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Ein Bewertungsinstrument fiir Geschosswohnungsbau -

Ausrichtung und Vorgehen

Aktualitdt und Realitatsnahe

Als ein elementarer Bestandteil des menschlichen Lebens ist die Qualitdt des heutigen Wohnens
Gegenstand der hier vorgestellten Untersuchung. Zentrales, Ubergeordnetes Anliegen soll dabei sein,

diese naher zu prazisierenden Qualitdten und damit den WWohnungsbau als Ganzes zu verbessern.

Das hier thematisierte Bewertungssystem versucht den Grad einer Ubereinstimmung von
qualitativ maBgeblichen Eigenschaften einer Wohnung mit den unterschiedlichen,

zeitgemaBen Wohnbediirfnissen in Verhaltnis zu setzen.

Doch in welchem Umfeld und unter welchen Vorzeichen stehen diese Wohnbedirfnisse heute? Aktuell
stellt sich im deutschen Bundesdurchschnitt eine absolut ausreichende Versorgung mit Wohnraum dar.
Angesichts der demographischen Entwicklung ist méglicherweise gar von einer sinkenden Anzahl an neue
Wohneinheiten nachfragenden Einwohnern in der Bundesrepublik auszugehen. Gerade im Kontext dieser
Vorzeichen zeigt sich die Notwendigkeit einer Uberprifung der qualitativen Kriterien eines flexiblen,

zeitgemalen und einer breiten Bevdlkerungsschicht zuganglichen Wohnens.

Mit dem in dieser Studie erarbeiteten Instrument des ,Netzwert - Scoring” wird eine moglichst
umfassende Aufstellung aller messbarer Kriterien qualitativ hochwertigen \Wohnens vorgestellt. Sie soll an
den heutigen, wenn maglich sogar den zukinftigen Ansprichen ausgerichtet sein. Innerhalb der bereits
angesprochenen, im Durchschnitt ausreichenden Grundversorgung mit \Wohnraum will dieses
Bewertungswerkzeug dazu dienen, das an verschiedene Rahmenbedingungen und Zielgruppen
anzupassende Neubaukontingent optimal an den jeweiligen Bedurfnissen auszurichten. \Weiterhin kann es

auch Orientierung bei Revitalisierung und Modernisierung von Bestandsgebauden bieten.

Bedingt durch den umfassenden Kriterienkatalog des Beurteilungsinstrumentes soll das
Werkzeug des ,Netzwert - Scoring“ neben einer optimalen Ausrichtung von Neubauvorhaben
auch der technisch- organisatorischen Modernisierung oder der wirtschaftlichen Bewertung

bestehender Wohnbauten dienen.

Durch gesetzliche Normen und Vorschriften weisen zeitgendssische Wohnbauten im Vergleich zu den vor
allem auch an der Quantitat ausgerichteten, oft gromalfistéablichen Wohntypologien der 50er, 60er und

Teilen der siebziger Jahre inzwischen ein durchweg hohes, technisches Niveau auf.
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Die Standards des Warme - wie auch des Schallschutzes bieten Gber Regularien wie der Energie -

Einsparverordnung und die DIN - Vorgaben ein solides Qualitatsniveau.

Doch die sich im Lauf der Jahrzehnte verbesserten Ausstattungsstandards fihren nicht automatisch zu
einer Saturierung aller Einkommensschichten wie auch der sich wandelnden Formen von Lebens - und
Wohngemeinschaften. Neben der Stufung von bereits angesprochenen Qualitdten wie etwa
ausreichendem Schallschutz sowie einer in Normen geregelten Mindestversorgung mit Tageslicht und
Sonnenstrahlung, die mehr oder weniger gut umgesetzt sein kdnnen, ist eine differenzierte Betrachtung

gerade der vermeintlich selbstversténdlichen Versorgung mit nutzbarer Wohnflache unumganglich.

Die im Jahresschnitt um etwa 0,3 m2/ Person ansteigende Wohnflache mit einem in Minchen
vorhandenem Wert von 40,1 m?2 pro Person kénnte beinahe eine ,Uber - Versorgung" jedes Bewohners

mit ausreichend Stau -, Bewegungs - und Freiflache nahelegen [107, 170].

Doch sind diese exorbitanten Flachensteigerungen nicht gleichmaBig verteilt und besonders auf
bestimmte Erscheinungen in der gesellschaftlichen wie auch sozialen Entwicklung der die Nachfrage
bildenden Haushalte begriindet. So sind neben einem weiter steigendem Anteil an Single - Haushalten,
der in Grof3stadten wie Minchen Werte von 56% erreicht [109, 170], die Flachenkontingente stark von
groBBen Wohnungen der oberen Einkommensklassen beeinflusst. Diese Kennwerte werden noch um
Flachen vieler ,ehemaliger” Eltern erweitert, die nach einem Auszug von einen eigenen Hauhalt
grindenden Kindern in einer nun Uber den tatsachlichen Grofenbedirfnissen liegenden \VWohnung

zurlckbleiben [Remanenzeffekt).

Die Orientierung an wirtschaftlichen, jedoch dennoch den modernen Standards
entsprechenden Wohnungen fiir Familien ist die grundsatzliche Ausrichtung des

Beurteilungsinstruments.

Die in verschiedenen Forschungsvorhaben postulierte Konzeption solcher wandelbaren, sowohl fir
Familien wie auch andere Lebensformen geeigneten Typologien soll Uber die Anwendung des ,Netzwert -
Scoring” steuerbar gemacht werden. Dass eine solche Steuerbarkeit durchaus nachgefragt wiirde, zeigt
beispielhaft eine Studie des IFSS Potsdam, nach der etwa 80% der Bewohner nicht in dem von Ihnen
bevorzugten Wohnungstyp leben. Das Potential fir Veranderungen des \Wohnungsangebotes bzw. der

Variabilitdt von Wohnformen erscheint zunachst gegeben [83].

Einsatzmdglichkeiten und Anwenderklientel

Bewertungsinstrumente und Marktanalysen sind als Mittel einer Aufbereitung von Vergleichswerten von
groBer Wichtigkeit. Sie schaffen Transparenz und erméglichen einen neutralen Uberblick Uber zeitgemaBe
Anforderungen und Werte in die qualitative Ausformulierung von Wohnungen im Abgleich mit den

derzeitig angebatenen Typologien.
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Dabei ist das unmittelbare Abbilden der nachgefragten Bedirfnisse durch die derzeit angebotenen

Wohnungen nicht zwingend gegeben.

Ein partielles Auseinanderklaffen der von Bewohnern wie auch der Wissenschaft
gewiinschten Ausstattungs - und Organisationsstandards zu den von Seiten der

Wohnungswirtschaft angebotenen Wohntypologien ist ohne Zweifel vorhanden.

Somit hat das ,Netzwert - Scoring® in Verbindung mit dem in der Auswertung vorgenommenen
Screening der Ist — Situation einen starken Fokus auf der Umsetzbarkeit von wirtschaftlichen, modernen
Familien - Wohnungen; dartber hinaus ist es in seiner Anlage auf weitere Ziele und Fragestellungen hin

ausgerichtet.

,Netzwert - Scoring”

Markt- Transparenz
Objektive Wertermittlyng

Nutzerklientel und
Zielpotentiale

Behorden und Kommu

- Wohnungs - Férderung
- Wettbewerbsauswertung

nvestoren und Planer

- Fokussierung Ziel - Klientel
- Optimierung Qualitat

Netzwert-
Scoring

Bestandgebaude

- Bewertung
Modernisierungfahigkeit
- Portfalio- Steuerung

Neubau

- Steuerung Typologie
- Optimierung Qualitat

Optimierte Familien-
Wohnungen

- Flacheneffizienz
- Variabilitat
- Bedurfnissorientierung

Diese Arbeit ist dabei als Bricke zwischen Entwurf und Realisation vorwiegend im Kontext von Neubauten
angelegt. Sie sall hier in der Optimierung des Entwurfs - und Ausfiihrungsprozesses ansetzen. Frihzeitig
kdnnte so mit der Wahl entsprechender Typologien begonnen und unter Vergleich relevanter Kennwerte
der Entwurf hinsichtlich seiner Eigenschaften in Richtung der dem Nutzerklientel angepassten
Qualitatsanspriche gelenkt werden. Doch auch im Kontext einer Bewertung von Bestandsgebauden

hinsichtlich ihrer Revitalisierungs - Potentiale sowie bei strategischen Portfolioentscheidungen bietet das
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.Netzwert - Scoring” eine Orientierung an aktuellen Zielwerten fir eine Beurteilung von Wohnungen

T Revitalisierung
Lﬂ 3 51 L ,Mathildenhohe",
U |‘ : Darmstadt
LE F—L Umbau 1 -Zimmer - WE zu
i SR 2-bis 5 - Zimmer - WE als
M : Al L :

alteren Baujahres.

Geschoss - u. Maisonette -
Wohneinheiten

Architekt Bestand:
E. Neufert

Architekt Umbau:

P. Karle, R. Buxbaum

[Bauwelt 5 /2003,
Bertelsmann Springer
Bauverlag GmbH]

In bestehendem Bewertungswerkzeug ist eine direkte Beurteilung des Aspektes Warmeschutz jedoch nur
hinsichtlich der EnEV und den darin angelegten Standards mdglich, Einsch&atzungen zu damit verbundenen
konstruktiven Umbauten werden innerhalb des ,Netzwert - Scoring” derzeit nicht dargestellt. Eine
Anpassung ist jedoch ohne weiteres mdoglich und macht das Tool damit fir verschiedene Nutzer

interessant:

Den Planungsbhehérden und Baudmtern von Stadten und Kommunen kdnnte das ,Netzwert -
Scoring” als unterstiitzendes Werkzeug bei der Priifung von eigenen wie auch externen
Neubauvorhaben ebenso dienen wie auch in der Analyse stadtisch - kommunaler

Wohnungsbestande.

In enger Korrespondenz zu den Genehmigungsbehdrden bietet sich das erarbeitete Tool weiterhin als
Steuerinstrument fur Bautréger und Investoren an, die Uber die variable Ausrichtung der gewiinschten

Qualitaten verschiedene Entwurfe beurteilen und in die angestrebte Typologie lenken kdnnen.

Einem potentiellen Klientel von Bautragern und Wohnungsbaugenossenschaften erdffnet sich
mit dem ,Netzwert - Scoring” die Chance, sowohl verschiedene Nutzerklientel (ber
maBgeschneiderte Qualitdten ansprechen zu kénnen wie auch demgegeniiber eine maglichst
in der gleichmaBigen Verteilung aller Qualitatsaspekte ansetzende, langfristige Ausrichtung

von Wohnungsbauvorhaben zu beeinflussen.

Beide oben genannten Institutionen kdnnen die anvisierten Vorteile einer gezielten Beurteilung und

Steuerung gerade in frihen Planungsstadien nur in Zusammenarbeit mit den Planern optimal umsetzen.

Fur Architekten bietet der erarbeitete Kriterienkatalog des ,Netzwert - Scoring“ wertvolle
Hinweise hinsichtlich erstrebenswerter Kennwerte. Er kann dariber hinaus als
Zusammenfassung der verschiedenen Bausteine einer objektiv erfassbaren, optimierten

Planung fungieren.
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Die Anwendung dieses qualitativen Bewertungsinstruments erfordert hinsichtlich der unterschiedlichen
Relevanz der Kriterien auch eine standige Rickkopplung zu den wirtschaftlichen Kennwerten, v.a. den
Baukosten. Die messbaren Qualitaten von Entwirfen mit Hilfe des ,Netzwert - Scoring” besser

einschéatzen und einsetzen zu kdnnen, bleibt dabei jedoch immer ein realisierbares Anliegen.

Vorgehen und Untersuchungsaufbau

Nach einer Einschatzung der allgemeinen Situation des Geschosswohnungsbaus in Deutschland befasst
sich die Untersuchung mit den hier prasenten gesellschaftlichen Entwicklungen und statistischen Daten.
Wichtige Kriterien wie die Entwicklung der Fertigstellungszahlen sowie Quantitdt als auch Qualitdt des

weiteren Bedarfes werden in der Folge verstarkt auf den Status der Stadt Minchen fokussiert.

Empfehlungen

Bewertung der gegenwartig
angebatenen Wohnqualitat

Kriterienkatalog

Netzwert- Scoring Auswertung

Studien, Gutachten und Interviews ) L .
Beurteilung gegenwartig in Minchen

realisierter WWohnungen

AuBenbezug Variabilitat

Organisation

Kennwerte + Tendenzen)

Screening Benchmarks zu Typologien

und Einzelkriterien

Bestehender
Bewertungssyste

Netzwert- Scoring

Systematik, Aufbau und
Innovation

Bewertungssystem H Minchen

Vorgaben

Bedarf, Vorgaben und {
Zielzahlen

Notwendigkeit

Methodisches Vorgehen
Recherche + Bearbeitung/Recherche
Studien blau
Situation Geschosswohnungsba Umsetzun
el Deutschland/ Minchen gelb g

Marktrelevanz
Entwicklung

Hier gehen vor allem Informationen des Planungsreferates sowie des Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Minchen ein. Diese Einschatzungen werden um Aussagen gegenwartig verdffentlichter

Studien wie auch einem Reporting verschiedener am Minchner Markt prasenter Investoren erganzt.
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Eine Untersuchung der momentanen Wohnungspolitik in Minchen als Ausgangslage leitet Uber in das
Erarbeiten einer geeigneten Systematik, mit der sich die unterschiedlichen Formen zeitgemaBen

Wohnens adaquat und nachvollziehbar bewerten lassen.

Am Anfang dieser Betrachtungen steht die Suche nach bereits existierenden \Werkzeugen. Hier werden in
einem Vergleich bestehende Systeme aufgefiihrt, die &hnliche Ziele verfolgen, deren Methodik jedoch in
anderem Umfeld oder unter anderen Voraussetzungen ansetzt. Die pragnantesten Unterschiede liegen
dabei meist in der Bewertungssysthematik und den Bewertungsgrundlagen. In Gegenuberstellung und
Weiterentwicklung zu bestehenden Bewertungssystemen wird abschlieBend die neue Methodik des
.Netzwert - Scoring” generiert und deren genaue Ausformulierung und Funktionsweise dargestellt. Nach
der elementaren Ausarbeitung seiner Bewertungssystematik bendtigt das ,Netzwert - Scoring” als

inhaltliche Bewertungsgrundlage weiterhin eine fundierte Darlegung der Wertmal3stabe.

Als essentieller Bestandteil der hier gewahlten Ausrichtung des Bewertungswerkzeuges auf
den Geschosswohnungsbau beinhaltet die vorliegende Untersuchung als thematischen
Schwerpunkt eine detailliertere Sichtung von EinflussgroBen der Qualitdten zeitgemaBer

Wohnungen.

Dieser Vorgang erfolgt in engem Kontakt zu externen Gutachtern und Fachplanern, die Beitrége zu
Einzelkriterien liefern, sowie zu wichtigen Investoren und Wohnungsbaugesellschaften, welche Gber die
wahrgenommenen Nachfragepotentiale eine Wertung relevanter Qualitdten modernen Wohnens geben.
Diese Blickwinkel werden in der Sichtung fachspezifischer Einsch&atzungen der den gesamten ,Wohnwert*
bildenden Einzelkriterien hinterfragt. AbschlieBend wird zu jedem Kriterium eine Wertungsmatrix
vorgestellt, welche eine Beurteilung vorgegebener Wohnungsgrundrisse erméglicht. Die Gesamtheit
dieser Bewertungsempfehlungen schliet die Entwicklung des ,Netzwert - Scoring® und dessen

Bewertungsbestandteile in Hinblick auf eine erste Anwendung ab.

Die Anwendung und Nutzung des Werkzeuges ,Netzwert - Scoring”

Um die Wirksamkeit und die Umsetzung des erarbeiteten Instruments zu prifen, erfolgt innerhalb dieser
Studie auch eine Anwendung des Bewertungssystem auf gebaute Beispiele stédtischen
Geschosswohnbaus. Mit Hilfe dieser Sichtung wird nachvollzogen, ob die beurteilten, gegenwartig
realisierten Wohnungstypen jetzt und in Zukunft die Anforderungen an die erwinschte Mieterklientel in

Bezug auf Qualitat und Anpassungsfahigkeit erfiillen.

In einer Zusammenfassung und Wertung der wichtigsten Ergebnisse einer an den
WertmaBstaben des ,Netzwert - Scoring” orientierten Bewertung ist ein reprasentativer

Uberblick iiber die derzeit gebauten Standards im Geschosswohnungsbau méglich.

Neben der angesprochenen Kontrolle der Funktionsfahigkeit des Bewertungsinstrumentes lassen sich
aus den erzielten Ergebnissen zumindest fur den hier untersuchten Ausschnitt des Wohnungsmarktes

6
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fundierte Empfehlungen ausstellen. Diese konnen in der Folge mittels einer Nachjustierung der

Kriteriengewichtung auf die jeweiligen Nutzer weiter angepasst und madifiziert werden.

In einer abschlieBenden Zusammenfassung werden Einsch&tzungen zu Handhabung, Aussagefahigkeit
und Detailscharfe innerhalb der Bewertungssystematik zur Diskussion gestellt sowie die

Einsatzmoglichkeiten dieses neu erarbeiteten Bewertungsinstrumentes erortert.

Dabei tritt das ,Netzwert - Scoring® mit dem Anspruch an, sich einen Status als
unabhangiges, libergreifendes Qualitdts - Signet in der Beurteilung qualitativ hochwertigen

Wohnens zu erarbeiten.

In einem Umfeld von zunehmender Diversifikation der Wohnbedurfnisse und des beschleunigten \Wandels
gesellschaftlicher Strukturen offeriert das ,Netzwert - Scoring” den verschiedenen Nutzern ein hilfreiches
Werkzeug zur vergleichenden Darstellung der unterschiedlichen Stérken und Schwachen eines Objektes.
Dies ist notwendig, weil der Wohnungsmarkt nicht zwangslaufig als eine sich selbst regulierende
Angebotsplattform eines kompletten Spektrums der von K&ufern nachgefragten Bedirfnisse fungiert.
Auch bei gegebener Divergenz zwischen der real existierenden Nachfrage und dem wirklichen Bedarf

reagieren die konservativen Anbieter oftmals eher trage auf Veranderungen.

Die Ausrichtung eines Bewertungsinstrumentes an einer Beurteilung gerade hinsichtlich
familienfreundlichen, flacheneffizienten Wohnens ist auch angesichts einer im Durchschnitt guten
Wohnraumversorgung von Wohnflache / Bewohner immer noch aktuell. ,Das Wohl unserer Familien und
damit das Wohl unserer Gesellschaft hangen entscheidend davon ab, wie unsere Kinder wohnen und wie

ihr unmittelbares Wohnumfeld gestaltet ist” [57].
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Wohnungsbau in Deutschland -

Bauen fur den Leerstand?

