ziehen hat, missen auch Planungsgrund-
lagen entsprechende Merkmale enthalten. So
ist in diesem Zusammenhang rational zu
nennen, wenn man die Forderungen erarbei-
tet, die den existenten Wohnverhaltenswei-
sen entsprechen und nicht als Ziel eine totale
Anderung der Wohngewohnheiten formuliert.
Um handlungs- und entscheidungsfahig zu
sein, ist teilproblembezogenes Arbeiten er-
forderlich, um gegenwartige Planungen be-
urteilen und gegebenenfalls beeinflussen zu
kénnen.
Wir sehen unseren Beitrag darin, im Rahmen
dieses Heftes den Planern Mdglichkeiten flr
die Anpassung der Wohnung an die jeweili-
gen Anforderungen aufzuzeigen, pragmatisch
die uns bckannten Zwangssituationen zu
nennen, aus denen unterschiedliche Anfor-
derungen resultieren und einige der Planun-
gen und Realisierungen im Beispielteil des
Heftes zu bringen, die sich mit diesem Pro-
blemkreis auseinandergesetzt haben.
Aus den unter Punkt B umrissenen Problem-
kreisen ergeben sich fiir den Planer folgende
grundsatzliche Moéglichkeiten zur Lésung der
darin angeschnittenen Probleme:
1. Wie kann bei der Planung von Wohngebéu-
den eine marktgerechte Mischung der Woh-
nungsgroBen berticksichtigt werden?
1.1 Die meisten Wohnbaugesellschaften |6sen
diese Frage durch standige Marktbeobach-
tung, d. h. durch die Kontrolle der regionalen
Absatzmoglichkeiten unterschiedlicher Woh-
nungsgréBen wird das Mischungsverhaltnis
des Wohnbauprogrammes beeinfluBt und da-
durch eine dauernde Anpassung an den
Wohnungsmarkt ermoglicht.
1.2 Anpassung des Wohnungsgemenges wéah-
rend der Bauzeit:
a) durch eingeplante »auBere Variabilitat«
Beispiel: Durch schaltbare Raume kénnen
aus zwei Dreizimmerwohneinheiten eine
Zweizimmer- und eine Vierzimmerwohn-
einheit gefertigt werden usw.
durch eingeplante »innere Variabilitat«
Beispiel: Durch schaltbare Raume bzw.
veranderbare Wande und Sanitéarzellen
kann eine groBe Wohneinheit in zwei
kleine unterteilt werden bzw. kénnen zwei
kleine Wohneinheiten zu einer groBen zu-
sammengefaBt werden usw.
c) durch eingeplante »&uBere und

Variabilitat«

Beispiel: Kombinationen aus a) und b).
2. Welche Moglichkeiten gibt es zur Anpas-
sung der Wohneinheiten an individuelle Be-
wohnerbedirfnisse, bezlglich Wohnungs-
ausstattung, RaumgréBen und Raumzusam-
menhangen?
2.1 Entsprechend 1.1, jedoch unter Berlick-
sichtigung der unter Ziff. 2 angefiihrten
Punkte. Diese Vorgehensweise wird momen-
tan unterstlitzt durch die Zwangssituation
auf dem Wohnungsmarkt (die Nachfrage ist,
wenigstens in Ballungsgebieten, stéarker als
das Angebot), durch die die eigentlichen
Wohnbediirfnisse Uberhaupt nicht zum Aus-
druck kommen.
Die Gefahr der Fehlinvestition wird jedoch
um so groBer, je mehr sich der Wohnungs-
bestand dem Wohnungsbedarf nahert.
2.2 Eingeplante »Flexibilitat«, d. h. Nutzungs-
neutralitat der Raume. Dieser Moglichkeit
sind durch das 2. Wohnungsbaugesetz, die
Wohnbaunormen und durch die Grundséatze
fir Demonstrativbauvorhaben, wenigstens
im  offentlich geférderten Wohnungsbau,
relativ enge Grenzen gesetzt. Die eingeplante
Nutzungsneutralitat erfordert eine gewisse
Nivellierung der Raume beziiglich GroBe und

e

innere
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Merkmalen
Besonnung, Aussicht,
moglichkeiten usw.).
Beispiel: Kinderzimmer kann als Hobbyraum
benutzt werden, ins Bad kann Fotolabor ein-
gebaut werden, Arbeitszimmer kann als
Gastezimmer benutzt werden usw.

