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Lageplan Geschaftsstadt City-Nord, Hamburg.

Im Kreis: Wohnbebauung.

Plan de situation de la cité d’affaires nord, Hambourg.
Dans le cercle: Zone résidentielle.

Site plan of the North business district, Hamburg.
Encircled: residential building.

Planungsbeispiel fiir
variable Wohnungen

Exemple de planification pour des habitations
variables
Examples of planning for variable housing

Heinz Graaf und Peter P. Schweger,
Hamburg

Bearbeitung: Bischoff, Graaf, Jacobsgaard,
Kdéhnholdt, Opfermann, Schweger, Sti-
vecke, Thode

Soziologische Beratung: Dr. Gleichmann,

Hannover
Wohnbebauung City-Nord, Hamburg

1. Situation

Standort: Fur die Versicherungsgesellschaft
Deutscher Ring sollten Wohnungen im zen-
tralen Bereich der Geschéaftsstadt Nord in
Hamburg geplant werden. Die Geschafts-
stadt Nord entstand als Entlastung flr die
City Hamburgs durch Neuansiedlungen
und Verlagerungen von GroBverwaltun-
gen. Im Endausbau werden Arbeitsplatze
fur ca. 35 000 Menschen vorhanden sein.

2. Planungsgrundlagen

Grundlage der vorhandenen Planungsunter-
lagen sind der Durchfiihrungsplan »D 100«,
ein Rahmenplan und der darauf basierende
Kaufvertrag fiir das Grundstiick. Es erwies
sich jedoch, daB wesentliche Regelungsfak-
toren, die nicht durch Planer beeinfluBbar
sind, unberlicksichtigt waren; — so z.B.
politische und wirtschaftliche Strukturver-
anderungen, die Veranderungen der Pla-
nungsmaBnahmen erforderlich machen.

Alle Regelungsfaktoren des Rahmenplanes,
die den Planungen der verschiedenen Inter-
essengruppen eingeflossen sind, verfolgten
nur ein Ziel, namlich die Losung eines fest-
umrissenen Programms. Diese Fixierung
fuhrte zu einer Einengung moglicher Pla-
nungsmaBnahmen. Neue Programmziele
machen jedoch neue und andersartige Pla-
nungsmaBnahmen erforderlich, die aber
durch die starre Rahmenplanung weitge-
hend eingeengt sind.

3. Beschreibung der angewandten
Planungsmethode

Bei der Untersuchung der uns erteilten
Aufgabe gewannen wir die Uberzeugung,
daB angesichts der bestehenden kurzen Pla-
nungszeit durch eine mehrstufige Optimie-
rung die vom Bauherrn erwartete LOsung
herbeizufiihren sei.

3.1 1. Optimierungsstufe

Die Planungsmethode erfolgte in 2 Optimie-
rungsstufen. Die erste Stufe bestand aus 6
Teilnehmern, deren Ziel es war, einen
guten Entwurf zu erarbeiten. Determinan-
ten, Maximen, Richtlinien und Anweisun-
gen bildeten die Bewertungskriterien in
Abhéngigkeit zum entwickelten Programm
fir Nutzungen von Uberwiegend Wohnun-
gen unterschiedlicher GroBen, Biroflachen,
Ladenflachen und Folgeeinrichtungen — aus
Bauherrenwiinschen, soziologischen und
planerischen Erhebungen - den fixierten
ortlichen Bedingungen und dem zeitlichen
Zwang.

Die Bewertung der Qualitat der Einzelent-
wurfe erfolgte unter einer Wertordnung, die
durch eine zuordnende Relation der Krite-
rien, der relativen Wertigkeiten und der
Pradikate einer Lésung in Form von Punkten

oder Noten, bezogen auf den Ho&chstwert
einer ldealldsung, eingerichtet werden.
Durch das Einsetzen einer Wertordnung
wurde ermdglicht, die Rangordnung jedes
Entwurfes zu bestimmen.