Die Situation des Wohnungsbaus in Deutschland

Die vorliegende Untersuchung beschéftigt sich speziell mit den heutigen Anforderungen an einen qualitativ
hochwertigen, stadtischen Wohnungsbau. Das Umsetzen von Wohnformen in mehrgeschossigen Wohn-
gebduden in Anlehnung an die Bediurfnisse und Winsche der Nutzer wird langfristig eine entscheidende
Rolle in der Wohnungspolitik spielen. Doch worauf stiitzt sich diese Behauptung? Warum sollte dem
Wohnungsbau, noch dazu verdichtetem, innerstadtischem Wohnungsbau, fernab vom ertrdumten Haus
im Umland, besondere Aufmerksamkeit zuteil werden? Hier gilt es, einige gewichtige Ansatze fiir die Not-

wendigkeit qualitativer Leitlinien hinsichtlich der Konzeption unseres zukiinftigen Wohnens vorzustellen.

Wohnen als elementares Grundbedtrfnis

Von den Hohlen der Neandertaler zu unseren heutigen, industriellen Wohnbauten ist es ein weiter \Weg.
Gemeinsam ist beiden die Suche nach einem privaten Ort des Rickzuges. Verschiedene Grundbedirfnisse
wie Schutz vor Kalte und Witterung oder das Sammeln und Lagern der eigenen Guter sind heute wie vor

Tausenden von Jahren immanent.

Jedoch haben sich insgesamt die Bedingungen des Wohnens gerade im letzten Jahrhundert
erheblich gedndert und bediirfen in ihrer Bewertung und ihren Auswirkungen auf die gegen-

wartig nachgefragten Wohnformen einer Neubetrachtung.

Nach den Massenwohnungen der Mietskasernen wahrend der industriellen Revolution mit einer gerade in
den Stadten vorhandenen Uberbelegung von Wohnraum unter teilweise katastrophalen Bedingungen
waren besonders die beiden Weltkriege bestimmende Faktoren. Bei einem Einstieg in die Betrachtungen
ab dem Jahr 1980, als es galt, fir die vorher etablierte Industrienation Deutschland den durch Kriegs-
schaden verlorengegangenen Wohnraum wieder bereitzustellen, war eine Orientierung an der zu leisten-
den Quantitat oberstes Gebot. Mittels einer intensivierten Neubautatigkeit, fir welche sich der Staat in
hohem Maf3e verantwortlich zeigte, wurde diese existentielle Nachfrage nach und nach befriedigt. Mit dem
in der unmittelbaren Nachkriegszeit eingeleiteten starken wirtschaftlichen Wachstum und einer zuneh-
menden Starkung der Sektoren Industrie, Forschung und Dienstleistung ging eine steigende Bedeutung
der Stadte einher. Gerade im Zeitraum von 1960 - 1975 realisierte Wohnhochh&auser und andere viel-
geschossigen Grof3bauformen konnten sich in der Mieterakzeptanz nicht etablieren, die Anzahl der akzep-
tierten Wohneinheiten pro Gebaude verringerte sich in den Folgejahren zusehends. Heute missen des-

halb einige elementare Fragen zu Quantitat und Qualitat des Wohnens wieder neu gestellt werden.
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Angebot und Nachfrage - Wohnraum fur die Zukunft

Die Beschaftigung mit stadtischem Wohnungsbau ist schon deshalb wichtig, da sich in einer zukunftig
verstarkten Orientierung am Dienstleistungssektor und einem zu erwartenden Bedeutungsverlust als
Produktionsstandort der Status der Stadte in ihrer Funktion als kultureller und wirtschaftlicher Magnet

wohl weiter festigen wird.

Trotz einer scheinbaren Beliebigkeit des Wohnortes durch die globale Vernetzung von Information und
Arbeitskraft bleiben hier die Kommunikation und der persoénliche Wissensaustausch gerade in den For-
schungs - und Dienstleistungsunternehmen, welche immer als gréfte Starke Deutschlands hervorgeho-

ben werden, entscheidende Faktoren. Dies bringt sowohl positive wie auch kritische Tendenzen mit sich.

Wohnraumentwicklung in Deutschland

Momentan weist Deutschland eine in der Gesamtsumme angemessene Ausstattung mit \Wohnraum auf.
Die Anzahl von Gber 38 Millionen Wohneinheiten wird in etwa 3 Millionen Mehrfamilienhdusern und in
einer mit 14 Millionen ungefahr viereinhalb mal so groBen Anzahl an Ein - und Zweifamilienhdusern be-
reitgestellt. Doch sollten diese Zahlen nicht dber die nach Region stark unterschiedlich ausgepragte Kon-

stellation von Nachfrage und Angebot an unterschiedlichen Wohnformen hinweg téduschen.

m1.718.861 Verteilung der Wohnformen

[22, 148, 147]

m8.814.878

| B15.649.412

B Geschosswohnungen West
O Geschosswohnungen Ost
B Zweifamilienhduser West
OZweifamilienhduser Ost

@ Einfamilienhauser West

@ Einfamilienhauser Ost

0963.778

B5.911.102

b4.863.112

So stellen sich in Bundesl&andern mit langfristigem Strukturwandel wie etwa Nordrhein - Westfalen ein-
deutig Schrumpfungsprozesse mit steigendem Angebotsiberhang dar. Jedoch finden sich demgegeniber
auch im wachsenden Bundesland Bayern etwa mit den ndrdlichen Bezirken Oberfranken und Oberpfalz

erhebliche regionale Disbalancen im Wirtschafts - und somit Nachfragepotential.

Daneben ist besonders die unterschiedliche Situation im Vergleich der alten zu den neuen Bundeslandern
hervor zu heben. Durch die Wiedervereinigung hat sich Deutschland sowohl an Flache als auch an Ein-
wohnern vergroBert und so seine Position in einem zusammenwachsenden Europa vorerst bekraftigt. Mit
einem deutlichen Verflachen der Konjunktur seit 2001 wurde die Abwanderung vor allem junger Men-
schen aus wirtschaftsschwachen Regionen verstéarkt und fihrt so mit dem bundesweiten Phéanomen

9
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sinkender Geburtenzahlen zu einer Segregation der \Wohnungsnachfrage. Gekoppelt an diese Entwicklung
zeigt sich bei insgesamt ricklaufiger Bautatigkeit ein gegeniber Westdeutschland extremer Rickgang
der realisierten Wohneinheiten in den neuen Lander. Das bedeutet konkret, daf3 in Ostdeutschland mit
etwa 1 Million Wohneinheiten etwa 13% des gesamten Bestandes leer stehen. Davon wird jedoch nur
noch die Halfte am Markt angeboten. Die andere Halfte ist bereits aus der Bestandsstatistik ausgebucht,

das heift sie gilt als unbewohnbar und befindet sich teilweise bereits im Verfall [24].

Fertigstellung WWohnungsbau

[147,22]
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Die stetigen Rickgange der Genehmigungen von - 15% in 2001 bis zu - 10,6% in 2004 auch in den
alten Bundeslandern zeugen insgesamt von einer Abkehr der Kapitalanleger vom Wohnungsbau, und dies

bei zunehmenden Rickzug des Staates aus der \WWohnraumversorgung.

Insgesamt setzt sich nach einem Hoch Mitte der neunziger Jahr der Negativtrend im gesam-
ten Wohnungsbau bereits im siebten Jahr fort. Der Neubau hat momentan den niedrigsten
Stand seit 1949 erreicht [22].

Der Rickgang des im Wohnungsbau investierten Kapitals um 7% im Jahr 2001 hin zu einer deutlichen
Verflachung des Abwartstrends im Jahr 2004 mit nurmehr 1,6% Defizit generiert sich zu einem ansehn-
lichen Anteil auch aus einem Rickzug aus dem Geschosswohnungsbau [168]. Die ricklaufigen Zahlen an
erstellten Wohneinheiten sowie investiertem Kapital dirfen jedoch nicht tber die herausragende Stellung

des Wohnungsbaus fir die Gesamtgesellschaft hinweg tduschen.

Investitionen im Wohnungsbau sind mit rund 61% aller Bauleistungen die tragende Saule der deutschen
Bauwirtschaft. Im Jahr 2004 erreichten diese Investitionen beispielsweise ein Volumen von 119,2 Milliar-
den EUR [167, 168]. Auch fur Eigentimer und Anleger hat das Wohnen zentrale Bedeutung, sind doch
Wohnimmobilien mit 46% des gesamten Privatvermdgens die wichtigste Kapitalanlage in Deutschland.

Erstaunlich ist diese Bedeutung des Wohnungsbaus in einem Land, in welchem im Vergleich zu Landern

10
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wie Spanien, Portugal oder GroBbritannien mit bis zu 80% nur etwa 38% der Haushalte
Wohnungseigentimer sind [89]. Der Stellenwert des Marktsegmentes Wohnungsbau wird allerdings
auch dadurch unterstrichen, dal 69,5% des gesamten Rickgangs an Bauinvestitionen der Bundesrepu-
blik Deutschland von eingeschrankter Wohnungsbautatigkeit herrihren. Der sich seit 1994 dramatisch
vollziehende Rickgang der Genehmigungen im Wohnungsbau mit einem erneuten Minus von - 9,7% im
Jahr 2004 generiert ein Genehmigungsvolumen von nur noch 10% der Kontingente zu Beginn der S0er
Jahre [168]. Diese abnehmenden Realisierungen von \Wohnbauten stellen sich im Geschosswohnungsbau
noch wesentlich einschneidender dar.

Baugenehmigungen und Fertigstellungen

Geschosswohnungsbau
[168]
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Die sich hier seit dem Jahr 2003 abzeichnende Konsolidierung zeigt analog zu den Zahlen der Baufertig-
stellungen jedoch ebenso die stark wachsende Disparitdt zwischen neuen und alten Bundeslandern auf.
Wahrend in 2004 die Genehmigungen in den alten Landern mit - 0,3% weitgehend stabil blieben (insge-
samt 63.396 WE]), gingen sie im Osten Deutschlands um - 19% (insgesamt 5.061 WE), bei den Fertig-
stellungen gar um - 25,9% zurick [147, 168]. Diese rasante Entwicklung mit einer Halbierung der ge-
samten Genehmigungszahlen seit 1999 vallzieht sich zwar auch etwa im Nachbarland Schweiz, jedoch

deutlich verlangsamt innerhalb eines Zeitraumes von 10 Jahren [161].

Mit den im Jahr 2002 eingeleiteten Kiirzungen der Eigenheimzulage als wichtigste
FordermaBmahme und deren in absehbarer Zeit weitergehenden Beschneidung oder
Abschaffung wird die kostenoptimierte, nutzerbezogene Bautéatigkeit von Investoren eine

entscheidende Rolle bei der Bereitstellung von Wohnraum spielen.

Unterstutzt wird diese Entwicklung durch eine veranderte Rollenverteilung zwischen Staat und Markt,
bedingt durch die Verschlechterung der offentlichen Finanzlage. Der Fokus der hier betriebenen
Untersuchung gerade auf den Kontext Wohnungsbau ist also berechtigt. Die gewéahlte Konzentration auf

den stadtischen Geschosswohnungsbau soll jedoch im Folgenden weiter veranschaulicht werden.

11
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Wunschtraum Einfamilienhaus - Geschosswohnungsbau am Scheideweg

Die Investition in eine Immabilie stellt fur die Mehrheit der Privatpersonen die grofte Einzelanschaffung
ihres Lebens dar. Als in allen Umfragen wichtigstes Standbein der Altersvorsorgung [21] muss die Frage

der geeigneten Bauform von Immabilienbesitz genau abgewogen werden.

Den Traum von den vielzitierten "eigenen vier Wanden” will sich die Mehrheit der Deutschen in einem Ein-
oder Zweifamilienhaus erfillen, dieser Wunsch gilt fur 43% der West - und 40% der Ostdeutschen [90].
Die genannten Werte haben sich so gegeniiber 1976 mit einem Anteil von 39% an Einfamilienhaus -
Interessenten kaum verandert. Demgegeniber stand schon damals mit dem Wohnen in einem maximal

4 - geschossigen Mehrfamilienhaus ein auch heute etwa gleichwertiger Zuspruch von 46% [23,90].

Dass die Anstrengungen, die Stadt zum Wohnen zu ,reaktivieren®, nicht vergebens sind, zeigt exempla-
risch die gemeinsame Umfrage der Zeitschrift Stern und der Bausparkasse Schwabisch Hall. Hier konnte
es sich - wenn auch an bestimmte Bedingungen geknupft - der Gberraschend hohe Anteil von 77% der

Befragten durchaus vorstellen, in einem modernen City - Quartier zu wohnen [150].

Verteilung Wohnformen Ostdeutschland Verteilung Wohnformen Westdeutschland Wohnformen 2003

[21, 146]

O Geschosswohnungen
OZweifamilienhauser
OEinfamilienh&auser

64%

In harten Zahlen manifestiert sich der Wunsch hin zum Einfamilienhaus deutschlandweit in einer
gesteigerten Bautatigkeit in diesem Segment bei gleichzeitigem Rickgang des Geschosswohnungsbaus.
In Westdeutschland sind gegenwartig mehr als 50% der Wohnungen in mehrgeschossigen \Wohngebau-
den angelegt [21]. Jedoch haben im Vergleich zu Mitte der neunziger Jahre viele Kapitalanleger das
Interesse an Mehrfamilienhdusern als Mietabjekt verloren. Im Jahr 2004 betrug der Anteil von Ein - und
Zweifamilienhdusern an neu fertiggestellten \Wohngeb&uden bereits 71,5%. Bei einem

Genehmigungsanteil von 70,7% lasst sich fur die Zukunft hier ein weiterer Anstieg erwarten [168].

In den neuen Bundeslandern zeigt sich, dass die Entwicklung stark ansteigender Leerstande vor allem
innerstadtische Altbauwohnungen betrifft; Gber ein Drittel der Wohnungen Baujahr &lter als 1918 stehen
leer [24]. Jedoch schlie3t sie mit wachsender Dynamik auch die stédtischen Plattenbau - Wohnanlagen
aus Zeiten der DDR mit ein. Dem gegenuber steht ein gigantischer “Aufholprozess” an Eigenheimen in
Einfamilienh&usern, im Zuge dessen, bedingt durch die ginstigen Grundstickspreise, bis ins Jahr 2020
bis zu 900.000 neue Einheiten entstehen werden. Diese Zersiedelung des Umlandes geht hier einher mit
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einer Entvilkerung der Kernstadte [24]. Die Entwicklung der fertiggestellten Neubau - \Wohnungstypen

veranschaulicht deutlich diese Verlagerung der Nachfrage und damit der Bautétigkeit.

Wohneinheiten nach Gebaude 1995

Wohneinheiten nach Gebaude 2003

Verteilung
Neubauaufkommen

\Wandel nachgefragter
Wohntypologien
[146, 167]
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Und doch ist es so, dass im Vergleich zu anderen Landern in Deutschland noch ,, ...recht viele Haushalte in

Geschosswohnungen...” leben [21]. Gerade im Umfeld von wirtschaftsstarken Regionen ist der Erwerb

Investitionsentscheidung innerhalb  der

Bautatigkeit 2003
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Die Geschosswohnung kann hier alle Vorteile einer innerstadtischen Lage mit Anbindung an Infrastruktur,

Kultur und Dienstleistung aufbieten.
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Diese Vorzuge als eine langfristige, wertbestandige Geldanlage bleiben sowohl bei Vermietung als auch bei

einer Nutzung durch den Ké&ufer selbst bestehen.

Die Selbstnutzung von Eigentumswohnungen und ein Rickzug der Kapitalanleger aus dem Mietwoh-
nungsbau sind dabei eine allgemein bestatigte Entwicklung [22]. Allerdings verzeichnen Wohnungsbauge-
sellschaften seit dem Jahr 2004 wieder ein verstarktes Interesse institutioneller Anleger an VWWohnimmo-

bilien als stabilisierendes Element fiir deren Portfolien [169].

An den genehmigten Wohnnheiten in Mehrfamilienhdusern, mit 59,9% der GroBteil aller fer-
tiggestellter Wohnbauten, hatten die mehrheitlich selbst genutzten Eigentumswohnungen im
Jahr 2001 bereits einen Anteil von 61,3%.

In Anbetracht der Vermietung von Wohnungen an Verwandte, etc. diirfte der Selbstnutzer - Anteil insge-
samt eher bei zwei Dritteln liegen. Somit ,, ...wird deutlich, dass die privaten Haushalte die Nachfrage im
Wohnungsneubau pragen.” [165] Dabei wirden viele junge Menschen auch gerne schon vor einem

Lebensalter von bisher durchschnittlich 38 Jahren \Wohneigentum erwerben [89].

Nicht nur bei Einfamilienhdusern wird diese Entwicklung der Eigentumsverhaltnisse ablesbar, auch bei
Mehrfamilienhdusern waren im Jahr 2001 schon 31% aller K&aufer private Bauherren. \Wohnungsbauun-

ternehmen hatten einen weiteren Grof3teil an Bauherrenschaft von 33% der Neubauwohnungen inne.

Die Zunahme der durch erhohte Mobilitdt am Arbeitsmarkt erzwungene Zweitwohnung, ver-
starkte Singularisierung sowie erhdhter Zuzug von Senioren auf Grund optimaler medizini-
sche Versorgung sind gewichtige Argumente fir eine Investition in die Geschosswohnung.
Bedingt durch die einsetzenden Angebotsknappheit in Wirtschaftszentren wie zu Anfang der
90er Jahre ist auch eine sich weiter verstarkende Nachfrage durch das Engagement von Ka-

pitalanleger denkbar.

Neubau fir wen? - Die demographische Bevdlkerungsentwicklung

In beinahe jeder Debatte zur aktuellen Haushaltslage, bei der Suche nach Lésungen zur Rentenfinanzie-
rung und Bildungspolitik taucht es auf: das Schreckgespenst eines entvélkerten Deutschlands. Dieses
Szenario eines gravierenden Bevilkerungsriickgangs bei steigender Uberalterung der deutschen Staats-
birger ist ernst zu nehmen und bedarf, vor allem in der Finanzpaolitik, eines steuernden Eingriffs. Die Tat-
sache, dass die Deutschen immer alter werden (die Lebenserwartung betragt im Moment bei Frauen
79,5 Jahre, bei Mannern 73,0 Jahre) [101] und gleichzeitig immer weniger Kinder zur Welt kommen, hat
mit Sicherheit Einfluss auf die Anforderungen zukiinftigen Wohnens, weshalb diese Tendenz auch im In-

strument des ,Netzwert - Scoring“ berdcksichtigt wird.