2.3 Eingeplante »innere Variabilitat«, d.h.
verdnderbare RaumgrdéBen, Ausstattungs-
teile und Raumzusammenhange.

Beispiel: Durch versetzbare bzw. bewegliche
Wénde ist nahezu das gesamte Wohnungs-
geflige zu verédndern bzw. die einzelnen
R&ume koénnen unterschiedlich nutzbar ge-
macht werden.

2.4 Eingeplante Moglichkeiten zur Perfektion
der Ausstattung:

Beispiel: Im Bad ist Platz vorgesehen fiir eine
Waschmaschine, in der Kiiche besteht die
Moglichkeit zum nachtraglichen Einbau einer
Geschirrspilmaschine usw.

3. Wie kann bei sich d&ndernden Anspriichen
einer Wohngemeinschaft, resultierend aus
dem Familienzyklus bzw. aus einer verander-
baren sozialen Stellung, eine Wohnung an
solche veranderten Bedlrfnisse angepaBt
werden?

3.1 Bei den heutigen starren Wohnverhaltnis-
sen wird eine Familie gezwungen, sich ent-
weder durch Unterdricken ihrer Bedlrfnisse
an die Wohnung anzupassen oder umzu-
ziehen und dafir hohe Kosten auf sich zu
nehmen. Der Entscheidungsspielraum ist
dabei stark eingeengt, lieBe sich jedoch durch
folgende MaBnahmen, unter Umstanden ohne
hohe Vorinvestitionen, erheblich erweitern.
3.2 Bei eingeplanter »Flexibilitat« kénnen
gewisse Raume unterschiedlich bzw. mehr-
fach genutzt werden.

Beispiel: Die Wohnung ist so geplant, daB
der EBplatz gleichzeitig als Kinderspiel-
bereich bzw. als Arbeitsplatz fiir die Kinder
benutzt werden kann.

3.3 Durch eingeplante »innere Variabilitat«.
Beispiel: Durch veradnderbare bzw. einbau-
bare Zwischenwénde kann der Wohnungs-
grundriB dem Bedarf angeglichen werden
(Verandern der Zahl der Raume, Raum-
gréBen bzw. Raumzusammenhénge).

3.4 »AuBere Variabilitdt« ermdoglicht Uber
schaltbare Raume bzw. veranderbare Wande
eine Anpassung der Wohnung an veréanderte
Anspriche.

Beispiel: Durch solche Vorkehrungen kann
ein Teil des Kinderbereiches abvermietet
und bei Bedarf zur Wohnung zugeschlagen
werden usw.

3.5 Kombinationen zwischen Ziff. 3.2, 3.3 und
3.4

4. Wie lassen sich politische, gesellschaft-
liche bzw. technische Veranderungen, die
wahrend der Abschreibungsdauer von Wohn-
gebauden eintreten, bei der Planung bertick-
sichtigen?

Die unter Abschnitt C beschriebene Unsicher-
heit, die allen Prognosen zwangslaufig an-
haftet, erlaubt lediglich eine Anné&herung an
die zu erwartende Entwicklung. Durch fol-
gende planerische MaBnahmen kann bei-
spielsweise eine solche Annaherung erreicht
werden:

4.1 Durch eine Beobachtung des Wohnungs-
marktes lassen sich flir solche langfristigen
Vorhersagen nur unzuléngliche Folgerungen
ableiten. Vor allem deshalb, weil der heutige
Wohnungsmarkt in erheblichem Umfang
durch die Férderungsrichtlinien fir den sozia-
len Wohnungsbau und die fir die Mehrzahl
der Mieter, im Verhaltnis zum Einkommen
zu hohen Mieten, verfalscht wird.