3.2 2. Optimierungsstufe

Die 2. Optimierungsstufe erfolgte mit drei
Teilnehmern. Die Auswertung der Entwurfe
erfolgte unter erweiterten und Uberarbeite-
ten Optimierungsmaximen durch die Ent-
scheidungsgruppe und die Teilnehmer. Die
in der 1. Optimierungsstufe positiv ausge-
werteten Einzelbereichslésungen innerhalb
der unterschiedlichen Entwurfe und die
komplexe L&sungsqualitat, die sich im
Entwurf des 1. Ranges herausentwickelte,
waren die Diskussions- und Bearbeitungs-
ausgangspunkte flr die Entwurfsbearbei-
tung der 2. Optimierungsstufe.

Die hier erarbeiteten Maximen aus der Zu-
sammenarbeit der Planungs- und Entschei-
dungsgruppe, die Beratung durch einen So-
ziologen, Bauherrenwiinsche, Verfolgung
der Literatur und Uberprifungen der pla-
nerischen Regelungen des Rahmenplanes
und der gesetzlichen Bestimmungen fiihrten
zu einem umfangreichen Kriterienkatalog.
Der Stand und die Ausfuhrlichkeit des Ka-
taloges war zu diesem Zeitpunkt den pla-
nerischen Formulierungsmoglichkeiten an
Prazision Uberlegen. Viele der Kriterien
konnten in dieser Planungsphase noch nicht
voll in die Be- und Auswertung einflieBen,
sondern erst spater bei der bereichsbezoge-
nen Bearbeitung.

4. Auswertung 1. Planungsergebnis

Die Uberprifung des 1. Planungsergebnis-
ses durch Kritik der Planungs- und Ent-
scheidungsgruppe, der Interessengruppe
»zentraler Bereich«, der Vertreter des Rah-
menplanes, des Soziologen, des Bauherrn
und der Aufsichtsbehdrden fluhrten zu einer
Veranderung und Verlagerung von Pla-
nungsanweisungen und zum Entstehen von
neuen Determinanten. Auf Grund der Ent-
wicklung dieser Determinanten erfolgte
eine Verlagerung der Wertigkeiten inner-
halb des Kriterienkataloges und eine Uber-
arbeitung des 1. Planungsergebnisses.

5. Merkmale der Wohnungsnutzung

Die allgemeine Einschatzung des Standor-
tes Geschaftsstadt Nord hat hinsichtlich
ihrer Bewohnbarkeit die Qualitaten, die
zwischen dem reinen City-Charakter und
dem einer City-nahen Wohnlage liegen.
Wesentlich ist die Tatsache, daB die Wohn-
lage in der Geschaftsstadt Nord verhaltnis-
maBig unabhangig von allen anderen be-
nachbarten Standorten durch potentielle
Mieter eingeschatzt wird.
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Mit Mietleistungsvermdégen und Personen-
zahl andert sich der Anspruch der Familie
an die Wohnung sténdig. Demgegeniiber
steht die geringe Anpassungsfahigkeit der
meisten Wohnungen an Verdnderungs-
wiinsche in  Ausstattungskomfort und
WohnungsgréBe. Der Untermieter als das
einzige »elastische Element«, als »Puffer«
zwischen Anspruchsniveau und Mietlei-
stungsvermogen einer Familie ist ein spar-
liches Mittel des Ausgleichs. Dann bleibt
der Wohnungswechsel als Mittel der An-
passung der Wohnung an den Bewohner.
Bei den geforderten Amortisationszeiten
der Wohngeb&dude und dem hohen Ande-
rungsgrad des Wohnungskomforts ist die
relative Wertminderung alternder Gebaude
nur dadurch aufzuhalten, daB die Komfort-
winsche — soweit sie technischer Art sind —
durch Um- oder Einbauten in die Altbau-
wohnungen berlicksichtigt werden konnen.
ErfahrungsgemaB nimmt die Belegungs-
dichte der Wohnungen mit zunehmendem
Gebaudealter ab.