Ob die unsichere demographische Entwicklung jedoch auch Auswirkungen auf die Anzahl der zukinftig
bendtigten Wohnungen nimmit, ist kritisch zu hinterfragen.
14
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In der Vergangenheit war die Bevilkerungszahl in \Westeuropa relativ stabil. So betrug Ende der neunziger
Jahre das Wachstum in den EU - Mitgliedsstaaten weniger als 0,3% [37]. Der in den urspringlichen
Schatzungen des Statistischen Bundesamtes veranschlagte Ruckgang der Bevolkerung um etwa 15% auf
68,8 Millionen Einwohner bis zum Jahr 2040 stellte den Umfang der zu erwartenden Neubautéatigkeit in
Frage, gerade bei Ansatz eines jdhrlichen Austausches von nur 1% des gesamten \Wohnungsbestandes
[99]. Doch werden die Prognosen sowohl von Seiten des DIW wie auch des Statistischen Bundesamtes
standig nach oben korrigiert. Inzwischen wird mit 83,6 Millionen Einwohnern im Jahr 2030 von einer

nahezu unveréandert stabilen Bevidlkerungszahl ausgegangen [86].

Dabei lassen verschiedene Faktoren die nachgefragte Anzahl an Wohnungen trotz eines még-

lichen Bevdlkerungsriickganges zumindest in einigen Ballungsrdumen eher ansteigen.

Im Jahr 1998 waren in jedem Haushalt beinahe ein Viertel (24%) weniger Personen wohnhaft als noch
1972 (gleichbedeutend mit einem Rickgang von 2,9 auf 2,2 Personen / Haushalt). Ein Grund hierfur
mag in veranderten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen wie dem inzwischen starken beruflichen En-

gagement beider Geschlechter zu suchen sein.

Diese Entwicklung hin zu einer langfristigen Individualisierung des privaten Lebens und Wohnens wird in
ihrem Nachfragepotential durch die Zielgruppe von Senioren ergénzt, welche auf Grund der vielfaltigen
Versorgung mit allen Erfordernissen des taglichen Lebens den Weg in die Stadt finden. Neben diesem,
durch ein reduziertes generationenubergreifendes Zusammenleben bedingten Anstieg an \Wohneinheiten
(anders als etwa in den Landern Stdeuropas) ist besonders ein deutlicher Trend zur Singularisierung fest

zu stellen.

Die Anzahl von Kleinsthaushalten mit nur einer Person pro Haushalt steigt weiter rapide an.

Weiterhin sind die heutigen Anforderungen an Wohnqualitdt und - flache gegenuber den Bestandswoh-
nungen der stark vertretenen Jahrgange 1950 - 1970 erheblich gestiegen. Die Statistik zeigt, dass
...gerade Haushalte ohne Kinder ihre Wohnflache vergrof3ern,..” wobei der erhdhte Platzbedarf einer
aktuellen Eigentumswohnung mit durchschnittlich 42,2 m?/ Person zu einer als Mietwohnung konzipier-
ten Einheit mit 34,6 m2/ Person per se das Potential fir Neubautatigkeit anzeigt [73, 109].

Da der Negativtrend bei Baugenehmigungen bis zum Jahr 2004 weiter anhélt und seit Einfihrung der
statistischen Dokumentation seinen Tiefststand erreicht hat, sind nach Meinung vieler Marktteiinehmer

Engpésse durch Zuwanderung und steigenden Zuwachs von Single - Haushalten nicht zu vermeiden [21].

Laut Expertenmeinung ist gemal der Entwicklung der letzten acht Jahren ein jahrlicher Wohnungsbedarf
von durchschnittlich 200.000 WE bis hin zu 400.000 WE als realistisch einzuschatzen [86], wobei etwa
100.000 WE / Jahr vom Markt verschwinden und die Zahl der Haushalte bis 2015 weiter ansteigt. So
wurden etwa in den Jahren 2001 und 2002 insgesamt 660.000 neue, zusatzliche Haushalte gegrindet
[22]. Eine Berechtigung fiir Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau ist somit zumindest in Stadten mit

Uberdurchschnittlicher Wirtschaftskraft wie etwa Miinchen ohne Zweifel vorhanden.
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Uberhang versus Knappheit - Gewerbe ohne Wohnungen

Warum beschaftigt sich ein Beurteilungsinstrument ausgerechnet mit dem so unpopuléren Wohnungs-
bau, wo doch das Interesse der meisten Immobilienékonomen und Projektentwickler vorwiegend dem
Gewerbe - und Biurosegment gilt? Auf den ersten Blick sind diese Bautypen, in den Statistiken ganz be-
scheiden als Nichtwohngeb&ude tituliert, das vordergrindig bedeutendere, weil lukrativere Betatigungs-
feld. Der Zentralverband Deutsches Baugewerbe sprach in der Person von Prasident A. Frauenrath noch
im Jahr 2001 davon, dass auf Grund des starken Wachstums eigentlich der gewerbliche Bau die um-

satzstarkste Sparte des Bauhauptgewerbes darstellt [86].

Eine solche an der momentanen Realitat vorbei lancierte Stellungnahme unterstreicht die Zuwendung der
Immobilienwirtschaft zu Biro - und Verwaltungsgeb&uden; hier lassen sich bei einem erheblich grél3eren
Flachenumsatz und hoherer Standardisierung als bei einem Wohngebaude meist bessere Renditen er-
zielen. Diese Vorteile werden gestiitzt durch einen bei Gewerbe - Immobilien verminderten Verwaltungs-
aufwand. Die Vielzahl an Ansprechpartnern, ein starker rechtlicher Mieterschutz sowie die deutlich kirze-
ren Mietvertragslaufzeiten bergen ein signifikant hdheres Streitpatential; schliefllich investiert ein Privat-

mann die fir ihn betrachtliche Kaufsumme im Unterschied zu einem Konzern meist nur einmal im Leben.

Hier offenbart sich ein Phanomen, auf welches in der Betrachtung des Minchner Marktes zu einem spé-
teren Zeitpunkt nochmals gesondert eingegangen wird. Wahrend namlich tausende Quadratmeter an

Gewerbeflachen leer stehen, herrscht zumindest in bestimmten Segmenten akuter Wohnungsmangel.

Wegen der im Vergleich héheren Renditemargen wurden und werden im Uberfluss Gewerbe-
flachen erstellt, ohne die Wohnraumversorgung der Menschen entsprechend zu beriicksich-

tigen, welche in diesen Biiro - und Gewerbeflachen arbeiten sollen.

Folglich spricht der Zentralverband Deutsches Baugewerbe auch von einer Entwicklung der gewerblichen
Bautéatigkeit binnen dreier Jahre ,..vom ,Hoffnungstrager zum Sorgenkind® fir die Bautatigkeit [167].
GroBteile aktueller Fertigstellungen in diesem Segment rihren noch aus Investitionsentscheidungen der
Boom - Jahre 2000 - 2001 her, waobei bereits 2003 die Fertigstellung gegeniiber dem Vorjahr deutlich
um 12,6% an Investitionsvolumen zurtck ging [167]. Nichtsdestotrotz bewerten auch aktuelle 6konomi-
sche Bewertungswerkzeuge Renditen nach Steuern von unter 5% als ein Ausschlusskriterium fur Wohn-
bauprojekte. Dies verdeutlicht eine Erwartungshaltung, welche den Rickzug der Kapitalanleger aus dem

Wohnungsbaugeschaft zumindest ansatzweise erklaren durfte [41].

Die Leerstandsquote in Minchen belief sich laut Auswertungen von Jones Lang LaSalle zum Oktober
2004 mit 1,6 Millionen m2 auf 9% der Gesamtfléache, was einer Zunahme der Leerstédnde um 70% inner-
halb nur eines Jahres entspricht [15]. Somit fallt es schwer, die abwartende Haltung der Investoren an-
gesichts varhandener Nachfragepotentiale nach Wohnraum bei gleichzeitigem Uberangebot von Biirofla-
chen nachvollziehen zu kénnen. Mit all den genannten Einflussgréfen vor Augen ist es jedoch unabdingbar,
sich mit den besonderen Marktgegebenheiten der bayerischen Landeshauptstadt Minchen auseinander
zu setzen.
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Wohnungsbau in Minchen -

Eine Insel mit Sonderstatus

Wohnen in Minchen

Dass laut Oberbirgermeister Ude ,..Munchen Weltmeister im Wohnungsbau...” sei, kdnnte den Eindruck
erwecken, sowohl Qualitdt als auch die Anzahl der in der Landeshauptstadt bereitgestellten VWohnungen
bedurften keinerlei Verbesserung mehr. Hinsichtlich eines fiir die Stadt, die WWohnungswirtschaft sowie
letzten Endes die Bewohner auch in der Realitdt befriedigenden Wohnungsangebotes ist jedoch eine

eingehende Bestandsaufnahme des derzeitigen Status unabdingbar.

Minchen - Ein regionaler Sondermarkt

Die Entwicklung des Wohnungsbaus im gesamten Bundesgebiet wurde in ihren grundsétzlichen
Tendenzen bereits vorgestellt und lasst durchaus Ruckschlisse auf die Situation in Minchen zu. Jedoch
hat Munchen innerhalb der regional unterschiedlichen Wohnungsmarkte in vielerlei Hinsicht einen
Sonderstatus. Die groBe Spanne von wirtschaftsstarken, wachsenden Ballungszentren (Rhein - Main,
Stuttgart, etc.) bis von Abwanderung und hohen Leerstandsquoten geprégten Stadten und Gemeinden
(Nordrhein - Westfalen, Brandenburg, Sachsen - Anhalt] wurde bereits in der Betrachtung des

gesamtdeutschen Marktes angesprochen.

Die bevorzugten Ballungsraume zeigen vor allem durch ihre Magnetfunktion fur Arbeitsplatze eine héhere
Nachfrage an Wohnraum, dadurch bedingt jedoch auch ein meist héheres Preisniveau. So steigt der
Wert von Wohngeb&duden in Deutschland ... gegen den Uhrzeigersinn von Ostdeutschland nach Norden,
Uber den Westen bis zum ,reichen” Stiden an.” [21] Jeder funfte Deutsche wiirde inzwischen gerne in
Minchen wohnen [175].

Die Standortvorteile in Bezug auf geographische Lage, Wirtschaftskraft, Freizeitwert und
Kultur bescheren Miinchen eine Sonderstellung am Wohnungsmarkt. Diese wirkt sich
inshesondere in hohen Immobilienpreisen und damit in einer Verscharfung der Lage fir

Wohnungssuchende aus.

Minchen als die deutsche ,Boomtown® erfahrt in diesem Kontext nicht nur einen jahrlichen Nettozuzug an
Einwohnern von momentan etwa 0,3%. Am Wohnungsmarkt wirken sich jedoch vielmehr die bereits
angesprochene Singularisierung mit einer steigender Zahl von Kleinsthaushalten sowie eine hohen Anzahl

an Zweit - und Studienwohnsitzen besonders nachdriicklich aus.
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Wohnstandort Minchen - Status und zukinftige Anforderungen

Im gesamten Bundesgebiet werden allein bis zum Jahr 2015 etwa 2 Millionen zuséatzliche Haushalte
vorhergesagt [75]. Ein GroBteil dieser neuen Haushalte wird in Metropolen wie Minchen entstehen.
Wahrend der Ring Deutscher Makler RDM fir die Stadt Minchen mit Beginn 2003 bis hin zum Jahr
2015 einen Bedarf von 106.000 neuen \Wohnungen erwartete [175], lagen die fundierten
wohnungspolitischen Zielzahlen des Planungsreferates der LH Minchen bei 91.000 neuen
Woaohneinheiten [170]. Dies entspricht 7.000 neuen Wohnungen pro Jahr. Wie kann die momentane

Nachfrage an Wohnraum in Hinblick auf diese fur die Zukunft veranschlagten Zahlen beurteilt werden?

Die gegenwartige Situation der Wohnraumversorgung lasst fur die Zukunft mehr denn je
Handlungsbedarf erkennen. Denn in Minchen ist beinahe jeder Wohnraum rar. Der besonders in den
Jahren 2000 - 2001 angespannte Wohnungsmarkt hat sich mittelfristig nur bedingt entspannt,

Munchen bleibt auf lange Sicht ein von Gberproportionaler Nachfrage bestimmter Knappheitsmarkt.

Im Stadtraum Muinchen ist gegenwartig Baurecht fir etwa 12.000 Wohnungen ausgewiesen [111, 170].
Die Kommune versucht der anerkannt problematischen Wohnungsversorgung durch die geplante
Fertigstellung von etwa 6.000 WE pro Jahr zu begegnen. Mit Hilfe des Minchen Modells, einer
einkommensabhangigen FérdermaBnahme mit Verglnstigungen bei Grundstickspreis und Finanzierung,
sallen sogar 7.000 Wohnungen pro Jahr realisiert werden. Dieses Kontingent aus 6.000 WE / Jahr fur
die Versorgung des Einwohnerbestandes und 1.000 WE / Jahr zur Bewaltigung des besonders seit
1996 ansteigenden Zuzuges wird dabei voraussichtlich ab dem Jahr 2006 wieder auf insgesamt 6.000
WE als Zielzahl reduziert [170].

8000 Genehmigung / Fertigstellung
u von Wohnungen in Minchen
7.000 ~
Berichtigung der Fertigstellungs-
zahlen fur 2001 - 2003
6.000 - akkumuliert
[102, 103, 104, 111, 170]
5.000 +
4.000
3.000 +
2.000 +
1.000 - E Anzahl WE Baugenehmigung
O Anzahl WE Fertigstellung
D i
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In der Realitat erschien dieses Ziel mit der Fertigstellung von nur 3.700 Wohneinheiten im Jahr 2001
[102] und sogar nur etwas Uber 3.230 Wohneinheiten in 2002 als zu hoch gesteckt [103]. Die
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erschreckend niedrigen Angaben von auch im Folgejahr nur 2.800 neuen Wohneinheiten erwiesen sich
jedoch durch die geédnderte Meldepflicht fertiggestellter Wohneinheiten als verfalscht. Real lasst sich laut
Planungsreferat der Landeshauptstadt Minchen im Jahr 2003 ein Niveau der Fertigstellungszahlen von
knapp 4.000 WE konstatieren. Somit wird trotz der seit 2001 durchschnittlich etwa 4.500 errichteten

Wohneinheiten pro Jahr die angestrebte Zahl an Realisierungen dauerhaft nicht erreicht.

Zwar lagen etwa im Jahr 2003 mit 7.574 Genehmigungen ahnlich hohe Genehmigungszahlen wie im
Jahr 2002 mit insgesamt 7.982 WE vor. Dieses neu geschaffene Baurecht mit einem akkumulierten
Gesamtvolumen von ca. 12.000 ruhenden oder zum Teil in der Realisierung befindlichen Genehmigungen
wird jedoch nicht ausreichend ausgeschopft [107]. Innerhalb der genannten Zielzahl von jahrlich 7.000 zu
realisierenden Wohneinheiten ist vorgesehen, etwa 3.500 WE tber neues Baurecht sowie weitere 3.500
WE aus bestehendem Baurecht zu errichten [170]. Beide Werte lassen sich gegenwartig nicht umsetzen.
Die abwartende Haltung von Investoren gegeniiber Neubauvorhaben trotz ausreichend vorhandenem
Baurecht dokumentiert auch der seit dem Jahr 2001 stetige Umsatzriickgang bei Grundsticken fir
Geschosswohnbau um in der Summe - 33% [103]. Doch warum gelingt es der WWohnungsbauwirtschaft
Minchens nicht, auch trotz anhaltender Verunsicherung von Kéaufern und Mietern hinsichtlich der eigenen
wirtschaftlichen Sicherheit geniigend passenden und dabei finanzierbaren Wohnraum gerade unter

Bericksichtigung neuer Nachfragepotentiale bereitstellen zu kénnen?

Denn die Griinde fiir einen nicht berufsbedingten Wegzug aus der LH Miinchen sind erst an
dritter Stelle weiche Faktoren wie mehr Griin oder Ruhe. Vielmehr ist es der Wunsch nach

einer groBeren sowie einer preiswerteren Wohnung [109, 176].

Besonders der Siudwesten Muinchens wie auch der Nordosten mit seiner Messe - und
Flughafenanbindung wachsen dabei im Schatten der Metropole kraftig mit. So erfolgte im Zeitraum 19396
- 2001 in Freising ein Bevélkerungszuwachs von 9,60% bei nur 0,18% - 0,30% im Stadtgebiet [176].
Doch gerade diese Magnetwirkung unterstreicht die sich in vielerlei Hinsicht duBernde Anziehungskraft
Minchens; der Status der Isarmetropole als Spitzenreiter Deutschlands bei Immoaobilienpreis und

Nachfrage wird von der Immabilienwirtschaft unisono bestatigt [169,176].

Diese Ausnahmestellung in Immobilien - und Baulandpreisen ist auch ein zentraler Punkt in

Hinblick auf die Situation am Wohnungsmarkt.

Teuerer Boden - Baulandpreise als bestimmender Faktor

Munchen schickt sich hinsichtlich verschiedener Indikatoren wie Bildungsstatus und Einwohnermigration
an, sich trotz aller Verunsicherung uber die zukinftige wirtschaftliche wie auch demographische
Entwicklung weiter als einer der dominierenden Immobilienstandorte in Deutschland mit verhaltnismaBig
grofBer Ertragssicherheit zu etablieren. Der auch auf eben dieser bereits angesprochenen, starken

Nachfrage begrindete Status eines knappen und dazu im Bundesvergleich eher hochpreisigen
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Woaohnungsangebotes sowohl im Miet - als auch im Eigentumssektor basiert auf verschiedenen
EinflussgroBen. Sowohl die entsprechende Renditeerwartung der Investoren als auch die enorm hohen

Grundstuckspreise nehmen unter diesen Faktoren eine wegweisende Stellung ein.

Miinchen hat mit Abstand die hochsten Baulandpreise in ganz Deutschland. Dieser Umstand
schlagt sich bei bundesweit verhaltnismaBig einheitlichen Baukosten im Quadratmeterpreis

der Nutzflache einer jeden Immobilieninvestition nieder [67,111].

Im Vergleich zum Bundesschnitt von etwa 25% nimmt der Grundstickswert in Minchen gut die Halfte
des Verkehrswertes einer Immabilie ein. Mit Baulandpreisen innerstadtischer Lagen von bis zu 3.300

EUR / m= fallen diese Kosten bei der Betrachtung des Gesamtwertes somit besonders ins Gewicht.

Geschossflachenpreise EFH OHH RH MFH F;aﬁﬂ'gﬁﬁﬁgi'se
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Die hier angegebene Einstufung von einfachen bis hin zu besten Lagen erfolgt gemall der
Wohnlagendefinition des Mietspiegels fur Minchen. Neben dem Orientierungswert einer
durchschnittlichen GFZ fiir die jeweilige Bauform lasst sich mit dem in der Immobilienwirtschaft
eingefiihrten Geschossflachenpreis die Relation von Grundstiickspreis zu Ertrag bringender, maximaler
Geschossflache darstellen. Die Mehrheit der bewerteten Grundsticke verteilt sich dabei auf die mittleren

Kategorien und empfiehlt diese somit fur eine detaillierte Betrachtung innerhalb des Scorings.