(ErschlieBung, Belichtung und
Energieversorgungs-

4.2 Es hat sich gezeigt, daB gewisse Auspra-
gungen der »Flexibilitadt« von Wohneinheiten
dieselben Uber relativ lange Zeitraume hin-
weg nutzbar erhalten. So zeigt es sich am
Beispiel von Wohneinheiten aus der Jahr-
hundertwende, daB diese flr individuelle
Wohnbedirfnisse geeigneter sind als die
meisten Neubauwohnungen mit ihren raum-
lich vorgepragten Nutzungen.

Beispiel: Altbauwohnungen eignen sich auf-
grund der GroBe ihrer Raume und der neu-
tralen ErschlieBung der Raume besonders
gut zur Befriedigung individueller Wohn-
bedirfnisse.

4.3 Durch eingeplante »innere Variabilitat«
kénnen die Wohneinheiten an sich dndernde
Bediirfnisse durch Veradnderung der Raum-
groBen, des Raumgefliges sowie der Ver-
und Entsorgung, der Gerate und der Aus-
stattung, angepaBt werden.

Beispiel: Aus 3-Zimmer-Wohnungen lassen
sich durch Versetzen von Zwischenwanden
2-Zimmer-Wohnungen machen, die einem
gestiegenen Anspruch an den Aufenthalts-
bereich entsprechen usw.

4.4 Durch »auBere Variabilitat« kann das
Wohnungsgemenge durch Versetzen von
Wénden bzw. durch schaltbare Raume stan-
dig verandert werden und somit an veran-
derte Anforderungen angepaBt werden.
Beispiele: Aus 3 Wohnungen pro GeschoB
werden 2 groBere Wohnungen usw.

4.5 Kombinationen zwischen 4.2, 4.3 und 4.4
erméglichen eine fast vollige Anpassungs-
fahigkeit an sich andernde Bediirfnisse.

E

Wirtschaftliche Gesichtspunkte

Die unter Abschnitt E beschriebenen unter-
schiedlichen Moglichkeiten der Anpassungs-
fahigkeit von Wohnungen an veranderte An-
forderungen haben unterschiedliche Auswir-
kungen auf die Herstellungskosten der Ge-
baude und die Kosten, die flr die bauliche
Anpassung an veranderte Bedlirfnisse wah-
rend der Abschreibungsdauer entstehen.

1. Die »Nutzungsneutralitat« (Flexibilitat) der
R&ume bzw. der Wohnung erfordert erheb-
liche Mehrinvestitionen bei der Herstellung
der Gebaude, da fur solche Raume moglichst
viele Merkmale (GroBe, Belichtung, Bellif-
tung, Installation usw.) zur Erfiillung der An-
forderungen unterschiedlicher Wohnnutzun-
gen, vorzusehen sind. Die Kosten entstehen
hauptséchlich durch erhohten Raumbedarf
und Installationsaufwand, fir Trennwande
sind keine zusétzlichen Investitionen not-
wendig.

2. Die »innere Variabilitdt« von Wohneinhei-
ten erfordert hohere Investitionen unter-
schiedlichen AusmabBes, je nach Variabilitats-
stufe. Zusatzliche Investitionen resultieren
hauptsachlich aus den zusatzlichen Anforde-
rungen nach Beweglichkeit bzw. Versetzbar-
keit der Trennwéande bzw. des Versorgungs-
systems.

Je mobiler dabei die Trennwénde sind, d. h.
je groBer der technische Aufwand ist, desto
hoéher ist die Erstinvestition und desto ge-
ringer sind die Kosten, die bei der Verande-
rung der Wohneinheit erforderlich werden.
Umgekehrt gilt, daB bei relativ geringer Erst-
investition, resultierend aus der Ausbildung
der Trennwande, die Kosten, die bei einer
spateren Anpassung der Wohneinheit an
veranderte Anforderungen entstehen hoher
sind (Ausbesserung von Boden-, Decken-
und Wandbelagen, evtl. Mietausfall usw.).
Um sich in einer solchen Situation entschei-
den zu koénnen, sind Schatzungen Uber das



voraussichtliche AusmaB von Verédnderungen
sowie eine Abschatzung der Frage, ob die
kapitalisierten Kosten der hoheren Erst-
investition oder des spateren Aufwandes bei
Anderungen hdher sind, notwendig.