Die Anpassungsfahigkeit einer Wohnung
an den kiinftigen Bedarf ist denkbar mit
konstanten RaumgréBen, aber mit der Frei-
heit in der Wahl der Raumanzahl pro
Wohnung (-~ Unterbrechung der Massivkon-
struktion  Wohnungstrennwand in  Tur-
breite —) und in der Variation des In-
stallationsaufwandes.

Der Zuschnitt der Wohnungen kann durch-
aus mittelmaBig sein und soll die
Nutzungsweise der Raume moglichst wenig
vorherbestimmen. Die Stellflachen und Ver-
kehrszonen innerhalb der R&ume sollten
durch die Art der Anordnung von Tlren
und Fenstern und durch moglichst zusam-
menhangende Wandflachen einen maxima-
len Anpassungsspielraum an die Mieter-
moblierung offenlassen.

5.1 GroBenstandards

GroBen und Ausstattungsstandardmerkmale
der Wohnungen:

Darunter wird nicht nur der Bau einer
Wohnung verstanden, sondern auch deren
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2/4
Grundprinzipien der Anordnung.

Principes de base de la planification.
Basic principles of the planning.

2

Regelung.
Reglements.
Regulation.

3
Grundelemente.

Eléments de base.
Basic elements.

4
Kombination.

Combinaison.

Combination.
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Kombinationen durch raumliche Koppelung.
Combinaisons par association d’espaces.
Combination by way of spatial association.




1"

7
Ansicht von Osten 1:1000.

Fagade est 1:1000.
Elevation view from east 1:1000.

8
Schnitt A-A 1:1000.

Coupe A-A 1:1000.
Section A-A 1:1000.
78

1 Parkhaus | Garage | Parking garage
2 Wohnungen / Habitations / Flats

3 Birordume |/ Bureaux / Offices
4 ParkgeschoB | Etage parking / Parking level

GrundriB NormalgeschoB mit reiner Wohnungsnutzung
1:1000.

Plan d’un étage courant strictement réservé a I’habita-
tion 1:1000.

Plan of a standard floor with purely residential charac-
ter 1:1000.

10
GrundriB mit gemischter Nutzung 1:1000.

Plan d’un étage avec utilisation mixte 1:1000.
Plan with mixed utilization 1:1000.

11
GrundriB mit gemischter Nutzung 1:1000.

Plan d'un étage avec utilisation mixte 1:1000.
Plan with mixed utilization 1:1000.

9-11

1 Wohnungen |/ Logements / Flats

2 Biiroflache. Einteilung nach Nutzungsforderungen [
Surface de bureaux, cloisonnement selon les be-
soins / Office area, division in accordance with needs
Parkebene Bewohner |/ Niveau parking habitants /
Parking level, residents

Lager / Magasin / Warehouse

Luftraum Technik / Volume technique / Technical
tract

Gerateraum Hausmeister / Local conciérge |/ Care-
taker, equipment

(S w

o

12

Lageplan der Wohnbebauung.

Plan de situation de la zone résidentielle.
Site plan of the residential zone.

1 Esso-Hotel /| Hotel Esso / Esso Hotel

2 BP-Parkhaus / Garage BP / BP parking garage

3 Laden- und Biirordume |/ Magasins et bureaux /
Shops and offices

4 Wohnungen und Biirordume / Logements et bureaux /
Flats and offices
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Zuschnitt, ErschlieBung, Zuganglichkeit zu
Garagen, Ausschaltung von Stdérfaktoren,
Dienstleistungseinrichtungen.

Die Wohnungsgrundrisse, Typen und Er-
schlieBungsformen sollten so weit wie
moglich differenziert werden, um den an-
spruchsvollen Charakter der Wohnungen
auBer mit den Mitteln technischer Ausstat-
tung vor allem durch eine solche Differen-
zierung zum Ausdruck zu bringen.