4,000 : .
3707 3723 3702 5610 SEY 3700 Preisentwicklung
] ] ] — 3477 3477 Ehilole gy oseE Geschosswohnungs-
: 3400 3426 i . ..
3.500 + = e == = — bau in Minchen
3.000 H - (104]
2.500 + —
OPreise Neubauwohnun
2.000 + - _ 9
EPreise Wohnbauland
177 |1la92 1500 |1)500
1.500 1817 1866 1 575 11855 1855 1£95 1425 {1455
1.000
500
D 41
(a3] < 0 o N 03] [8)) @] — a1 [42) <
[0)] [0)] [0)] (9)] [0)] [0))] [0)] (@] o (@] o (@]
(0)] [0)] [0)] (0)] [0)] [0)] [0)] (@] (@] (@] (@] (@]
< Ll Ll < < < < (qV] (qV] (ql] (qV] [qV]

20



3 - Wohnungsbau Miinchen

Die Preisentwicklung ergibt fir die letzten Jahre im Vergleich nur maBige Veranderungen. Auf eine
Verteuerung der Grundsticke des in dieser Studie betrachteten Geschosswohnungsbaus um 2% in 2002

erfolgte nach einem Rickgang um - 5% im Folgejahr ein erneuter Anstieg um 1,5% im Jahr 2004.

Eine klare Kopplung der Nachfrage an die Preisentwicklung ist somit nicht nachvollziehbar.

Langfristig ist nach einem enormen Anstieg der Baulandpreise zu Beginn der neunziger Jahre eine

Stagnation auf hohem Niveau zu beobachten.

Die hohen Preise fiir Grundsticke beschréanken sich dabei nicht nur auf das Stadtgebiet. Das Umland, vor
allem in Richtung Siden, geht dieses Preisniveau ohne Abstriche mit. Momentan reicht eine
verallgemeinernde Preisstaffelung von den Gemeinden Starnberg tber Grinwald, Gréfelfing bis schliefilich
ins Stadtgebiet von Minchen [176]. Die ungebrochen gute Marktlage lasst dabei in kaum einem Stadtteil
das Preisniveau spurbar absinken, vielmehr generiert sie neue Trendstadtteile, fir welche sich wiederum
steigende Marktpreise etablieren. Dabei stellt die Lage des Gebaudes zusammen mit der

WohnungsgroBe das entscheidende Kriterium einer Kaufentscheidung dar [171].

Statistische Kenndaten - Die Wohnungsbauentwicklung Minchens

Mit Ausnahme eines Einbruchs im Jahr 2000, als die Anzahl der umgesetzten Grundsticken um 15 -
20% zurickging, prasentiert sich der Verkauf von Wohngrundstiicken seit Mitte der neunziger Jahre

stabil. Wesentlich aussagekréftiger erscheinen hier die Umsatzzahlen von Grundstiicksflache und Kapital.

Nachdem im Jahr 2002 der Geldumsatz fir den Gesamt - Immobilienmarkt in Minchen mit 6,05
Milliarden EUR das Ergebnis des Vorjahres noch um etwa 100 Millionen EUR Ubertraf, ergab sich in
2003 erstmals seit langer Zeit wieder ein Abschwung auf 4,91 Milliarden EUR, was einem deutlichem

Minus von 18,2% entspricht.

Ungeachtet dieses Umsatzriickganges entwickeln sich die Zahlen fiir die Bautéatigkeit von
Mehrfamilienhdusern bereits seit einigen Jahren im Verhéltnis deutlich schlechter als der

Gesamtmarkt und bestéarken die angesprochene Prognose weiter sinkender Fertigstellungen.

Wurde im Jahr 2003 mit insgesamt 429 Milionen EUR schon 19% weniger Wert an
Wohnbaugrundsticken als im Vorjahr umgesetzt, so verzeichneten die Grundsticke fur
Geschosswohnbauten gar einen Rickgang um 39% [103]. Innerhalb einer Stagnation des Geldumsatzes
bei in Summe 447 Milionen EUR brachte das Jahr 2004 jedoch bei Grundsticken fur
Mehrfamilienhduser mit einem Zuwachs von 11% eine deutliche Erholung, welche das Ende des jiingsten
Umsatztiefs einlduten konnte [104]. Aufschlussreich innerhalb dieser Entwicklung ist allerdings die
Verteilung von bebauten zu unbebauten Grundsticken. Wahrend im dJahr 2002 bei unbebauten

Grundsticken mit einem Volumen von 220 Millionen EUR ein Rickgang von 31% zum Vorjahr zu
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verzeichnen war und der Umsatz auf das Niveau von Mitte der neunziger Jahre einbrach, erhdhte sich der
Umsatz an bebauten Grundsticken um 22%. Diese Kennzahlen mit nochmaligen Rickgangen im Jahr
2003 und sich in 2004 auf niedrigem Niveau konsaolidierenden Umséatzen der unbebauten Grundstticke
bestdtigen eindeutig eine dramatische Zuriickhaltung in der zu erwartenden Neubautéatigkeit von
Geschosswohnungen [103,104]. Das Verhaltnis in den Transaktionen bebauter zu unbebauter
Grundsticke hat sich dabei in den letzten Jahren auf Werte von etwa 3 : 1 im Kapital - und 3 : 2 im

Flachenumsatz eingependelt [103].

Insgesamt sind Investoren und Anleger mit dem Erwerb von Bauland und der Realisierung von
Neubauvorhaben eher zurtickhaltend und investieren bevorzugt in vorhandene Besténde. Die Grunde
hierfir kdnnten sowohl in bereits gesichertem Baurecht sowie in einer Polarisierung der momentanen
Nachfrage zu suchen sein, welche sich in einer massiven Markteintribung von Wohnungen mittlerer

Preislagen duf3ert. Dennoch besteht weiterhin eindeutig Bedarf an neuem, zusétzlichen VWWohnraum.

Preis - und Vergaberichtlinien fiir Grundsticke - Das Hochstgebot

Die Landeshauptstadt Munchen stellt neben der Deutschen Bahn, der Deutschen Post sowie dem Bund
mit all seinen neu zu erschlieBenden Kasernen - und Lagerflachen eine weitere Eigentiimerin potentieller
Wohnbaugrundstiicke dar. Neben ihrer wichtigen Position bei der Grundstiicksvergabe fungiert sie
dariber hinaus nicht zuletzt als mafigebende Instanz bei die Vergabe von Baurecht. Innerhalb der
Transaktion von Grundsticken kommt ihr im Mechanismus der Preisbildung dahingehend grof3e
Bedeutung zu, als der Baulandpreis fir potentielle K&ufer eine entscheidende Position innerhalb der
Gesamtinvestition darstellt. Investoren betonen in diesem Kontext immer wieder, das gilnstigere

Wohnungen nur durch ginstige Grundstlickspreise anzubieten seien [169].

Die Vergabe der Stadt Miinchen erfolgt aktuell groBtenteils uber ein zweistufiges
Bieterverfahren nach Hdchstgebot, welches sich beziiglich Chancengleichheit und

Transparenz auch aus Sicht der Bautrager bewahrt hat.

Genannter Vergabemodus birgt allerdings die Gefahr, insbesondere die Bautrdger mit dem gréRtem
finanziellen Potential in Besitz zu bringen. Diese wiederum geben die hohen Investitionen zusammen mit

ihren Renditevorstellungen an den Markt weiter und sorgen so fur ein ungebrochen hohes Preisniveau.

Wahrend Vergabemadi Uber rein architektonische Vorgaben wegen undifferenzierter Vergleichbarkeit als
nicht geeignet erscheinen, bietet sich alternativ eine Vergabe lber ein qualitatives Wettbewerbsverfahren
an. Diese Variante, bei der ein vorher fixierter, angemessener Festpreis des Grundstickes als
Ausgangspunkt eines Investoren - \Wettbewerbes fungiert, kommt seitens der Stadt bei einem
Forderanteil der fiir ein Grundstiick vorgesehenen Wohneinheiten von tber 50% generell zum Einsatz. Zu
diesem Festpreis liegt es im Ermessen der Wettbewerbsteilnehmer, welche Qualitdten sie in der Planung

ihrer Wohnkonzepte anbieten kdnnen. Dieses Verfahren wurde zum Beispiel im Areal ,,Ackermannbogen®
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umgesetzt und hat sich als begleitendes Werkzeug zur Steuerung der Wohnungsbautéatigkeit von Seiten
der Kommune bewahrt, wobei die Wohnungswirtschaft neuen Vergabeverfahren aus Erfahrung heraus
zunachst eher ablehnend gegentbersteht [169]. Wahrend fur die Mehrheit der befragten Bautrager
Wettbewerb und Vergleichbarkeit als unverrickbare Gréf3en gelten und deshalb neue Vergabeverfahren
mit Skepsis betrachtet werden, wird das qualitative \Wettbewerbsverfahren hinsichtlich verbesserter

Marktscharfe eindeutig positiv beurteilt.

Eine weitere Alternative zur Steuerung von Immobilienbesitz ist die Vergabe von Erbbaurecht. Indem der
Kaufer das Grundstiick Gber auf einen bestimmten Zeitraum hin pachtet und nicht kauft (meist werden
99 Jahre angesetzt), fallt die finanzielle Belastung durch den Erbbauzins bei gleichzeitigem Verzicht auf

Grundbesitz fur Kaufinteressenten in Abhangigkeit von den Zinskonditionen deutlich geringer aus.

Das Erbbaurecht - Eine sinnvolle Alternative?

Die Funktion des Erbbaurechtes als Steuerungswerkzeug fiir kostengiinstiges \Wohneigentum wird
kontrovers beurteilt. Das Planungsreferat der LH Minchen sieht in diesem Modell kaum
Entwicklungschancen, zumal es bei der derzeitigen Zinssituation mit anhaltend glnstigen
Finanzierungskonditionen kaum Einsparpotential generieren kann. Da die Rentabilitdt von Erbbaurechten
erst bei einem Zinsniveau von 7 - 9% zum Tragen kommt, bietet der momentane Zinssatz von 4,5% bei
einem durchschnittlichen Erbbauzins von 3,7% fir Geschosswohnbauten wenig Vorteile [104]. Weiterhin
béte das Erbbaurecht auch fir Investoren geringeren Anreiz, da die Kommune glinstige Zinssétze stets
an das Angebot eines Anteils geférderter VWohnmodelle koppeln und dadurch die Margen gegendber dem

frei finanzierter Wohnungsbau reduzieren wiirde [169].

Wahrend etwa Genossenschaften wie die ,WWogeno® das Erbbaurecht begrifen [107], sehen andere
befragte Bautragern diese Form der Minimierung finanzieller Investitionslasten wegen einer Vielzahl

problematischer Klauseln gerade bei VWohnungen innerhalb von Geschossbauobjekten sehr kritisch.

Laut Oberbiirgermeister C. Ude befreit sich die LH Miinchen mit dem Verkauf von Bauland
von genau den Problemen, welchen sie sich mit dem Erhalt einer Abhangigkeitsbeziehung zu

den Wohnungseigentimern uber das Erbbaurecht weiter ausgesetzt sieht [108].

Im Jahr 2002 etwa wurden im Geschosswohnungsbau von insgesamt 16 Grundstiicksangeboten im
Erbbaurecht nur 5 Falle von der Stadt Minchen gewahrt. Statt der aufwandigen Verwaltung des
Erbbaurechtes mit allen Anpassungen und mdglicherweise daraus resultierenden Streitigkeiten
propagieren die zustandigen Referate vielmehr eine unblrokratische, stadtische Darlehensvergabe mit
glnstigen Zinsen oder gar zinslose Darlehen [108]. Der von der Stadt Miinchen angebotene Spielraum
beziglich eines Entgegenkommens lber Finanzierungshilfen und Darlehen sowie die von den Bautragern
fur erschwinglichen Wohnraum eingeforderten, niedrigeren Baulandpreise sind in einem weiteren Ansatz

vereint.
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Eine Starkung des Wohnungsbaus - Die Férdermodelle EOF, Munchen Modell und KomPro

Die Landeshauptstadt Minchen strebt innerhalb der insgesamt anvisierten 7.000 pro Jahr neu zu

erstellenden Wohnungen auch einen Anteil von 1.800 geférderter Einheiten an.

Diese verteilen sich auf etwa 800 WE nach EOF, einem ,Einkommensabhé&ngigen Forderverfahren®,
welches durch ein im Geldfluss aufwendiger gewordenes System zundchst schleppenden, nach einer
Gewdhnungsphase jedoch inzwischen regen Zuspruch findet [170]. Als zweite MaBnahme wurde das
sogenannte ,KomPro® initiiert, ein kommunales Férderprogramm, das sich mit jéhrlich etwa 300 - 400
WE auf die Unterstiitzung von Niedrigverdienern, voribergehend \Wohnungslosen ohne Anspruch auf
Sozialwohnungen sowie ,Clearing Houses® konzentriert, in denen problematische Mieter untergebracht
werden. Als letzten Baustein bietet die Landeshauptstadt Minchen im Rahmen des geforderten
Wohnungsbaus die zuséatzliche Option eines weiteren, speziellen Fordermodells sowohl fur Eigennutzer als

auch fur Kapitalanleger an, mit Hilfe dessen jahrlich mindestens 300 WE realisiert werden sollen.

Diese Mafinahme mit dem Titel ,Minchen Modell* wurde urspringlich konzipiert, um vor allem jungen
Familien mit mittlerem Einkommen den Erwerb preisginstigen \Wohneigentumes in der Stadt zu
ermoglichen [105]. In Miunchen als der Stadt mit dem gréften kommunalen Wohnungsbauprogramm in
Deutschland, mit dessen Hilfe im Jahr 2004 die enorme Anzahl von 1.570 offentlich geférderten
Wohnungen fertig gestellt wurde, konnte damit zeitgleich auch die 1.000ste Wohnung im Minchen
Modell tbergeben werden [153]. Dieses Fordermodell erfuhr eine Erweiterung um das ,Minchen Maodell
Miete”, welches auch fur Kapitalanleger vergiinstigte Konditionen zum Einstieg in den Mietwohnungsbau
vorsieht. Insgesamt mussten in diesem Segment mit Wohnungen in oftmals neu entwickelten

Stadtquartieren auf Grund lang anhaltender Leerstande allerdings bereits die Mieten reduziert werden.

Das ,Minchen Modell” ist eine einkommensabhéngige Férdermalinahme. Die mdglichen Vergiinstigungen
sind an eine bestimmte Einkommensobergrenze gebunden und dartber hinaus mit weiteren Vorgaben
versehen. War die Férderung anfangs auf eine an §9 Abs. 2 Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) + 30%
orientierte Einkommensgruppe beschrankt, wurde die Foérderung spater auf eine mittlere
Einkommensgruppe von §9 Abs. 2 WoFG + 60% angehoben, zu der etwa 56% aller Munchner zu zéhlen
sind [108]. Eine noch offenere Auslegung in Hhe von §25 + 80% wurde zugunsten einer Bezuschussung
von 3.000 EUR pro Kind bei Familien mit mindestens 2 Kindern aufgegeben. Als weitere Voraussetzung

fur eine Bewilligung der Férderung wurden eingefihrt:

1) kein Immobilienbesitz
2) Wiederverkauf nur nach mindestens 10 Jahren
3) 15 - Jahrige Bindung im Mietwohnungsbau fiir Kapitalanleger

4) mindestens 3 Jahre Mindestwohndauer im GroBraum Miinchen (mit Kindern 1dJahr)

Erhalt man unter Erfullung aller Kriterien Zugang zum ,Minchen Modell*, so setzt die Férderung an den

beiden Fixpunkten ,Baugrund - Subventionen® und ,Finanzierungshilfen® an. Mit einem in Abh&ngigkeit zur
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Einkommensgruppe angesetzten Grundstickspreis von 375 EUR / m2 bzw. 525 EUR / m? inklusive
ErschlieBung liegen die Kosten fir den Grundsticksanteil beim Kauf einer Immobilie deutlich unter dem
Durchschnitt. Die mit diesen Grundstiickswerten fixierten Verkaufspreise betragen letztendlich 2.300 -
2.590 EUR / m# in der niedrigeren Einkommensklasse sowie 2.500 - 2.790 EUR / m? bei WoFG +60%.

Weiterhin konnten aus Mitteln des Ergé&nzungsprogrammes zur Schaffung von Eigenwohnraum der
Bayerischen Landesbodenkreditanstalt lange Zeit zinsverbiligte Darlehen bezogen werden, welche um
zinslosen Darlehen aus staatlichen Mitteln des 3. Forderweges ergénzt wurden. Somit war die
Beschaffung des Grundkapitals fir eine Investition erleichtert, wobei trotz alledem im Regelfall mindestens
25% der Gesamtkosten eigenstandig zu finanzieren waren [169,170]. Diese Ausstattung mit Eigenkapital
ist neben anderen Finanzierungsproblemen auch zusehends in den Mittelpunkt der Aufmerksamkeit fir

die Investoren gerickt, welche sich mit dem ,Minchen Modell“ beschéaftigen.

Die Haltung der Investoren und Wohnungsbaugesellschaften in Miinchen zum Thema
sMiinchen Modell* oder dem 3. Forderweg ist grundsatzlich positiv, die Zusammenarbeit mit
dem stadtischen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird als vorbildlich eingestuft
[169].

Das angestrebte Ziel eines geférderten Neubaukontingentes von 1.800 WE / anno wurde im Jahr 2004
mit etwa 1.400 WE nicht ganz erreicht, wahrend die Zahlen in den beiden Vorjahren mit ungeféhr 1.600
WE nahe der Zielmarge lagen. Dieser Rickgang ist zum einen in der Streichung der regionalen
Wohnungsforderung aus Bundesmitteln, in erheblich groBerem Umfang aber in einer 40%igen Kirzung
der Mittel des Freistaates Bayern begrindet. Weiterhin wirkt sich die begrenzte Verfiigbarkeit geeigneter
Flachenressourcen seitens der Stadt limitierend aus [170]. Die verschiedene Zulassungskriterien im
Bereich ,Munchen Modell* wie Bindungsfrist oder Mieterbindung sind nach Investorenmeinung gerade fir
Kapitalanleger unvarteilhaft, um sich auf ein Engagement mit der Immobilie als Renditeobjekt einzulassen.
Der Anteil der als ,Minchen Modell” realisierten \Wohneinheiten am Gesamtvolumen ihres
Neubaukontingentes bewegt sich unter den Befiirwortern der MaBBnahme um etwa 30%; dies stellt auch
das Hochstmall eines von der Landeshauptstadt festzulegenden Forderanteils dar. Neben einem haufig
realisierten Anteil von 10% geférderter Wohnungen werden ebenso komplett frei finanzierte
Bauvorhaben verfolgt, in welchen nur unter Zwang geférderter Wohnraum angeboten wird. Die schon
2001 postulierte Forderung von OB Ude an das Bundesministerium fir Verkehr, Bau - und
Wohnungswesen, die Regionalisierung der Wohnungsbauférderung auch zugunsten von Regionen

erhohten Bedarfes voran zu treiben, erscheint in diesem Kontext als sinnvalle Alternative [108,169].