3. Bei »&uBerer Variabilitat« sind die zusatz-
lichen Investitionen bei schaltbaren Raumen
relativ gering, steigern sich jedoch erheblich
bei zunehmender Veranderbarkeit. Im Ubri-
gen gilt hierfiir dasselbe, wie fiir den Fall der
»inneren Variabilitat«.
»Die weitestgehende Stufe der Verénderbar-
keit, namlich die Demontage einer BaumaB-
nahme nach Erfiillung ihrer Aufgabe ist nur
dann wirtschaftlich vertretbar, wenn es ge-
lingt, die Investitionskosten durch Beschrén-
kung der bauphysikalischen und bautechni-
schen Anforderungen unter Berlicksichtigung
der geringen Nutzungsdauer so niedrig als
mdoglich zu halten, also ein Bauwerk mit be-
grenzter Lebensdauer zu errichten.

Stellen die darin unterzubringenden Nutzun-

gen hohe Anforderungen an die bauphysika-

lischen, bautechnischen und installations-
technischen Bedingungen wie z. B. im Woh-
nungsbau, dann wird es schwierig sein, eine
der kurzen Lebenszeit des Bauwerkes ent-
sprechende wirtschaftliche Losung zu fin-

den.« (6)

Fragt man nun nach der Wirtschaftlichkeit

solcher Anpassungsfahigkeit, so muB man

auBer den Kosten dieser zusatzlichen MaB-
nahmen auch den daraus resultierenden

Nutzen in Ansatz bringen.

Kann man nun normalerweise fur den Nutzen

solcher MaBnahmen »die Geldbetrage an-

setzen, die ein rational handelndes Indivi-
duum auszugeben bereit ware, hatte es die

Moglichkeit, diese Leistungen auf einem

Markt zu erwerben« (7), so ist dies auf dem

Wohnungsmarkt aus folgenden Griinden

nicht moéglich:

— durch die das Angebot (ibersteigende
Nachfrage nach Wohnungen wird die freie
Wahl von Wohnungen stark eingeschrénki.

— durch die — aus welchen Griinden auch
immer — Uberhdhten Mietpreise von Woh-
nungen ware es einem groBen Kreis der
Bevdlkerung nicht moglich, auf einem
freien Wohnungsmarkt diese Mieten zu
bezahlen.

Diese Tatsache machte von Seiten des

Staates Schritte notwendig (6ffentlich gefor-

derter Wohnungsbau (8), Wohngeldzuschiisse

(9) usw.), die zwar diese MiBstdnde einiger-

maBen beseitigen konnten, andererseits je-

doch durch starke Reglementierung (Richt-
satzmieten, Beschréankung der zulassigen

Wohnflache usw.) die Wahlfreiheit gerade

dieser unterprivilegierten Bevolkerungs-

schicht stark einschrankten.

Um zu erfahren, in welchem Umfang in der

heutigen Wohnungsbausituation sich die

oben abgeleiteten Forderungen nach anpaB-
baren Wohnungen realisieren lassen, flihrten
die Verfasser bei einigen Wohnbaugesell-
schaften eine Umfrage durch (siehe Tabelle
S. 84 und 85).
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Flexibilitat und Variabilitat
Stufen und Zustandséanderungen

Flexibilité et variabilité
Différents stades et changements d’état

Flexibility and variability
Various stages and changes of state

Flexibilitat:
Anpassungsfahigkeit an sich wandelnde Bedirfnisse ohne Anderung
des Systems.

Optimale Flexibilitat ist dann erreicht, wenn die Summe aller Nut-
zungsanforderungen an raumliche Merkmale erfullt sind.