Fir alle Wohnungen verbindliche GroBen-
Standards

Réaume qm Bemerkungen

Wohnraum 22-24 Wird ein »EBplatz« extra vorge-
sehen (7 gm und mehr), kann
der Standard fiir folgende Ré&u-
me ermaBigt werden: Beim
Wohnzimmer (24 gm) um 2 gm,
bei den Kiichen (der 55 gm und
mehr Typen) um ca. 2 gm.

Schlafraum 16-18

Halber Raum

ca. 9,5

Kiichen 4 Bei Wohnungen 45 gm

7 Bei Wohnungen 55-90 gm
8 Bei Wohnungen uber 90 gm

Getrenntes WC 2 Bei Wohnungen liber 55 gm

Balkon Die Loggienflache ist nicht auf
die BruttogeschoBflache aber mit
50% auf die Wohnflache anzu-
rechnen. Die anzurechnende
flaeche darf 5% der Gesamt-
wohnflache nicht (iberschreiten.

Abstellraum 5% Bei Wohnungen groBer als 55 qm
der Wohnflache auf der Wohnungsebene

6-8  Abstellraum im Keller
1 Abstellraum in der Wohnung.

5.2 WohnungsgroBenverteilung

Der Deutsche Ring hat ein lberwiegendes
Interesse an Zweizimmerwohnungen fest-
gestellt.

ExtremgroBen sollten daher ausgeschaltet
werden:

Geringe Einraum-Wohnungen
Finfraum-Wohnungen sollten nur als Kom-
bination aus kleineren Wohnungen vorge-
sehen werden.

Kleinste Wohneinheit 1- bis 1!/,-Zimmer-
Wohnungen.

Schwerpunkt bei 1!/,-, 2- und 3-Zimmer-

Wohnungen. Danach ist das Wohnungs-
programm folgendermaBen aufgeteilt
Raume Zimmer qm %
1 Raum 1 35 10
2 Raume 1 35-40 15
17 45 25
2 45-55 20
3 Raume 12 60 5
2/ 70 15
3 80 10
100

5.3 Koppelung

Innerhalb der GeschoBgrundrisse sind
Kombinationsmoglichkeiten zu  schaffen.
Ein Teil der 1-Zimmerwohnungen soll ggf.
leicht mit Mehrzimmer-Wohnungen verbun-
den werden kénnen und ein Teil der Mehr-
raum-Wohnungen soll ebenfalls untereinan-
der zu verbinden sein.

Kombination

1X35 gm mit 1X35 qgm 1 2 Zimmer
1xX35 gm mit 1X40 gm 112 Zimmer
1X35 gm mit 1X45 qm 12 Zimmer
1X35 gm mit 1X60 qgm 1 22 Zimmer
1X35 gm mit 1X60 qgm 3 Zimmer
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6. Merkmale der Standards
innerhalb der Wohnungen

Der Flachenaufwand in den Nebenraumbe-
reichen und der ZimmererschlieBung be-
griindet den Standard zunachst mehr als
der Ausbaugrad, da dieser auch nachtraglich
hergestellt werden kann. Das heiBt, es sind
sanitare Ausstattungsstandardstufen fest-
zulegen, z. B. ab wann WC - Bad getrennt,
in welchen Fallen Bidet, MindestgréBe von
Badewannen, MindestflachengroBe von Ba-
dern usw. Ausstattungsstandardstufen fir
Fenster, Tilren usw. sowie Ausstattungs-
standardstufen fur Moblierung, z.B. der
Kichen oder sonstige Teilmdblierung der
Wohnungen wie z.B. Einbauschranke. Es
sind auBerdem Standards flr natlirliche Be-
lichtung, ErschlieBungsstandards und Stan-
dardmerkmale der gemeinsam benutzten
Sondereinrichtungen aufzustellen.