Eigentum oder Miete - Ansétze zur Belebung der Neubautatigkeit

Unabhangig von der Wohnraumverknappung in der Wirtschaftsmetropole Minchen manifestiert sich die
im gesamten Bundesgebiet ansteigende Tendenz hin zum Wohneigentum. Diese grundséatzlich positiv zu

wertende Entwicklung sieht die VWohnimmoaobilie als Altersvorsorge und Geldanlage, welche sich in den
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Berechnungen der Wohnungsbauwirtschaft wie etwa der Landesbausparkassen als grofiter
Bausparkasse Deutschlands gegeniiber einer sténdigen Mietbelastung auf Dauer durchaus lohnt. Beim
Besitz von Wohneigentum liegt Bayern dabei bundesweit mit einem Anteil von 47,6% auf Platz 5, hinter
dem Saarland, Rheinland - Pfalz, Niedersachsen und Baden - Wirttemberg. Demgegeniber sind in
Berlin als Schlusslicht nur magere 11% der Bewohner Eigentimer ihrer Wohnung [21]. In der Stadt
Munchen selbst steigt die Eigentumsquote analog zum Bundestrend stark an. Dabei ist die Verteilung von
innerstadtischen Eigentumswohnungen zu Einfamilienh&usern bzw. Reihen - und Doppelhdusern in den

verschiedenen Jahren starken Schwankungen unterworfen, auf die spater ndher eingegangen wird.

Obwohl der Geschosswohnungsbau seit dem Jahr 2002 hinsichtlich der Fertigstellung von
Wohneinheiten enorme Riickgdnge zu verzeichnen hatte, ist der Grundumsatz an

Eigentumswohnungen weiterhin hoch.

Die entsprechenden Zahlen zeigten sich noch im Jahr 2002 mit 11.424 Verk&aufen und einem Anteil der
Neubau - Wohnungen an den verzeichneten Kaufvorgénge von etwa 28% auf einem stabilen Niveau. Der
Neubauanteil entsprach dabei einer Zahl von 3.230 Wohnungen, ungeféhr der Halfte der von der Stadt
Munchen anvisierten 7.000 Wohneinheiten pro Jahr. Allerdings brach der Gesamtumsatz im Jahr 2003
auf 10.469 WE ein, ein aussagekréaftiger Indikator fur die Entwicklung der Wohnungsbautatigkeit [103].

Bei den umgesetzten Eigentumswohnungen mit einem seit zwei Jahren leicht fallenden Preisniveau
handelt es sich fast ausschlieBlich um selbst genutztes Eigentum. Betrug das Verhaltnis von
Kapitalanlegern und Selbstnutzern auf dem Wohnungsmarkt in friheren Jahren noch 50% : 50%, wird

die Immabilie heute zum GroBteil selbst genutzt (> 65%) [111].
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Obwohl Muinchen als Grofistadt mit einer verhaltnismaBig ausgeprégten, natirlichen Fluktuation

aufwartet, dirfte sich der Anteil der als Kapitalanlage erworbenen Geschosswohnungen dennoch auf
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maximal 10% belaufen, da neben den wirklichen Selbstnutzern ein weiterer grof3er Anteil von etwa 30%
der Wohnungen als verdeckte Kapitalanlage an Familienmitglieder und Verwandte vermietet wird [169].
Der Selbstnutzeranteil liegt in Miinchen somit wohl noch Uber dem Bundesdurchschnitt. Zwar werden
vereinzelt auch Geb&dude komplett fir einen Anleger erstellt, diese Falle bilden jedoch eine seltene
Ausnahme. Verantwortlich hierfur ist die bei hohem Verwaltungsaufwand geringe Renditeerwartung von
35 - 40%. Laut einer Studie des Beratungsunternehmens MecKinsey erzielen kommunale
Wohnungseigentimer auch auf Grund ineffizienter Bewirtschaftung durchschnittlich eine Rendite von nur
2,6%. Demgegenuber stellt der von Seiten des Unternehmens Viterra angegebene Ertrag von knapp 6%
wohl das bestmogliche Szenario dar [157]. Die fiir eine Rendite von 3,5% anzusetzende Mindestmiete von
knapp 10,00 EUR, welche auch der Fordermaflnahme nach §9 Abs. 2 WoFG + B60% fir
Mietwohnungsbau zu Grunde liegt, positioniert sich zwar unterhalb einer unsubventionierten Neubaumiete
von 12,50 - 16,00 EUR, bietet in der Summe aber gerade gegeniber Investitionen in Gewerbeimmobilien
zu geringe Anreize [107]. Wahrend die befragten Wohnungsbaugesellschaften noch im Jahr 2002 ein
Verschwinden der Kapitalanleger aus dem Markt fir Wohnimmobilien bestéatigten, zeigt sich seit dem
Jahr 2004 auch bedingt durch verringerte Renditeertrége in anderen Anlageformen gerade in Minchen

ein wachsendes Interesse an einer Anlage in WWohnimmabilien.

Investorenverteilung Neubauwohnungen Minchen Eigentumsverhéltnisse

bei Neubauwohnungen

[110,111]

Kapitalanlegeé

OEigennutzer
OPrivate Kapitalanleger
OInstitutionelle Kapitalanleger

Eigennutzer
71%

Insgesamt wird sich das Angebot an niedrig - und mittelpreisigen Mietwohnungen wohl weiter verringern,
Bautrager und Investoren zahlen den Mietwohnungsbau eindeutig in das Aufgabenfeld der
Landeshauptstadt Minchen. Denn als klassische Immaobilienunternehmen erstellen diese
Wohnbaugesellschaften keine Mietwohnungen zur Selbstverwaltung, um ihr Kapital nicht unnétig zu
binden. Zusammen mit dem bereits thematisierten Rickzug der institutionellen Kapitalanleger zeichnet

sich hier somit eindeutig eine Verscharfung der Marktlage ab.
Neben den reguldaren Mietwohnungen geben auch die Bestandsverhéltnisse bei Sozialwohnungen Anlass

zur Sorge. Bei ungebrochen hoher Nachfrage mit einem Volumen von 10.000 vorgemerkten Wohnungen

wirft das zunehmende Entfallen von Wohnraum aus der Bindung bereits seine Schatten voraus. Bis zum
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Jahr 2010 werden etwa 26.000 Wohnungen dem freien Wohnungsmarkt zugefuhrt, fir ganz Minchen
stehen bei stagnierendem Neubau dann lediglich noch insgesamt 40.000 Einheiten zur Verfiigung [107].

Unabhéangig von der Anzahl verkaufter Neubauwohnungen macht sich die veréanderte Marktlage jedoch
auch zunehmend in Erschwernissen im Verkauf bestimmter Wohnungstypen und - groéfen bemerkbar.
Die Wohnungswirtschaft konstatiert etwa seit dem Jahr 2003 deutliche Rickgange beim Verkauf von
Woaohnungen im Preissegment von 3.000 - 4.000 EUR / m?. Bei einem durchschnittlichen Kaufpreis von
Geschossbauwohnungen im Jahr 2003 von etwa 3.700 EUR / m# und einer in der Folge nach 7 Jahren
erstmaligen Verbiligung des Preisniveaus um 2,6 Prozent [103] sind diese Absatzprobleme
nachvollziehbar, unter Umstanden allerdings auch selbst mitverschuldet. Das Engagement in die stark
nachgefragte Sparte der Immobilien unter 3.000 EUR / m?2 bringt wiederum andere Risiken mit sich, auf
welche im Folgenden in einer gesonderten Betrachtung des gegenwaértigen \Wohnungsmarktes in der

Landeshauptstadt Minchen eingegangen werden soll.

Wohnen auf der Ebene - Die aktuelle Situation im Geschosswohnungsbau

Die starke Volatilitdt der nachgefragten Wohnformen findet sich auch in der Verteilung der Umséatze
innerhalb der verschiedenen Immobilienfelder wieder. Seit dem Jahr 2001 entwickelt sich der
Flachenumsatz aller Formen von Wohnbaugrundstiicken bis ins Jahr 2003 mit einem Riickgang um etwa
33% deutlich rdckldufig. Dabei zeichnet die Verteilung der Investitionen innerhalb des

Grundstucksmarktes meist einen mit der konjunkturellen Entwicklung zu hinterlegender Verlauf nach.

Wahrend die im Vergleich teueren Grundstiicke fir Ein - und Zweifamilienhduser sich seit 2001 mit
einem Rickgang des Flachenumsatzes von - 58% klar riucklaufig entwickeln, zeigen die mit kleineren
Grundstucksflachen ausgestatteten Reihen - und Doppelhausgrundstiicke dagegen eine starke Volatilitat.
Die Nachfrage pendelte sich 2003 nach einer Volatilitdt zwischen - 40% bis + 60% wieder auf dem
Stand des Jahres 2001 ein [102,103]). Das umgesetzte Kapital fir diese unbebauten
Grundstucksflachen lasst dabei mit Schwankungen von 59% bei Doppelhaushalften und einer Varianz von

50% bei Reihenhauser keine kontinuierlichen Entwicklung verifizieren.

Diese Umsatzentwicklung der unterschiedlich nachgefragten Wohntypologien lieBe sich moglicherweise
als eine von groBerer Sparsamkeit getriebene Investitionshaltung interpretieren. Der Traum vom
Eigenheim wirde so nur mit den Einschrankungen eines dichteren, kleinflachigeren Wohnens erfiillt
werden. Zwar flihren verschiedene Bautrédger diese Tendenz auch als Grund fur die Konzentration auf die
im Kaufpreis immer noch ginstigsten Geschosswohnungen an. Doch offenbaren die Zahlen des Flachen -
und Kapitalumsatzes, besonders was die zukiunftige Versorgung des \Wohnraumbedarfes anbelangt,

hierfiir bei Weitem keine ausreichende Bautatigkeit.

Noch kdnnen die derzeitigen Verhaltnisse im Geschosswohnungsbau in Miinchen beziglich
der Preis - und Umsatzentwicklung in Stiickzahl als auch Flache am besten mit Stagnation

auf hohem Niveau umschrieben werden.
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Allerdings belduft sich das Umsatzminus am freien Markt innerhalb des in dieser Untersuchung
vornehmlich betrachteten Segmentes des Geschosswohnungsbaus nach einer dramatischen Halbierung
der Flachen in 2003 auf 33% weniger Flache als noch im Jahr 2001, gleichbedeutend mit 34% an
weniger investiertem Kapital. Dies entspricht einem jdhrlichen Investitionsriickgang innerhalb des
Zeitraumes 2001 bis 2004 von durchschnittlich 27 Millionen EUR [104].
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Die Anzahl der offentlich geférderten Bauvorhaben dagegen zeigt trotz vereinzelter Schwankungen der
beurkundeten Grundsticksverkaufe einen Uber die Jahre konstanten Umsatz von durchschnittlich etwa
27 Millionen EUR und damit einen gegeniber dem frei finanzierten \Wohnungsbau gegenléaufigen Trend.
Dabei entspricht das investierte Volumen etwa 25% der gesamten Flache an Neubauwohnungen. Die
enorme Spanne der Grundstickpreise wird allerdings insofern eindrucksvoll veranschaulicht, indem
mittels dieses Anteils von 25% geforderten Wohnungsbaus am Gesamt - Flachenumsatz lediglich 9,5%

des Gesamt - Geldumsatzes getatigt wird.

Signifikant fur den Rickgang der Wohnungs - Neubautatigkeit ist weiterhin die Tatsache, dass etwa im
Jahr 2003 bei einer Steigerung des monetaren Umsatzes von 8% bei bebauten \Wohnbaugrundstiicken
die unbebauten Grundstiicke dagegen nur mit rund 10% weniger Erlés verkauft werden konnten. Dieses
Ungleichgewicht manifestiert sich auch in den umgesetzten Grundstiicken fiir Geschosswohnungsbau, wo
innerhalb der Jahre 2002 bis 2003 das Minus bei bebauten Grundstiucken mit - 15% gegenuber
Neubauland mit einem Ruckgang von - 47% doch deutlich geringer ausfiel [103]. Dies wiederum lie3 auf

eine abwartende Haltung beziglich kurz - und mittelfristiger Bautatigkeit schlie3en.
Die prognostizierte Wohnungsknappheit im Raum Miinchen erscheint als logische

Konsequenz dieses Investitionsriickganges und wirft Fragen hinsichtlich tragfahiger

Konzepte zu einer erfolgreichen Positionierung des Geschosswohnungsbaus in Miinchen auf.
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Der Verband bayerischer Wohnungsunternehmer (VdW) sucht dabei die Schuld fir das verminderte
Investitionsvolumen in einer unsteten, unberechenbaren Steuerpolitik sowie einer zunehmenden
staatlichen Regulierung. Da laut Prognosen des Deutschen Stadtebau - Instituts die VWohnungsnachfrage
in Bayern noch Jahrzehntelang steigen werde und im gesamten Bundesgebiet bereits jetzt 2 Millionen
Wohneinheiten in Wachstumsregionen fehlen, ergeben sich laut dem VdW oder auch dem Ring
Deutscher Makler (RDM] in den nachsten Jahren Mietsteigerungen um bis zu 5% [153]. Die bereits
mehrfach angefiihrten Beweggriinde fiir eine eingehende, qualitative Beurteilung der gerade in Minchen

aktuell realisierten Wohnungsbautypologien lassen sich jedoch auch Uber statistische Fakten stutzen.

Bezeichnend fiir die Wichtigkeit des Geschosswohnungsbaus in Miinchen ist, dass im
Unterschied zu den weiteren deutschen Metropolen nicht die Ein - und Zweifamilienh&auser,

sondern die Geschosswohnungen in der Anzahl von Baugenehmigungen iiberwiegen.

Nur in der bayerischen Landeshauptstadt und in Frankfurt / Main beherrschen die Geschosswohnungen
den Markt, in Minchen dominierten im Jahr 2002 etwa 7.945 WE im Geschosswohnungsbau gegeniber
nur 4.672 Eigenheimen [21]. Minchen hat dabei auch den in seiner baulichen Dichte kompaktesten

Wohnungsanteil aller deutscher GroBstadte [169,176].
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Erstaunlich war in der Vergangenheit auch ein etwa im Jahr 2003 zum Vorjahr um 5,6% gestiegenes
Preisniveau bei Grundsticken fir Mehrfamilienhausern. Diese Marge deutet bei einem fiir das gesamte
Wohnbauland in etwa gleich gebliebenen Preisindex vorhandene Einsparpotentiale fur dieses
Immobiliensegment in Anhéngigkeit von der Nachfrage deutlich an [103]. Angesichts von beispielsweise
im Jahr 2002 um 5% nachgebender Baulandpreisen konnten bei geméafl den Preisindizes des

Landesamtes fur Statistik [146] anndhernd unverédnderten Erstellungskosten so offensichtlich hohere
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Renditemarge erwirtschaftet werden, da gleichzeitig die Verkaufspreise von Waohnimmobilien gesteigert
wurden. Demgegeniber verbilligten sich im Jahr 2003 die Geschosswohnungen wiederum um 2,6%,

obwohl die Baulandpreise zulegten. Hier offenbart sich eine weitgehend gegenlaufige Preisbewegung.

Geschossflachenpreise

[21]
Geschossflachenpreis 1899 2000 2001 2002 2003 2004
Miinchen
IELlFU’mE 3.426 3477 3600 3.800 3.700 3600
Durchachnittiche Lage 2120 2220 2400 2500 2500 2400
Gute Lage 2550 2.520 =.900 4200 4,000 2950

Weiterhin beinhaltet diese Preisentwicklung auch eine Staffelung der Kaufpreise nach WohnungsgroBe.
Der Kaufpreis von Wohnungen bis 60 m? lag noch in 2002 mit durchschnittlichen 3.650 EUR deutlich
niedriger als der groferer Wohnungen, welche in der Regel mit gehobenerer Ausstattung in guten und
besten Wohnlagen etwa 3.850 EUR, Uber 105 m?2 GroBe sogar 4.250 EUR teuer waren. Im Folgejahr
naherten sich die Quadratmeterpreise dann mit etwa 3.900 EUR fiir alle GroBen stark an [102,103].

Signifikant ist hier, dass sich WWohnungen mit Gréfen von 80 - 105m?2 mit je 3.600 EUR / m2 nur unter
dem Preis von Kleinwohnungen absetzen lieBen [102]. Nach Aussage der Wohnungsbaugesellschaften
wird dieses Ph&nomen durch der Positionierung solcher WohnungsgréBen unterhalb der mitunter
UbergroBen Wohnflachen einer besonders zahlungskraftigen Kauferschaft, jedoch tber einem durch die

absolut betrachtet hohe Kaufsumme abgeschreckten Klientel junger Familien verursacht [169].

Mit der geographischen Lage im Stadtgeflge als zusammen mit einem ,guten” Grundriss wichtigsten
Kaufargument [171] wird eine angemessene Wertsteigerung,/ Rendite der Wohnung vorweggenommen,
im Fokus sind damit folgerichtig vor allem die Stadtteile mit laut Expertenmeinung groBem Ansehens -
und damit Wertsteigerungspatential. Uberschlégig fallen die Verkaufspreise in Miinchen in der
Reihenfolge Sitden, Westen, Osten und Norden [168]. Zu erwahnen ist weiterhin eine laut Viterra
Development sehr hohe Standortverbundenheit der K&aufer, welche eine neue Wohnlage bevorzugt in
maximal 5 km Entfernung von der bestehenden \Wohngegend und damit in der unmittelbaren
Nachbarschaft suchen. Trotz des weiterhin ansehnlichen Umsatzes an VWWohneinheiten geht die
momentane Bautatigkeit an der angestrebten Zahl von Fertigstellungen deutlich vorbei. Der im Moment
varherrschende Stillstand bzw. der Ruckgang des Neubaus auf den niedrigsten Stand an Realisierung seit
Aufzeichnungsbeginn des Rings Deutscher Makler im Jahre 1983 trotz einer hohen Anzahl von erteilten

Baugenehmigungen erfordert eine genauere Betrachtung des Muinchner Marktes.