Raumliche Merkmale (10) zur Beschreibung von Nutzungsgruppen
sind:

1. Lage und GroBe der Raume, Zuordnung zum Umraum der Wohnung
2. Geratebedarf

3. Mogliche regulative Verbindungen (Lage von Tlren, Fenster etc.)
Wegentfernung, Lage zum ErschlieBungssystem

. Energieanschlisse

. Wasser- und Entwéasserungsanschlisse

. Ausleuchtung und Belichtung

. die mehr als benétigte Bewegungsflache
. die mehr als benotigte Stellflache

oo N O O N

Variabilitat:
Anpassungsfahigkeit an sich &ndernde Bedurfnisse durch Anderung
des Systems.

innere Variabilitat:
Veranderung des Systems nur innerhalb einer Wohneinheit.

AuBere Variabilitat:

Veranderungen des Systems an der Begrenzung der Wohneinheit

und auBerhalb derselben.

Innerhalb der drei Arten von Variabilitat wiederum gibt es verschie-

dene Wertigkeiten (Stufen). Sie werden bestimmt:

1. Vom Widerstand, den das System der Veranderung entgegenstellit.

2. Durch die Anzahl der notwendigen Festlegungen in Form von Kon-
takten zu anderen Systemen.

80

stufe 1 FLEX

Wohnhille : Fest
Innenwande :Fest
Versorgungssystem : Fest

Zustandsanderungen

1. Mobilitat der Gerate

2. Reorganisation (Neuord-
nung) durch Auffillen
(Perfektion)

stufe 1 FLEX

Neuordnung (Reorganisa-
tion) durch Nutzungsande-
rung (Substition)

Stufe 1 IVAR

Verringerung (Reduktion)
durch Trennung (Disjunk-
tion)

stufe 2 [VAR

Wohnhtille: Fest
Innenwande: Variabel
Versorgungssystem: Fest

stufe 2 [VAR

Zustandsanderungen
Ausdehnung (Expansion)
durch Verschmelzung
(Fusion)




stufe 2 VAR

Verringerung (Reduktion)
durch Trennung
(Disjunktion)

Stufe 3 |VAR

Wohnhiille: Fest
Innenwénde: Variabel
Versorgungssystem:
Variabel

Totale innere Variabilitat

stufe 3 [VAR

Zustandsanderungen
Ausdehnung (Expansion)
durch Verschmelzung
(Fusion)

Ausdehnung (Expansion)
durch Verbindung
(Konjunktion)

stufe 3 VAR

Verringerung (Reduktion)
durch Trennung
(Disjunktion)

Stufe 3 |VAR

FLEX

Neuordnung (Reorganisa-
tion) durch Nutzungséande-
rung (Substitution)

U nnt_-[ [2;;]

-

[

stufe 1 AVAR

Wohnhille: Variabel
Innenwande: Fest
Versorgungssystem: Fest

stufe 1 AVAR

Zustandsanderungen
Ausdehnung (Expansion)
durchHinzufligen (Addition)

Stufe 1 AVAR

Verringerung (Reduktion)
durch Abziehen
(Subtraktion)

AVAR
stufe 2 IVAR

Wohnhiille: Variabel
innenwande: Variabel
Versorgungssystem: Fest

| Al 8
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AVAR
stufe2 VAR

Zustandsanderungen

Ausdehnung (Expansion) durch Hinzufligen
(Addition) in horizontaler und vertikaler Rich-
tung.

AVAR
Stufe 2 IVAR

Verringerung (Reduktion) durch Abziehen
(Subtraktion) in horizontaler und vertikaler
Richtung.

AVAR
stufe 3 [VAR

Wohnhtlle: Variabel

Innenwénde: Variabel
Versorgungssystem: Variabel

Totale duBere (und innere) Variabilitat

AVAR
stufe 3 V@

Zustandsanderungen:

Alle bekannten Anderungsgesetze moglich:
Ausdehnung (Expansion) durch Hinzufiigen
(Addition) in vertikaler und horizontaler Rich-
tung.