7. Beschreibung des 2. Planungsergebnisses

Die Erweiterung auf Grund der Teilbe-
reichsuntersuchung und der Kritik an dem
1. Planungsergebnis fiihrten zur Formulie-
rung des 2. Planungsergebnisses. In diesem
Planungsablauf wurde erneut eine Kritik-
phase eingeschaltet, so daB wiederum
Argumente des Soziologen, des Bauherrn
und der Aufsichtsbehoérde einflieBen konn-
ten. Die daraus folgenden PlanungsmaBnah-
men bilden die Unterlagen flir die Bauan-
tragserstellung.

Die Laden- und Bironutzung behielt ihre
Bereichszuordnung aus der 1. Planungs-
phase, wahrend die Nutzungsorganisation —
besonders der Biliros — verdandert wurde.
Weiterhin wurde die Uberlagerung von
Buro- und Wohnungsnutzung aus
Nutzungs- und bautechnischen Uberlegun-
gen vermieden.

Alle Nutzungsbereiche wurden aus den
Modulmassen 10+20 cm, 60 cm, 120 cm
und der Moduleinheit von 6,00 m ent-
wickelt. Das GrundmaB von 6,00 m ergab in
den spezifischen Abhangigkeiten von den
Grundstlicksabmessungen die glinstigsten
Konditionen fiir alle Nutzungsfalle, unter
besonderer Berlicksichtigung der Forderun-
gen nach Variabilitat der GrundriBgestal-
tung und Flexibilitdt der WohnungsgroBen
(Raumanzahl). Es erwies sich in der Teilbe-
reichsuntersuchung, daB die geforderten
Qualitatsmerkmale fir alle Nutzungsbe-
reiche (Wohnungen, Laden, Blros, Sonder-
nutzungen, Parken und  Fahrverkehr)
optimal innerhalb der 6,00 m Moduleinheit
realisiert werden konnten.

Die  Wohnungsgrundrisse  sowie alle
Nutzungsbereiche wurden nach der letzten
Kritikphase durch die Planungs- und Ent-
scheidungsgruppe, basierend auf dem
soziologischen Gutachten, untersucht.

Durch die Forderung der Anpassungsfahig-
keit der Wohnungen an den kiinftigen Be-
darf mit konstanten RaumgréBen, aber mit
der Freiheit in der Wahl der Raumanzahl
pro Wohnung, ist ein Koppelungssystem
entwickelt worden.

Die Koppelungsmoglichkeiten ergaben Ge-
setzméaBigkeiten fir die Wohnungsorgani-
sation, deren Standards (Kichen, Bader,
WC'’s, Abstellraume, Loggien, Fassadenele-
mente) und der Installationsfuhrung.

PRUFGRUPPEN

e o |y 1=1VA
GEWICHTUNG 3 2 2 2
NACH GEWICHTUNG
ERREICHTE
PUNKTE
A 117| 22| 28 | 54 221
B 108| 14| 18 | 52 192
c 105| 24| 42 | 50 221
D 120| 20| 36 | 64 240
E 156 30| 36 | 72 294
F 99| 14| 30 | 62 205
13
RANGFOLGE UBERSICHT

E 88%
D 71%

F 61%

1
2

3. ©)

4. »)66%
5

6. B 57%

13, 14

Beispiel fur die Art der Auswertung der Alternativen in
der 1. Stufe.

Prufgruppen:

I. Nutzung, Il. Organisation, Ill.
samtsituation.

A-F: Alternativen.

ErschlieBung, IV. Ge-

Exemple de classification des variantes dans la pre-
miére phase.
Critéres d’examen:
I. Utilisation
Il. Organisation
Ill. Liaisons
IV. Situation globale

Example of the type of classification of variants in the
1st stage.
Criteria:
1. Utilization
Il. Organization
Ill. Communications
IV. General site
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