Gerade bei steigendem oder zumindest stagnierendem Wert der \Wohngrundstiicke muss daher eine
auch fir zukinftige Nutzungen ausgelegte, hochwertige und langlebige Bebauung steigende
Wertschatzung erfahren. Die Beschaftigung mit einer gezielten, qualitativen Beurteilung des
Wohnungsbaus wie dem ,Netzwert - Scoring” bietet fir Immobilienwirtschaft und Planer als begleitende

MaBnahme zu den wirtschaftlichen Renditeliberlegungen dabei eine wertvolle Hilfestellung.
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Der reale Markt -

Ein Statusbericht der WWohnungsbautatigkeit in Minchen A

Aktualitdt und Realitatsnahe

Um in einer Sichtung von Qualitdtsmerkmalen unterschiedlicher Wohnungstypen auch umsetzbare
Beurteilungsmalstédbe anzulegen, bietet sich neben den Einschatzungen externer Gutachter sowie des
Referates  fur Stadtplanung und Bauordnung der LH Minchen das Wissen der
Wohnungsbaugesellschaften als weitere Referenz - Grundlage an. Diese kdénnen mit Hilfe ihres
Erfahrungsschatzes wertvolle Aussagen Uber die am realen Wohnungsmarkt relevanten Qualitdten
geben. Allerdings geht die Kenntnis dieser Qualitdten nicht =zwangslaufig auch mit einer

nachfragegerechten Umsetzung in den aktuellen Bauvorhaben einher.

Im Sinne einer angemessenen Realitdtsnahe der vorliegenden Untersuchung war neben den
Beitragen verschiedener Fachplaner und Gutachter die Riickkopplung sowohl mit dem
Planungsreferat als auch mit mehreren Wohnungsbau - Gesellschaften als beratende

Ansprechpartner sehr bedeutsam.

Innerhalb dieses Vorgehens wurden die angestrebten Qualitdten der Einzelkriterien auf ihre Relevanz und

Umsetzbarkeit hin geprift, um dann als begleitendes Instrument fur den realen Markt von Nutzen zu sein.

Bauformen und Umsatz

Die Zahl der Bautrager ist seit den sechziger Jahren bedingt durch Insolvenzen um etwa S0%
zurickgegangen. Der in der gesamten Wirtschaft zu beobachtende Verdrangungswettbewerb findet auch
im Bereich Immaobilien statt, wobei bislang nicht wie in anderen Wirtschaftszweigen eine Dominanz von ein
bis zwei marktbeherrschenden Unternehmen zu verzeichnen ist. Vielmehr bietet sich gerade in Minchen
das Bild eines Bautragermarktes, in welchem kein Teilnehmer mehr als 10% Marktanteil inne hat und ein

Anteil von etwa 8 - 9% schon eine Spitzenposition charakterisiert.

Das umgesetzte Volumen der im Zuge dieser Untersuchung kooperierenden Unternehmen unterstreicht
deren fundierte Position am Wohnungsmarkt. Dabei stellt sich eine deutliche Klassifizierung in
Gesellschaften mit Fertigstellungszahlen von 350 - 400 WE / Jahr sowie in kleinere Parteien mit etwa
200 WE / Jahr dar. Interessant ist in diesem Zusammenhang, dass sich die realisierten Einheiten

besonders innerhalb der umsatzstarkeren Unternehmen entweder auf etwa 5 - 6 Gro3projekte oder
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aber auf etwa 15 kleinere Bauvorhaben verteilen. Somit differieren die GréBen der Einzelprojekte
erheblich. Doch herrscht zwischen den wichtigsten am Markt agierenden Unternehmen und den fur
Stadtentwicklung und Wohnungsbau zusténdigen Referaten der LH Miinchen Ubereinstimmung in der
Zielsetzung hinsichtlich der préaferiert umzusetzenden Geb&udetypologie. Beider Fokus liegt ganz klar auf
dem stadtischen Geschosswohnungsbau, welcher seitens der Investoren mit etwa 90% Anteil gegeniiber
Investitionen in Reihen - und Doppelhdusern mit nur 10% Volumen deutlich Uberwiegt. Zwei der

befragten Gesellschaften realisieren gar ausschliellich Geschosswohnungen [169].

Diese Zahlen unterliegen jahrlichen Schwankungen des Kaufer - und damit auch des Grundstiicksmarktes.
Basis eines Engagements aller \Wohnungsbaugesellschaften jedoch ist ein Mindestvolumen von 20
Wohneinheiten / Reihenhdusern pro Bauvorhaben. Als Grinde fir eine Zuwendung zu verdichteten
Wohnbauformen wird die leichtere Absetzbarkeit in zentralen, innenstadtnahen Lagen sowie die
einfachere Finanzierung durch den verringerten Baulandanteil angefihrt [169]. Letztere ist allerdings
abhangig von der gesamtwirtschaftlichen Lage. Denn bei einem Konjunkturaufschwung und der damit
verbundenen wachsenden Kaufkraft erfahren wiederum Investitionen im Bereich Reihen - / Doppelhaus
stark ansteigendes Interesse. Jedoch erweisen sich hier gerade die Umsatze fur Doppelhaushélften

gegenuber konjunkturellen Schwankungen als deutlich anfalliger [175].

Bei Geschosswohnungen manifestiert sich das an die wirtschaftliche Entwicklung gekoppelte
Sparverhalten vieler Kaufer in einem reduzierten und optimierten Flachenanspruch. Somit
bleiben intelligente, wirtschaftliche Grundrisse nicht nur im besonderen Fokus junger

Familien, sondern erfahren das Interesse einer breiten Kauferschicht. [176].

In der Folge werden die in diesem Kontext geltenden baulichen Kenngrdf3en und Rahmenbedingungen aus

Sicht der befragten Referate, Investoren und Bautréger zusammenfassend dargestellt.

Gebaudekubatur und Dichte

Innerhalb der hier betrachteten Geschossbauten wird angesichts einer meist geforderten,
innerstadtischen Dichte grundsatzlich von einer Kubatur von mindestens 3, meist 4 Geschossen
ausgegangen, d.h. Erdgeschoss, zwei Obergeschosse und ein Dachgeschoss. Wahrend diese Bauform als
der im Regelfall realisierte Standard genannt und von tber der Halfte der befragten Bautréger favorisiert

wird, existiert in der Dichte nach oben eindeutig ein Limit, welches bei einer GFZ von etwa 1,8 einsetzt.
Dichte und Freiraum

Theresienhdhe
Minchen

Olympiapark

Munchen
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In diesem Kontext wird einhellig die Abkehr von baulichen Grof3formen konstatiert, die ,Minchner Stange”
mit einer grofen Anzahl aneinandergereihter Wohneinheiten gilt als schwer verkauflich [110,169].
Ensembles aus Einzelbaukdrpern entsprechen hier viel eher der zunehmenden Individualisierung und
Personalisierung der eigenen Wohnverhéltnisse [169]. Dabei halten Investoren grundséatzlich auch
vielgeschossige Wohntirme fir umsetzbar, sofern diese in angemessener Dichte und in einer fir diese

Bauform pradestinierten Lage mit entsprechend grof3zigigen Freiflachen errichtet wirden.

Die Wahl einer geeigneten, baulichen Dichte ist dabei weiterhin stark an die Konzeption der Geb&audetiefe
gekoppelt, welche wiederum Organisationsform und Belichtung und somit die Nutzbarkeit der
Grundrissgestaltung direkt beeinflusst. Wahrend ein Teil der Investoren eine Tiefe von 11,00 m bis
maximal 11,50 m als Grenzwert ansieht, planen andere Marktteiinehmer mit 12,50 m oder gar bis zu

14,00 m tiefen Gebauden.

Wohnungsschliussel und Wohnungsgrolien

Die Verteilung der unterschiedlichen Wohnungsgrofien nach ihrer Zimmeranzahl ist insgesamt kaum von
individuellen Praferenzen einzelner Bautréger oder kurzfristigen Trends abhé&ngig. Hier ergeben sich
anders geartete Abhé&ngigkeiten, etwa hinsichtlich des anvisierten Kauferklientels oder auch der

Situierung im Stadtgebiet.

Zu Hinterfragen ist in diesem Kontext der stark gestiegene Flachenbedarf pro Person, welcher sich in
Munchen rein statistisch bei 38 - 41 m2 eingependelt hat. Dieser enorme Flachenverbrauch von
momentan 40,1 m2 /Person resultiert jedoch vorwiegend aus dem in Minchen mit 56% sehr hohen
Anteil an Single - Haushalten. Einkommensstarke, oftmals kinderlose Paare mit einem erhdhten
Flachenanspruch sowie das Verbleiben von Eltern in nach Auszug der Kinder nunmehr dbergrofien
Woaohnungen sind weitere Faktoren. Dies fuhrt zu einer Verzerrung der Anspriche und der finanziellen

Bedienbarkeit der Wohnungen fir junge Familien [109].
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4 - \Wohnungsmarkt Miinchen

Die ansteigenden Wohnflachen resultieren meist aus der Forderung oder dem Wunsch nach einem
zusétzlichen Zimmer zugunsten einer angemesseneren Nutzungsverteilung und grof3erer Flexibilitat. Dies
fuhrte in jingster Vergangenheit zu einer verstarkten Bautétigkeit von 2 - und 3 - Zimmer - Wohnungen

bei gleichzeitig weitgehendem Verschwinden von 1 - Zimmer - Appartements.

Neben einem eindeutigen Schwerpunkt der Bautatigkeit auf 2 - Zimmer - Wohnungen liegt
gemaB der befragten Bautrager besonderer Augenmerk auf der Planung von 3 - 4 Zimmer -

Wohnungen fiir kleine Familien mit flachen - und somit kostensparenden Grundrissen [169].

Nicht zuletzt setzen Fordermalinahmen wie das ,Minchen Modell” gerade in diesem Segment an und sind
somit bei groB3flachigen Bauvorhaben mit entsprechendem Forderanteil starker vertreten.
Ubereinstimmend wird dagegen die Anzahl der realisierten 5 - Zimmer - Wohnungen als verschwindend
gering angegeben, hier handelt es sich dann oft um teuere Penthouse - oder sanierte Altbauwohnungen.

Die Ausrichtung zeigt somit auch eine nur bedingt nachfragegerechte Verteilung der WohnungsgréfBen.
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Wohnungsschlissel
90% )
25,0% 250% 25,0% . Kennzahlen von vier
sleirs Munchner Bautragern
80% [169]
70%
B60% 29.0% 30,0% 20,0% X
35,0% O Variabel
O4- Zimmer- WE
50% - f
O 3- Zimmer- WE
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30,0%
30% -
20% ~
10% -
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Wahrend Familien mit einem Raumanspruch von 3 oder 4 Zimmern dabei eher in stadtischen Randlagen
mit hdherem Grinanteil und gegeniber Zentrumslagen teilweise niedrigerem Baulandpreis ihre Wohnung
finden (sollen), werden die 2 - sowie kompakte 3 - Zimmer - Wohnungen eher im Stadtzentrum oder in

Trendstadtteilen mit reichhaltigem Kultur - und Lifestyle - Angebot realisiert.

Doch auch bei problematischen Lagen innerhalb von Wohngeb&uden selbst, etwa hinsichtlich natirlicher
Belichtung, werden in diesen Flachen eher 2 - Zimmer - Einheiten angeboten, um die Abschlage einer
benachteiligten Lage durch Wohnungen geringerer Grundflache einzugrenzen. In diesem Kontext wurde
von Seiten der Bautrager oftmals betont, dass sich mit hochpreisigen VWohnungen nur in Ausnahmefallen

héhere Renditen als mit Anlagen durchschnittlichen Standards erwirtschaften lieBen [169].
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4 - Wohnungsmarkt Minchen

Fur die anzubietenden Wohnungsgréfien gibt es auf Grund des konstant hohen Preisniveaus und einer von

allen Befragten konstatierten Zurtickhaltung und Sparsamkeit der K&ufer momentan klare Praferenzen.

Maximale Wohnungsgroen

100,00 Zielausrichtung
90,00 90,00 90,00 90,00 Wohnflache
80,00 85,00 85,00
— — Kennzahlen von sieben

80,00 S50 o 8000 o - Munchner Bautragern
w ] — 720 — 720 72,0 [188]
; 70.00 6801 ] 1 L
g ,

60,0

cu\ 60,00 e 55,0 54,0 55,01 || :
£ i 52,0 : 520 W 2-Zimmer Wohnung max.
£ 50,00 ~ — |0 3-Zimmer Wohnung max
2 O4-Zimmer Wohnung max
2 4000 - u
€
§ 30,00 u
<

20,00 + =

10,00 + H

0,00

Diese auBern sich in knapp geschnittenen, aber dennoch mdéglichst groBziigig wirkenden VWohnungen,
deren Grundrissgestaltung somit entscheidende Bedeutung zukommt. Eine solche von Bautréagern
postulierte ,Kompaktheit” der Wohnung mit einem kleineren, optimierten Flachenangebot ist gerade im

Augenblick als entscheidender Faktor fir die Finanzierbarkeit seitens der Kaufer von enormer Wichtigkeit.

Typologie und Ausstattung

Die Vor - und Nachteile bestimmter angebotener Typologien zu untersuchen stellt ein Hauptanliegen der
vorliegenden Studie dar. Jedoch lassen sich auch aus den Anforderungen des aktuellen Marktgeschehens
einige begleitende Rickschlisse ziehen. Wahrend die Einzelbetrachtungen des Kriterienkatalogs alle
Gesichtspunkte eingehend hinterfragen, werden im Folgenden einige Tendenzen aufgegriffen, welche sich

innerhalb der Vermarktung der derzeitig angebotenen \WWohnungstypen offenbart haben.

So geben alle Bautrdger den eingeschossigen Losungen gegeniber Maisonette - Typen
Ubereinstimmend den Vorzug [169]. Zwar kdnnen Maisonetten in Verbindung mit einem Dach - oder
Erdgeschossanteil die Anzahl dieser beiden prestigetrachtigsten Wohnlagen durch eine maximierte
Bereitstellung an Dachterrassen - oder Gartenflachen vermehren. Jedoch bergen diese Konzepte neben
einem erhohten Verkehrsflachenanteil fir die innere TreppenerschlieBung auch bauphysikalische
Probleme, vor allem beziiglich der Raumliftung. Erwahnenswert ist hier auch die von zwei Anbietern
praktizierte Kopplung von Erdgeschoss und Kellergeschaoss, welche in der K&ufergunst relativ gut

angenommen wurde [169].
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Da auch langfristig keine eindeutige Nachfrage nach Galerien oder Luftraumen zu verzeichnen ist [169],
bewegt sich der Anteil an Maisonette - Wohnungen von 5% Uber einen mehrfach genannten Mittelwert

von 10% bis zu einem einmalig auftretendem Maximalanteil von 20% der realisierten Gesamteinheiten.

Werthaltigkeit von ErschlieBungssystemen

Hinsichtlich der ErschlieBungsform werden \Wohnanlagen mit Laubengang in der Nutzergunst eindeutig
abgelehnt, wobei diese Laubengédnge gemall befragter Bautréger noch als giinstige Konstruktionen bei
GroBobjekten zum Einsatz kommen. Hier kdnnen hohe Stiickzahlen linear gereihter Wohneinheiten zu im
Verhaltnis glinstigem Preis angeboten werden. Ansonsten hat die Individualisierung der Wohnungs - und
somit auch der Eingangssituation grofe Bedeutung und bevorteilt eher eine ErschlieBung Uber

Treppenhauser.

Zwar sehen Verdffentlichungen zu beispielhaftem, sozialen WWohnungsbau wie etwa der von 1984 - 1990
realisierten ,VWohnmodelle Bayern® die LaubengangerschlieBung, neben einem nachvollziehbar ginstigen
Zugang von Einzelwohnungen (ber einen direkten Eingang im Erdgeschoss, als gleichwertig, ja sogar als
Idealkonstellation an. Die hier vertretene Wertung von Treppenhausern als oft ,..anonymer, isolierender

Zwischenbereich...” besitzt jedoch keine objektive Glltigkeit [125].

Allerdings spielt die in diesen Modellvorhaben hervorgehobene Vermeidung von uniformer Erscheinung,
unpersonlicher Atmosphéare und unmenschlichen Dimensionen beziglich der favorisierten Grofe und

Dichte von nachgefragten Typologien eine wichtige Rolle am Munchner Wohnungsmarkt.

Eine maximale Anzahl von 10 - 12 WE pro Gebaude / Zugang als Spanner- ErschlieBung wird

als annehmbar angesehen. Der Typus ,Stadtvilla“ ist Favorit unter den Kaufinteressenten.

Werthaltigkeit nach Lage der Geschosse

Entscheidend fur den monetéren Wert einer Wohnung sind gemal dem Gutachterausschuss der LH
Munchen die Kriterien Gro3e und Lage. Bedingt durch unterschiedliche Belichtung, Schallimmisionen und
andere Einflisse erfolgen lagebedingte Abstufungen des monetédren wie qualitativen Wertes auch
innerhalb eines Wohngebaudes. Dabei kann der gleiche Typ Wohnung innerhalb derselben Anlage bedingt
durch unterschiedliche Mikrolagequalitat bis zu 1.500 EUR / m? Differenz aufweisen [169,171].

Eine allgemeine Hierarchisierung des monetaren ,\Wohnwertes” innerhalb eines Geb&udes und damit des
Verkaufspreises erfolgt jedoch gemaB der vertikalen Geschosslage. Die Nachfrage wie auch der
Verkaufspreis erweist sich dabei bei Dachterrassenwohnungen mit Abstand am grof3ten, das
Erdgeschoss mit Gartenanteil schlieit in seiner \Werthaltigkeit an die Dachgeschoss - Einheiten an. In
ihrem Wert folgen schliefilich die weiteren Geschosse von oben herab, das bedeutet 3.0G, 2.0G, 1.0G.
Dabei missen Erdgeschoss - Wohnungen fur oben genannte Wertschatzung unbedingt eine Terrasse
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4 - Wohnungsmarkt Minchen

mit Gartenanteil aufweisen, da sich sonst deren Wert bei WWohnungen in Kernlagen an unter Umsténden

noch verkehrsreichen Stra3en zur Schlusslichtrolle hin schnell umkehren kann.

Aus Sicht der Bautrager sind dabei 2 - Zimmer - Wohnungen mit Garten allgemein schwer absetzbar.
Hier werden eher grof3ere, familientauglichere Wohnungen ab 3 Zimmern angeboten, um den Garten fir
das Spielen der Kinder nutzen zu kdnnen. Oftmals werden in diesem Zusammenhang auch Maisonette -
Losungen realisiert, um entweder einer groBeren Anzahl an \Wohnungen einen Gartenanteil zu
verschaffen oder eine stérungsanféllige Erdgeschoss - Lage mit einer privateren Zone im Obergeschoss

ergéanzen zu kénnen [169].