AVAR
Stufe 3 IVAR

Verringerung (Reduktion) durch Abziehen
(Subtraktion)

Siehe Kombinationsmdglichkeiten bei inne-
rer ErschlieBung und auBerer Variabilitat

Bei Bausystemen mit Raumzellen gelten zu-
séatzlich:

Verringerung (Reduktion) durch Ausscheren
(Elimination)

Neuordnung (Reorganisation) durch Nut-
zungsénderung, erseizen der Zelle durch
eine andere (Substition)
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Kombinationsmoglichkeiten bei innerer
ErschlieBung und duBerer Variabilitét

Konstellation 1

A<PB

C¢pD
A+B-+C+D = 4 Wohneinh.
AB+C+D = 3 Wohneinh.
AC+B+D = 3 Wohneinh.
ACD+B = 2 Wohneinh.
ABD+C = 2 Wohneinh.
AB+CD = 2 Wohneinh.
AC+BD = 2 Wohneinh.
ABCD = 1 Wohneinh.
Konstellation

A¢pB | A<pB

CeépD | C¢D
Wie 1 zusatzlich
BAB+C+D = 3 Wohneinh.
BAB+CD = 2 Wohneinh.
BAB-+DCD = 2 Wohneinh.
DCD+A+B = 3 Wohneinh.
DCD+AB = 2 Wohneinh.
DCD +BAB = 2 Wohneinh.

Konstellation

A B A AB
4\

s A
N2 BN N2
C¢pDpBgpCepD

A'A+B+C+D
A'A+B+CB +D
A'AB+C+D
A'AB+CB’+D
A'AC+B+D
A’ACB+B-+D
A'ACD+B
A'ACB'D+B
A’ABD+C
A’ABD+CB’
A’AB+CD
A’AB+CB’D
A’AC+BD
A'ACB’-+BD
A’A+BCD
A’A+BCB'D
B'C wie A’A

= 4 Wohneinh.
= 4 Wohneinh.
= 3 Wohneinh.
= 3 Wohneinh.
= 3 Wohneinh.
= 3 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
- 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.
= 2 Wohneinh.

A’B’A wie Konstellation 1

Kombinationsmdglichkeiten bei #uBerer ErschlieBung und duBerer Variabilitat

Konstellation

Kombinationen

v v 7 v v 7 v 1/2
1. - Al Al 2A+2B = 4 Wohneinh.
s |l afl 8alla all e || a AB+A+B = 3 Wohneinh.
2AB = 2 Wohneinh.
3
1 2 .
2A+4B = 6 Wohneinh.
v v v v v iv AB+A-+3B = 5 Wohneinh.
n G » TN 2AB-+2B = 4 Wohneinh.
| | ABB-+A-+2B = 4 Wohneinh.
| (el || | Bl (I ABB+AB+B = 3 Wohneinh.
2ABB — 2 Wohneinh.
3
I!I 1 X 4/5/6/7
\@ / wie 1+2
_@
\EZ]
s N\KX
A ]
RN
6
NN 8/9
A ]
N\
21 0
s 1/
8 9
(6 4 ] ] -m 10/11/12
= 1\X ERAN . N\K  V°°
]/ % —1/
(B 4| = (v]
= 1\X e "\ e \X
E¥)/ 1/ =11/
10 11 12
N
2] wie3
\~ll<' -
<[] 2a+3B — 5 Wohneinh.

AB+A+2B = 4 Wohneinh.
ABB+A+B = 3Wohneinh.

2AB+B = 3 Wohneinh.
ABB+AB = 2 Wohneinh.
15/16

wie 1/2
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Befragungsaktion bei fiinf Wohnungsbaugesellschaften unterschiedlicher GréBe an ver-
schiedenen Standorten zum Thema »Die verénderbare Wohnung«

Gesellschaftssitz Stuttgart Mtnster
1. Derzeitiger Wohnungsbestand 2014 Mietwohnungen 3771 WE
225 Eigentumswohnungen
Wohnungszuwachs pro Jahr 140 Mietwohnungen 100 WE
146 Eigentumswohnungen
2. WohnungsgréBen gm % qm %0
1 Zimmer WE 35 1 —_ —
2 Zimmer WE 55 20 50 5
3 Zimmer WE 70 57 70—75 5
4 Zimmer WE 85 17 80—85 20
5und mehr Zimmer WE 102 5 —_ —
Wohnungstypen % %
Wohnen auf 1 Ebene 95 100
Wohnen auf halbgeschossig versetzten Ebenen 5 —
auf 2 und mehr Ebenen (Maisonette) — =
3. Welches Wohnungsangebot entspricht erfahrungs-
gemaB der momentanen Marktsituation, hinsichtlich
WohnungsgréBe, Zimmeranzahl, Wohnungsausstat-
tung qm Ausstattung qm Ausstattung
1 Zimmer WE 40 — = —_
2 Zimmer WE 60 — N s
3 Zimmer WE 78 — 73 ohne Zutaten
4 Zimmer WE 90 — - —_
5und mehr Zimmer WE 105 — = -
4. Welches Programm vertreten Sie? Werden be-
stimmte WohnungsgréBen und Wohnungstypen be-
vorzugt? ca. qm % ca. gm %%
1 Zimmer WE 40 1 — —
2 Zimmer WE 60 20 — —_
3 Zimmer WE 78 40 2 76 25
4 Zimmer WE 90 20 85 75
5 und mehr Zimmer WE 105 10 — —
5. Berlicksichtigung der Anpassungsfahigkeit der Woh-
nung an die Kaufer. Mieterwiinsche wahrend der
Planungszeit fiir die Erstnutzung hinsichtlich
a) WohnungsgroBe ja nur bei Eigentumswohnungen
b) Wohnungsausstattung ja 50%0 auf Wunsch
c¢) GrundriBorganisation nein 50% nach eigenem Ermessen

(=2}

-

©

©

g
n
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- Berlicksichtigen Sie bei der Planung eine Anpas-

sung der Wohnung an sich dndernde Bediirfnisse

der Benutzer wahrend der Lebensdauer des Hauses

a) durch sich andernde Bediirfnisse des Familien-
zyklus

b) durch sich andernde Bediirfnisse bei steigenden
Anspriichen hinsichtlich WohnungsgréBe, Woh-
nungsausstattung

- Wird die evtl. vorgeplante Veranderbarkeit von den

Benutzern lberhaupt in Anspruch genommen?

- Was wirden Sie aus Ihren Erfahrungen fiir zukiinf-

tige Planungen hinsichtlich Veranderbarkeit fiir er-
forderlich halten?

Wirken sich nach lhrer Erfahrung bestimmte Ge-
béudetypen und WohnungsgréBen kostensteigend
aus? (bezlglich der reinen Baukosten)

. Wie hoch liegen bei lhrer Gesellschaft die durch-

schnittlichen Kostenmieten pro qm Wohnflache, bei
unterschiedlichen WohnungsgréBen?

1 Zimmer WE

2 Zimmer WE

3 Zimmer WE

4 Zimmer WE

5 Zimmer WE

- Welche Abschreibungsdauer liegt bei der Finanzie-

rung der Miet- und Eigentumswohnungen zugrunde?

. Entspricht die in Ansatz gebrachte Abschreibungs-

dauer der erwarteten Lebensdauer des Gebaudes?

Kénnen aufgrund von Erfahrungen Angaben iiber
die Hohe von

a) Instandhaltungskosten

b) Instandsetzungskosten

gemacht werden?

bisher nur in beschranktem Umfang im Rahmen der
festgesetzten WohnungsgréBen

nach Méglichkeit wird sog. Wechselzimmer eingeplant.

entfallt

Verbindung zwischen EBdiele und Wohnteil sollte
variabel sein, um Mehrfachnutzung zu erméglichen,
Trennwéande zwischen zwei Kinderzimmern demontabel
sein