Wohnungen mit Preisen im oberen Drittel des Angebotsspektrums, ab 4.000 EUR / m? zugleich meist in
guten Lagen mit entsprechenden Grundstickspreisen situiert, erhalten eine ihrem Niveau entsprechende
konstruktive wie hinsichtlich des Inventars hochwertige Ausstattung. Die Angaben Uber die Spanne der
durch einfache oder gehobene Ausfihrung differierenden Baukosten bewegen sich zwischen 300 - 500
EUR / m?, wobei insbesondere die Umlegung von gerdumigeren, dem Nutzerklientel angepassten

Treppenhausern und Tiefgaragen die Baukosten ansteigen lasst.

Die Vertreter der Immobilienwirtschaft erklaren unisono das ungebrochen hohe Preisniveau
von Bauland zum preistreibenden Faktor bei Wohnimmobilien in Miinchen, wahrend sich
hingegen die Baukosten mit angestrebten 1.000 - 1.200 EUR / m? iibereinstimmend auf

annahernd gleichem Niveau bewegen wiirden [169].

Die Einschatzung der Bautrager hinsichtlich einer Senkung der Wohnungspreise Uber optimierte
Baukosten offenbart dabei kaum Ldsungsanséatze. Ein Grof3teil der in unseren Nachbarlandern wie z.B.
Osterreich oder den Niederlanden eingesetzten MaBnahmen wie groBmaBstablicher Baukorper,
Laubengang - ErschlieBungen ohne Aufzuganlagen, Verzicht auf Balkone oder auch tiefe Grundrisse mit

kleineren Zimmern sei gerade in Minchen schwer durchzusetzen.

Der derzeitige Markt von Wohnimmobilien ist insgesamt von einer zunehmenden Verunsicherung der
Investoren gepragt, welche aus einer ausgepragten Zurickhaltung der Kaufinteressenten resultiert.
Bereits vergebenes Baurecht wird wegen der momentan abwartenden Nachfrage oftmals nicht voll
ausgeschopft. Das ,Minchen Modell” wird einhellig als gute Férdermalnahme eingeschétzt, jedoch lassen
die eingeschrankte Gewahrung von Darlehen seitens der Kommune die Effizienz des Modells als

Maglichkeit zur Bildung von Wohneigentum in den letzten beiden Jahren zusehends schwinden.

Trotz all dieser Einschrankungen und dem anhaltendem Negativtrend der Baugenehmigungen
sind Engpasse durch Zuwanderung und dem zunehmenden Anteil von Single - Haushalten
nicht zu vermeiden [21,67,171]. Bei einer Abkiihlung des liberhitzten Grundstiicksmarktes
und einer Riickkehr der Kaufkraft durch gestarktes Verbrauchervertrauen werden gute

Wohnungen wie schon heute weiter sehr gefragt bleiben.
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Bewertungsinstrumente -

Von der Individualitdt des Wohnens

Das Wohnen als der fundamentale Ursprung des Bauens und damit auch einer architektonischer Interak-
tion definiert seine Qualitat Uber die Zufriedenheit der Nutzer. Und anders als bei Biiro - und Gewerbefla-
chen, welche in den meisten Studien der Immobilienwirtschaft typologisch eingehende Untersuchungen
erfahren, geht es bei Wohnbauten nicht um ein, zumindest theoretisch, verhaltnismaBig klar erfassbares
Anbieten von optimierten Rdumlichkeiten fur den ,durchschnittlichen® Arbeitnehmer. Natirlich gilt es auch
hier Faktoren wie angemessene Klimatisierung, Belichtung und Raumangebot zu beachten. Jedoch gestal-
ten sich die Anforderungen eines Menschen an seine Wohnung als privaten Ruckzugsraum ungleich kom-

plexer, da individueller. Wie kann also ein solches Spektrum bewertet werden, ist dies Uberhaupt sinnvoll?

Analysen dienen hier als wichtiges Hilfsmittel, um Benchmarks und Vergleichswerte zu gene-
rieren. Als neutrale Marktuntersuchungen schaffen sie Transparenz und ermdglichen auch in

Anbetracht der sich veréndernden Bediirfnisse einen Uberblick iiber den derzeitigen Markt.

Gerade bei der Betrachtung des ,Wohnwertes" kann es in diesem Zusammenhang auch durchaus inter-
essant sein, die Kostenwerte des Bauwerkes bzw. der Wohnung zumindest begleitend aufzufiihren. Denn
eine Kopplung guter Bauqualitédt an hohe Kosten ist keine Notwendigkeit. Die im Bezug zu den Kosten-
kennwerten erreichten Qualitatsspektren einer Wohnung kénnen dies explizit belegen. Nur so lasst sich
demonstrieren, dass eine Wohnung von hoher Qualitdt nicht teuer erkauft werden muss. Da sich der
Immobilienmarkt gesamtdeutsch betrachtet, wie P. Conradi, bis Mitte 2004 Prasident der Bundesarchi-
tektenkammer, in einem Interview bereits im Jahr 2002 feststellte, zunehmend zu einem K&ufermarkt
entwickelt [36], erscheint solch eine nachvollziehbare Bewertung von Immobilien in Zeiten zukinftig er-

schwerter Vermietbarkeit als unumgénglich.

Im Wohnungsbau geht es dabei in Zukunft nicht primar um eine an hohen Stiickzahlen orientierte Bereit-
stellung von uniformen Wohnraum. Der zentraler Fokus wird vielmehr auf einem an die heute unter-
schiedlichsten Bedirfnisse angepassten, kompakten, in jedem Falle aber qualitativ hochwertigen inner-
stadtisches Wohnen liegen. Das schlieBt die notwendige Uberarbeitung der Altbaubestande hinsichtlich

einer Verringerung des Primarenergieverbrauches durch energetisch sinnvolle Konstruktionen mit ein.

Die Forderung einer Grundlagenerarbeitung im Zuge von zukunftsgerechten Planungs - und Gestaltungs-
konzepten innerhalb der Férderprogrammes ,Bauen und Wohnen im 21. Jahrhundert” des Bundesmini-
steriums fur Bildung und Forschung unterstreicht in diesem Kontext den aktuellen Bedarf eines Bewer-

tungsinstrumentes [154].
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Die hier angestrengte Untersuchung soll damit auf eine Marktsituation reagieren, die von der Obersten
Bayerischen Baubehérde in einer Verdffentlichung wie folgt beschrieben wird:

,Von vielen Mietern, Kaufern und Bauherren wird die Qualitat eines Hauses heute Uberwiegend an Appli-
kationen festgemacht. Diese werden von den Bauméarkten als individuelles Zubehor angeboten, nach ver-
meintlichen, persdnlichen Bedirfnissen ausgewahlt. Die Summe des ausgewéahlten Zubehdrs macht dann
die wahrgenommene Qualitét aus. Auf der Strecke bleiben all diejenigen Qualitaten, die nicht aus Applika-
tionen, sondern aus funktionalen Zusammenhangen, konstruktiven Erfordernissen und gestalterischen

Uberlegungen heraus resultieren.” [127,170]

Doch auch fur Bautréager und Investoren zahlt sich eine Betrachtung der \Wohnarchitektur aus, die sich
abseits der auf die Publikumsgunst und Verkaufbarkeit innerhalb der nachsten 1 - 3 Jahre angelegten
Sichtweise bewegt [169]. Neben einem Ansatz von energiesparender und damit die Betriebskosten opti-
mierende Planung ist die Konstruktion und Systematik der einzelnen Einheiten einer Wohnanlage ein wich-
tiger Gesichtspunkt fur den Werterhalt von Immobilien. Konkret geht es dabei um die Restnutzungsdauer,
welche bei Mietwohngebauden vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen mit 60 - 80
Jahren angesetzt wird [102], gem&l dem Leitfaden ,Nachhaltiges Bauen” der Bundesregierung jedoch

durchaus auf 50 - 100 Jahre erweitert werden kann [25].

Durch nicht anpassungsféhige Konstruktionsraster und - methoden sowie nicht flexibel rea-
gierende bautechnische Ausstattungsmaglichkeiten kann die wirtschaftliche Nutzungsdauer

eines Wohngebaudes die rein technische Nutzungsdauer erheblich herabsetzen.

Diese Restnutzungsdauer einer Immobilie, welche sowohl den Abschreibungszeitraum als vor allem auch
die Vermietbarkeit tangiert, ist somit nicht nur von der technischen Lebensdauer eines Bauwerkes beein-
flusst. Vielmehr stehen funktionale und bautechnische Qualitaten der reinen Soliditat und Aul3enwirkung

deutlich voran [12].

Das Erarbeiten von Rating - Instrumenten fir die Immobilienbewertung -

Betrachtungen zu geeigneten Analyseverfahren

Die Frage, nach welcher Systematik der komplexe Begriff von ,hohem Wohnwert" mit all seinen Einzelkri-

terien zu einem vergleichbaren Gesamturteil geformt werden kann, bedarf einiger grundsétzlicher Uberle-

gungen.

Innovatives WWohnen
im Wandel der Zeit

Wohnhaus Moller
A Loos, 1928

Wohnhaus Sobek
W. Sobek, 2003
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In den sechziger Jahren wurde das Typologisieren und Bewerten von Wohnungen nach einem strengen
Raster rein unter der Pramisse optimaler Funktionszusammenhange favorisiert [12]. Diese mitunter
eindimensionalen Betrachtungen lieBen nur eine Musterldsung zu. Jedoch kann die in diesem Vorgehen
vorgenommene Sichtung von nachvollziehbaren Einzelzusammenhangen die Grundlage bieten, um die
einzelnen Aspekte von Wohnungstypen und - ausstattungen vergleichbar und somit bewertbar zu ma-

chen.

Im Verlauf der historischen Entwicklung erfuhr bis hinein in die achtziger Jahre dann der konzeptionelle
Ansatz einer Wohnung gesteigerte Aufmerksamkeit. Mittels einer individuellen Lésung ein maBgeschnei-
dertes und unverwechselbares Stiick Architektur zu schaffen hatte gegentiber der akademischer Aufli-
stung von Funktionszusammenhé&ngen deutlich an Bedeutung gewonnen. \Werte wie das ,Erscheinungs-
bild“ einer Wohnung und Begriffe wie Atmosphéare und Charisma, auf den ersten Blick objektiv nur schwer

zu erfassen, pragten zunehmend die Wertschatzung.

Bis heute wird zwischen diesen beiden Polen der Wertmalistédbe ein mehr oder weniger erfolgreicher

Mittelweg beschritten.

Die Klassifizierung einer Wohnung in einem alles umfassenden Gesamtwert erscheint heute
nicht mehr sinnvoll. Sich den komplexen Zusammenhangen von ,Wohnen* lUber die Betrach-
tung von unterschiedlich gut umgesetzten Gesichtspunkten zu nahern, erweist sich jedoch

weiterhin als hilfreich und elementar.

Denn die Organisation des Grundrisses, die Proportionierung von Balkonen oder auch die Schallddmm-
werte von Wohnrdumen zu den angrenzenden Treppenh&usern sind diejenigen Faktoren, welche das

Wohnen und somit die Kaufentscheidung im breiten Angebot der Bautrager maf3geblich beeinflussen.

Aktuelle Analyse — und Bewertungssysteme

Unter Bericksichtigung des oben angesprochenen, systematischen Vorgehens stéfit man in der Recher-
che bestehender Instrumentarien somit folgerichtig auf die Nutzwertanalyse. Diese wurde in den USA in
den Ingenieurwissenschaften entwickelt (utility analysis). Sie ist ein systematisches Verfahren, bei dem
relevanten Eigenschaften durch Vergleich Klassifizierungen einer Werteskala zugeordnet werden [140].
Voraussetzung hierfur ist, dass die Zielsetzung auch klassifizierbar definiert wurde und das zu erreichende
Hauptziel klar benannt werden kann [142]. Die Nutzwertanalyse wird gerade im Bereich Engineering auch
heute unverandert zur Entscheidungsfindung und Alternativenbewertung in vielen ingenieurorientierten
Verfahren im Tief -, Wasser - und Anlagenbau eingesetzt. Dabei ist die Entscheidungsmatrix in den ge-
nannten Einsatzbereichen mittels klarer Rechennachweise meist technisch eindeutiger zu strukturieren

als die Systematik einer Anwendung auf komplexe Bewertungsvorgange zum \Wohnwert [140].

In der modernen Literatur wird die Nutzwertanalyse, oft in Kombination mit einer Kostenwirksamkeits-
analyse, weiter als vorrangiges Werkzeug in der qualitativen Immaobilienbewertung dargestellt [130].

41



5 - Bewertungsinstrumente

Die gebrauchlichsten Bewertungsverfahren lassen sich, in einer Unterscheidung der Bewertung beste-

hender oder sich in der Entwicklung befindender Immobilien, nach Bewertungsbestand zusammenfassen:

Bewertung am Bewertung nach Bewertung nach Bewertungssysteme nach
Bewesrtungeverfabren Kaufpreis Siloe: P Bewertungsgegenstand
[130]
ex ante
warglaichswartear - Sachwartvarfahran | Ertragswartearfahran
fahran [Warty'53] [W'arthy'55] [Warty'S5]
Historischar Kaufprais] Harstellungskostan
ex post I
Prognosa “'oFi- basiarta
‘Wigdarbeschaffungs- | Immabilianbawartung
wart
Mutzan - Kastan -
Untarsuchungan
Bawartung Raaloption
Rasiduakarfahran

Dabei sollen in einem hier neu konzipierten Verfahren, dem ,Netzwert - Scoring”, sowohl die hellblau mar-
kierten Verfahren als reine Sachwertverfahren, welche auch den technisch - monetéren Wert eines Ge-
b&dudes bericksichtigen (§21 Abs. 1 WertV'88), genauso integriert werden wie die mittelblaue, nicht-
monetére Performance - Bewertung der Kosten - Nutzen - Analyse. Als Alternativen zu deren Spielar-

ten werden noch weitere Analysemethoden im Kontext der Immobilienbewertung eingesetzt [142]:

a] Scoring - Modelle (&hnlich der Nutzwertanalyse, allerdings einfachere Bewertung)
b] Kreativitdtsmethode
c) Szenariotechnik (Wirkung von Alternativen)

d) Risikoanalyse [Expertensysteme zur Bewertungsunterstitzung)

Andere Formen von Bewertungssystemen finden sich im Bereich Hochbau eher selten. Neben existieren-
den Rating - Werkzeugen in der Schweiz sind dies vor allem Untersuchungen zur Mietenanpassung oder

Architektenwettbewerben, sowie Studien von Analyse - Systemen in Frankreich und Osterreich [122].

Auch zur Beurteilung von Architektur kommen Nutzwert - Verfahren weiterhin zum Einsatz. So wurde am
Lehrstuhl von Prof. A. Meyer an der ETH Zirich das Wohnungsbewertungssystem \WBS 2000 entwickelt,
welches eine Wohneinheit mitsamt dem sie beherbergenden Geb&ude und Standort mit einem bestimm-
ten Punktwert belegt und somit vergleichbar macht [18]. Diese Untersuchungen erfahren in der Schweiz
trotz Kritik an Teilen der Bewertungssystematik, auf die im Folgenden eingegangen wird und welche in der
Konzeption des ,Netzwert - Scoring” Berucksichtigung fand, dennoch regen Zuspruch. Im Anschluss an
dieses WBS 2000 wurden eine Reihe von Bewertungen verschiedenster Siedlungsprojekte herausgege-

ben. Diese kdnnen zumindest als Orientierung wertvolle Dienste leisten.

Erwahnenswert ist weiterhin ein ,Bewertungsinstrument fir 6konomisches und @kologisches Bauen und
gesundes Wohnen", welches an der Universitét Wuppertal erarbeitet und im Fraunhofer Verlag verdffent-

licht wurde [41].
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Die Bewertung erfolgt auch hier nach einer Bewertungsmatrix in der Systematik einer Nutzwertanalyse,
allerdings werden anhand einer Stufung von 1 bis 10 vornehmlich monetér beurteilbare Leistungen in-
nerhalb der Erstellung von Gebauden betrachtet. Die Untersuchung stitzt sich hier bezuglich der Kosten-
kennwerte auf bestehende Bewertungs - Datenbanken wie BKI oder sirAdos, in tkologischer Hinsicht
gehen Systeme wie MIPS, die BauBioDataBank und verschiedene Nachschlagewerke fur ékologische Bau-

stoffe ein.

Eine notwendige Neuausrichtung - Das ,Netzwert - Scoring”

Zusammenfassend lassen sich alle an ein Bewertungssystem gestellten Anforderungen im Kern auch auf

das in vorliegender Untersuchung erarbeitete ,Netzwert - Scoring” Gbertragen [41].

1) Messung und Bewertung von monetaren und nicht - monetaren Kriterien
2) Beriicksichtigung der unterschiedlichen Bedeutung der einzelnen Kriterien
3) Informationen zu den einzelnen Bewertungskriterien lber die eigentliche Bewertung hinaus

4) Anpassbarkeit an die jeweiligen Bediirfnisse des Anwenders

Die vorgestellten, bereits existierenden \Werkzeuge offenbaren jedoch verschiedene Schwéachen. Indem
innerhalb des WBS 2000 weder ein Nachweis noch eine Begriindung der Kriterienstufung sowie keine
Einflussnahme auf die Gewichtung maglich ist, zeigt die Beurteilung stark subjektive Zige. Auch in der
okonomisch - ¢kologischen Bewertung bei Diederichs erfolgt die Gewichtung nach ,sinnvoller Einschéat-

zung" der Verfasser und vorwiegend anhand wirtschaftlicher Faktoren [18,41].

Bewertungsvorgehen
in zeitlicher Abfolge

Prifung

Definition Bewertungsanlass
Ausgangslage

Bewertungsziele

Gestaltung des

Verfahrens Bewertungsvorschriften

Durchfiihrung Information
Bewertung Studien

Kommentar,/” Diskussion

der Ergebnisse Auswertung

Gutachter

Um ein, in Anlehnung an oben gezeigtes Schema, objektives und in der Systematik fehlerfreies Wertungs-
ergebnis zu erhalten, ist wohl die Berucksichtigung von Einflussgrof3en verschiedener Methoden notwen-
dig. Die innerhalb bestehender \Wertanalysen auftretenden Unzulanglichkeiten sollen durch das Erarbeiten
eines neuen Bewertungswerkzeuges beseitigt werden - dem ,Netzwert - Scoring®.
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Das ,Netzwert - Scoring”

Die Entwicklung eines Bewertungswerkzeuges

Die grof3te Kritik speziell an der Nutzwertanalyse ist die Subjektivitdt der Bewertung [140]. Da die Gewich-
tung der verschiedenen Einzelziele nach Ermessen des Bewertenden erfolgt, ist hier keine allgemeingultige
Aussage maglich. Diese Gewichtung geht jedoch tber die Einzelkriterien in die jeweiligen Punktwerte ein,
welche sich am Ende der Untersuchung zu einem Gesamtwert addieren. Dadurch werden einzelne Star-
ken und Schwachen von untersuchten Objekten verwischt, die Ergebnisse kdnnen nicht mehr nachvollzo-
gen werden. Durch systematische Umfragen nach der Delphi - Methode lie3e sich bei einem solchen
Vorgehen nicht unbedingt Objektivitdt, doch wenigstens eine Intersubjektivitdt erreichen, da somit die

gesellschaftliche Werthaltung in die Gewichtung einflieBen wirde [142].