2,55
2,50
2,40
2,40
2,40

1%

nein

1968
274 880,—
fir 2014 WE

ist bisher nicht als Wunsch geéduBert worden

es liegen keine Erfahrungen vor

groBe Dreiraumwohnung mit halbierbarem Kinder-
zimmer, Kammer als Mehrzweckraum, EBplatz der
Zimmer werden kann, vergroBerter Abstellraum, der
auch flir Hobby genutzt werden kann, »Keller« auf der
Etage

Schaltraum auBerhalb des Wohnungsgefliges

Laubenganghéauser

Kleinwohnungen

Terrassenbauten

hochgeschossige Hauser vor allem zwischen 4-8 Ge-
schossen

3,20-4,00 incl.
0,80 DM Aufwendungsbeihilfe

1,5%0 = 552/3 Jahre
Garagen etc. 5%

ja

je gm/Jahr

1WBG 2 WBG 1968
13,00 1,34

Einnahmen 1969
4,20 3,90



Koéin Dortmund Dusseldorf
4000 WE 39 686 WE 45000 WE
500 WE 1500 WE 3500 WE
qm % qm % qm %
40 0,5 40 10,39 32 10
50-55 35,5 50 41,95 45-50 20
60-72 40 65 39,32 50-52 50
80-90 23 80 5,92 62-65 15
90 1 95 2,39 70-73 5
% %/ %
93 99,5 95
— — 3
2 0,5 2
qm Ausstattung aqm Ausstattung qm Austattung
— —_ 40 Zentralheizung 40 Kochh. u. B.
— — 60 Zentr. Warm- 52 B+KK
68 Bad, zentr. Heizg. 70 wasserversorgung 67 B+KK+EN
— — 80 Einbaukiiche 76 B+KK+EN+2WC
— — 90 Bad und getrenntes WC 90-95 + Dusche
ca. qm /o ca. gm %o caqgm %%
— — 38-45 5-10 45 15
— — 60-65 15-20 52 15
65 60 70-75 60 67 50
90 30 80-85 10-15 76 15
100 10 95 0-5 90-95 5
nein nein, da Planungsprogramm nach Marktbeobachtung im offentlich geférderten Bereich nicht, sonst nach
angepaBt wird Marktanalyse
ja nein nein
Anpassung an sich andernde Verhaltnisse (Familien-
zyklus oder steigende Anspriiche) ist im Rahmen des ST ;
unterschiedlichen Wohnungsangebotes der Gesellschaft nein, jedoch Sanierung des Bestandes
moglich.
nein 100 WE/Jahr von Wohnung. des 1. BWG werden auf nach bisherigen Erfahrungen nein

Veranderungsmoglichkeiten der KinderzimmergréBen

ja, Maisonette und Terrassenhaus 15% teurer, Hauser
tber 8 und unter 4 Geschossen ebenfalls

2,80-4,30 DM ohne Aufwendungsbeihilfe

1%

nein

a) ca. DM 1,70
h) ca. DM 0,50

Antr. von Mietern verandert. (zusamml. von 3 Wohng.
(3-Spéanner) zu 2 WE

ist nur fur Eigentumswohnungen notwendig

die Kosten sind umgek. proportional zur Wohnungs-
groBe: je kleiner die Wohng. desto hoher und umgek.
Glinst. Relationen bei 4,8+ 17 gesch. Gebauden, mogl.
4-6 Spanner

ohne Foérderung bei DM/gm 5,50 durch Beihilfen auf
3,20+0,80 manipuliert

bei offentl. Forderung nur 1% zulassig
techn. und wirtschaftl. notwendig 2%

bei 1% nein
bei 2% ja

langfristig gesehen eine Monatskostenmiete

durch Experimente solite die innere Variabilitat er-
probt werden

Kleinwohnungen,
Wohnungen in hochgeschossigen und zweigeschossi-
gen Hausern

Durchschnitt bei 6,20
1 Zimmer WE 6,40
2 Zimmer WE 6,10
3 Zimmer WE 6,00
4 Zimmer WE 5,80
5 Zimmer u. m. 5,60

2% = 50 Jahre
(betriebsintern)

nein, wesentlich geringer

6,00 DM/gm Jahr
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