Ein weiterer Kritikpunkt ist das Zerlegen eines mehrdimensionalen Problems in Einzelprobleme. Hier ist
allerdings anzumerken, dass weniger die Betrachtung der Einzelkriterien selbst negativ zu werten ist.
SchlieBlich lasst sich ein Gesamtprojekt so nachvollziehbar gliedern, komplexe Zusammenhange werden
aufgedeckt. Bedenklich ist jedoch vielmehr, wie bereits oben angemerkt, das abschlieBende Verschleifen

der Einzelkriterien zu einem Mischwert.

Die Darstellung der Qualitat einer Wohnungstypologie anhand eines einzigen Gesamt -
Summenwertes wie in der bisherigen Anwendung der Nutzwertanalyse erscheint heute we-

der zeitgemalB noch aussagekraftig genug.

Mittlerweile veraltete, auf eine alles erfassende Endsumme hin fokussierende Strategien ordnen in einer

Matrix alle Starken und Schwachen diesem einen Summenwert unter.

Systematik Nutzwertanalyse
Oberziel Zweck Zweck 1. Generation

[163]

. ; , [:I ‘ Mittel/
Teilziel I;Z‘BN Eﬂa L Zweck

Zielkriterium ﬁ

Mittel

Doch genau hier liegt einer der Ansatze fur eine Neuinterpretation. In der heutigen Zeit gibt es auf Grund

der differenzierten Klientel an Nutzern nicht ,die” perfekte Wohnung. Das heif3t, dass aus den Einzelkrite-
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rien zusammengefasste Schlisse wichtiger Gesichtspunkte zumindest entsprechend dem Nutzerklientel
gewichtet werden missen. Gleich einer Waage kénnten sich die untersuchten Wohnungen mit ihrem

Punktwert zum Beispiel eher einer spezifischen oder einer variablen Nutzung zuordnen

Allerdings wiirden alle Einzelwerte der Wohnung weiterhin zu einem Zielwert zusammengefasst. Die
Schwachen wirden weiterhin durch die Starken aufgehoben oder zumindest mit ihnen gegengerechnet.
Somit ware eine Transparenz der Bewertung von in den einzelnen Entwirfen verschieden umgesetzten

Qualitaten kaum gegeben.

Systematik Nutzwertanalyse

Einzelkriterium .
2. Generation

Sammelkriterium
Konzeptionsmodell des Autors

spezielle

Hauptkriterium Eignung

variable
Eignung

Gewichtung

Nutzwert Wohnwert

Ziel war es also, unter moglichst objektiver Bewertung ein nachvollziehbares Profil einzelner \Woh-
nungstypen erstellen zu kdnnen. Umgesetzt werden kann dies am besten unter Einsatz einer Netzwertgra-
fik, gekoppelt mit einer zusammenfassenden Flachen - Kennzahl. Diese Form eines Scorings wird in der

Folge nédher erlautert und hat in der Beurteilung entscheidende Vorteile.

Das Bewertungsinstrument “Netzwert - Scoring”

Der Grundstock der Bewertung fuft hier weiterhin auf einer Sichtung der Einzelqualitaten. Diese Einschat-
zung von Kriterien wie Grundrissorganisation, Schalld@mmung oder Belichtung baut jedoch nicht wie oft-
mals bei bestehenden Instrumenten auf der unreflektierten, subjektiven Einschatzung der Verfasser auf,
sondern stutzt sich auf geltende Normen, neueste Gutachten sowie aktuelle Einschatzungen von Fachleu-

ten und gibt somit den objektiv neuesten Stand der Technik bzw. des Wissens wieder.

Die hier vorgelegte Methodik beruht, anders als in der Kritik an der klassischen Nutz-
wertanalyse beanstandet, nicht auf individuellen Praferenzen des Gutachters, sondern eher
auf,... einem gesellschaftlich akzeptierten Werte - System...” [142]. Dieses System wird aus
Griinden einer sich auf messhare Qualitaten berufenden Objektivitat sonst eher der Kosten -

Nutzen - Analyse zugeordnet (substantielle Rationalitat).

Die Einstufung dieser Qualitaten geschieht, wie in der Literatur h&aufig gefordert, in einer ordinalen Nut-
zenschatzung mit den Termini der ,optimalen®, ,ginstigen®, ,ausreichenden® und ,einschrankenden” Er-
fullung. An diese ordinale Einsché&tzung ist allerdings weiterhin eine kardinale Bewertung gekoppelt. So
kann eine Vergroberung des Ergebnisses verhindert werden, auch bei einer begrenzten, Gberschaubaren

Wertungsskala von O - 5 Einheiten lassen sich damit feine Qualitdtsunterschiede dokumentieren.
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Von den untersuchten Einzelkriterien lassen sich thematisch ahnlich geartete zu Gruppen mit bestimmten
Praferenzen zusammenfassen. Damit wird den verschiedenen Ansprichen der Nutzer Rechnung getra-
gen, die unterschiedliche Qualitdten und somit Wohnungstypen bevorzugen. Die Forderung nach einer

Praferenzmatrix [142] wird durch die Einfihrung einer auf Nutzer - Praferenzen reagierenden Netzwert-
Anlage mit variabel steuerbarer Gewichtung beantwortet. In der hier gezeigten graphischen Umsetzung

bleiben Vor - und Nachteile der Wohnung in den jeweiligen Disziplinen auf einen Blick ablesbar.
Grafik ,Netzwert - Scoring”

Exemplarischer Vergleich
zweier Wohneinheiten

VARIABILITAT

Nutzungs- Variabilitat

Raum-Variabilitat,
5
Barrierefreihgit

Erweiterbarkeit

¥¥Schall intern

Schall extern

ErschlieBung

Stellflache

Wegebeziehungen
—

ORGANISATION

Verkehrsflache
Méblierbarkeit

FLACHEN

Die Netzwertgrafik strukturiert die Darstellung aller Einzelkriterien unter den finf Sammelkriterien
(Basis - Gewichtung)
(Variable Gewichtung)

Flache - Organisation
AuBenbezug - Variabilitdt - Technik

Innerhalb der Bewertungsmatrix erfolgt eine Beurteilung fir jedes Einzelkriterium. Diese manifestiert sich
ausgehend von einem Basiswert 0,5 in einer nominal - ordinalen Bewertung der erzielten Qualitaten von
2 - ausreichend 3 - glinstig 4 - optimal

1 - einschrankend
Die Einstufung bleibt nachvollziehbar, kann aber Gber den Flachenkennwert zu einer Gesamtbewertung
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gebindelt werden. Da alle Hauptkriterien ohne gegenseitige Schwachung in den Gesamtwert eingehen, ist
in diesem Falle die Zusammenfassung der Bewertungen zu einem Kennwert als Ubergreifenden Bench-
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mark mdoglich (,Score” - Wert, rote Flache). So kdnnen bei festgelegten Qualitdtspraferenzen schnell

vergleichende Kennzahlen der bewerteten Objekte ermittelt werden.

VARIABILITAT

Gewichtung
8%

5

§ 3
7 E
=

5

<

n & R e R < n
Gewichtung Gewichtung

%

Gewichtung
100%

FLACHEN

100%
ORGANISATION

Bewertung Musterwohnung, Score 22,14
Gewichtung nach Durchschnitt Praferenzen ab 2000

VARIABILITAT

Gewichtung
66%
Score
27,84

Pt T

' ‘

gt | N | |
TR
Nalind

Gewichtung 3
100% 100%

ORGANISATION

AU
5 SSENEEZUG
SUNHO3L

FLACHEN

Bewertung Musterwohnung, Score 27,84
Gewichtung Praferenzen IFB 2000,/2001

Somit sind in der Konzeption des ,Netzwert - Scoring”, weiterhin unter Aufbau auf einer Zerlegung des

Bewertungsgegenstandes in Einzelgesichtspunke in Anlehnung an bestehende Vorgehensweisen der

Nutzwertanalyse, folgende neue Ansétze umgesetzt:

Samtliche Einzelkriterien stiitzen sich objektiv auf geltende Gesetze und Normen, aktuelle Un-

tersuchungen, recherchierte Studien sowie Aussagen von Fachplanern und Gutachtern.

Einzelner Starken und Schwéachen von untersuchten Objekten werden bei gleichzeitigem An-

gebot einer libergeordneten Vergleichs - Kennzahl explizit dargestellt.

Ein Ansatz von verschiedenen Qualitdtspraferenzen ist tiber die Wandelbarkeit der Gewich-

tung jederzeit maglich.

Die Problematik der Zielkonkurrenz, dass namlich einzelne Ziele miteinander konkurrieren, sobald maxi-

male Nutzungserfiillung eines Zieles sich zu Lasten der Zielerfillung eines anderen Einzelkriteriums aus-

wirkt, wird weitgehend vermieden. Ahnlich verhalt es sich mit der Zielkomplementaritat. Einzig die Frage

nach den Auswirkungen van Zielindifferenzen ist wie auch in der Nutzwertanalyse berechtigt: wie lasst sich

etwa eine angemessene hygienische Ausstattung mit einer effizienten Flachenausnutzung in Relation

bringen? Diese, bei allen Vorteilen einer Aufsplttung und somit Ablesbarkeit, zu klarende Frage der Wer-

tigkeit und Gewichtung der Einzelkriterien im Zuge einer Aggregation zu einem Ubergreifenden Gesamt-

wert kdnnte etwa reprasentative Umfragen unter Wohnungs - Kaufinteressenten, Nutzerbefragungen

sowie Einschatzung von Investoren ins Kalkil ziehen. So ist es wohl im praktischen Einsatz realistisch, tGber

eine abgestufte Hierarchie der fiinf Hauptkriterien einer Wohnung im Scoring - Diagramm eine realisti-

sche Gesamtbewertung zu erzielen. Diese individuelle Einsch&atzung der Anwender ermdglicht Gber die

Einflussnahme auf die angestrebten Praferenzen eine im Einzelfall ,richtige” Anwendung.
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Die Gewichtung der Bewertungskriterien

Innerhalb des Bewertungsinstrumentes werden anders als etwa im Schweizer Bewertungssystem WBS
2000 ausschlieBlich Kriterien beurteilt, die explizit auf die Qualitdten der Wohneinheit innerhalb eines

Gebaudes sowie die Qualitat der die Einheit pragenden Aul3enbeziige abzielen.

Das Wohnumfeld, welches mit seiner strukturellen Infrastrukturversorgung, der Anbindung an den 6éffent-
lichen Nahverkehr und den Griin - und Naherholungsbereichen an einer Kaufentscheidung ohne Zweifel
erheblichen Anteil hat, wird per se nicht unmittelbar bewertet. Der Anteil dieser den Wohnwert beeinflus-
senden Kriterien hat in seiner Bedeutung eine beachtliche und sehr unterschiedlich bemessene Spanne.
Inzwischen bereits veraltete Studien bescheinigen den Einflissen auflerhalb einer Wohnung nur 30%
Relevanz hinsichtlich des Gesamtwohnwertes [155]. Doch auch heutige Untersuchungen wie das WBS
2000 gewichten die wohnungsexternen Einflussfaktoren mit gerade 54%. Nach einer Revision hinsichtlich
der im ,Netzwert - Scoring” angelegten Maf3stébe bewerten sogar nur 37% der Kriterien nicht direkt die
gebaudespezifische Wohneinheit selbst [18]. Seitens privater Rating - Unternehmen erhalt die WWohnlage

und das unmittelbare Umfeld, hier als ,Mikrolage” bezeichnet, ebenfalls eine Einstufung von 30% [161].

Eine Konzentration auf die mafigeblichen Qualitdten der einzelnen \Wohneinheit gerade unter Bericksich-
tigung der Wechselwirkungen dieser Einheit mit dem Wohngeb&ude und dem Aufienraum erscheint also

durchaus berechtigt.

Gewichtung WBS 2000 Gewichtung W&P 2004 Gewichtung von Kriterien
[18,162]
8% 8%
W Mikrolage
8% @ Grundrissqualitat
O Flexibilitat

OErschlieBung
ONebenrdaume

O Raumverhaltnisse
O Materialisierung
O Technik

W AuBenhtlle
Olnnen

O Haustechnik

=0 kO

Zwar werden demgegeniber in ,Expertenstatements” der Minchner Wohnungswirtschaft die Qualitaten
einer Wohnung etwa von Seiten des Gutachterausschusses und der Investoren mit ,Lage, Lage, Lage”
charakterisiert. Sie nennen allerdings neben der Lage im Stadtgebiet den Zuschnitt einer Wohnung ein-
deutig als weiteres, entscheidendes Kaufkriterium. Unter dem Einfluss von gestiegenem Preisdruck und
,Cocooning” erfahrt die Beschaffenheit der Wohneinheit selbst eine stetige Aufwertung. Doch wird die
Geisteshaltung, dass sich eine ... angemessene \Wohnsituation nicht einfach auf den abgeschlossenen
Raumkomplex der Wohnung beschranken (lasst)...” [29], in dieser Untersuchung Uber die Einbettung der
Woaohnung in den Geb&udekomplex mit all seinen Wechselwirkungen und AuBeneinflissen ebenso berick-

sichtigt.
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Damit orientiert sich das ,Netzwert - Scoring®, anders als es im Zuge des Ertragswertverfahrens bei
Geschosswohnbauten Ublich ist, eher an der Bewertungsmethodik von Sachwertverfahren, welche aus

dem Bodenwert (hier unbewertet) und dem Sachwert eines Geb&udes den Immobilienwert errechnen.

Im vorliegenden Bewertungsinstrument gehen die Standortfaktoren mit ihren Qualitaten, vor
allem aber mit ihrem preispragenden Image dennoch nur indirekt ein. Die Beurteilung der
Wohnung selbst tragt, gerechtfertigt durch knapp 70% der anzusetzenden Wertschéatzung in

ahnlichen Wertermittlungsverfahren, im Vergleich eindeutig das Hauptgewicht.

In der sich an die Vorstellung des Bewertungs - Tools anschlieBenden Be - und Auswertung des aktuellen
Woaohnungsangebotes in Minchen wird eine repréasentative Auswahl an Objekten sondiert. Die Ergebnisse
kdnnen in Rickkopplung zum Verkaufspreis und den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses der LH
Munchen bewertet werden. Ansonsten werden zwar Kennwerte beziiglich des m2 - Preises der Wohnfla-

che angegeben, die Beurteilung aber ist vorwiegend auf qualitative Gesichtspunkte fokussiert.

Qualitatsmessung und Kriterienauswahl

In die Bewertung gehen insgesamt 18 Hauptkriterien mit zahlreichen Einzelbetrachtungen der unter-
schiedlichsten Gesichtspunkte fiir qualitativ hochwertiges Wohnen ein. Einige Kriterien gehéren in den
Mindestanforderungen zu bereits in Normen und Gesetzen festgelegten Qualitdtsansprichen an eine
Wohnung, wie etwa der Schallschutz. Andere sind aus der heutigen Entwicklung der Wohnanspriche

entlehnt und von Marktteilnehmern wie wissenschaftlichen Veréffentlichungen in ihrer Relevanz belegt.

Vorliegendes Werkzeug hat den Anspruch, samtliche Bausteine eines flexiblen, den heutigen
Lebensumstanden gerecht werdenden Wohnens in seiner ganzen Bandbreite erfassen und in

ihrer jeweiligen Wertigkeit abbilden zu kénnen.

Bewertungsinstrumente wie der ,Leitfaden Nachhaltiges Bauen® der Bundesregierung enthalten wohl
einige Anforderungen aus vorliegendem Scoring - Werkzeug, werden aber in Ganze zu wenig konkret.
Dabei bringt dieser Leitfaden in Zusammenarbeit mit dem Leibnitz - Institut fir 6kologische Raument-
wicklung e.V. (IOR) in Dresden gerade im Bereich der tkologischen Lebensdauer von Baumaterialien Wer-

tungen ins Spiel, die in vorliegendem Werkzeug nicht vertieft bearbeitet wurden [25].

Die Bewertung von Wohnimmobilien durch den Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen
erfolgt nach Vergleichsobjekten. In Qualitdtsunterschieden bedingte Zu - und Abschlage werden als reine
Erfahrungswerte vorgenommen - es gibt dabei weder &ffentliche oder interne Bewertungsschemata. In
der Bewertung beruft sich der Ausschuss hier lediglich auf die NHK 95 oder NHK 2000 (Nettoherstel-

lungskosten] und die Wertermittlungsrichtlinien des Bundes [171].

Altere Anséatze wie ein Bewertungsschema der frandsischen Firma ,Association Qualitel” van 1877 erwei-

tern die Beurteilung neben den auch im ,Netzwert - Scoring” angewandten Kriterien von innerem und
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auBerem Schallschutz, Elektroinstallation und Sanitéreinrichtung auch auf Warmekomfort (Sommer /
Winter] sowie Bodenbelage, Wandbelage der Nassrdume und Schreinerarbeiten des Innenausbaus
[122]. Diese Ausstattungsstandards kdnnen als wandelbare Interieurs nicht Gegenstand des hier aufge-

stellten Kriterienkataloges sein.

Die Frage, ob in vorliegendem Bewertungssystem alle wichtigen Gesichtspunkte qualitativ ,guten” WWoh-
nens erfasst sind, bedarf dennoch einer ergdnzenden Stellungnahme. Im Jahr 2001 wurde die bis dahin
gultige Warmeschutzverordnung WSV 95 durch die Energieeinsparverordnung EnEV als giiltige Norm fur
die Bemessung des Warmeschutzes von Gebauden ersetzt [133]. Gab es bereits 1995 einen Aufschrei
seitens der Architekten und Bautragern, mit den dadurch notwendigen Dammstérken lasse sich keine
ansprechende Architektur realisieren und die Baukosten wirden erheblich gesteigert, so ist die Diskussi-
on um die Sinnhaftigkeit der noch stringenteren EnEV mit groBer Heftigkeit gefihrt worden. Der Energie-
verbrauch einer Wohneinheit pro m2® Nutzflache geht innerhalb des Kriteriums ,Heizungssystem® in die
Beurteilung einer effizienten Energienutzung im Sinne der EnEV ein. Da in vorliegendem Instrument vor-
wiegend eine Beurteilung von Neubauten stattfindet, wird das Thema Warmeschutz explizit nicht geson-
dert bewertet und findet seinen Niederschlag dafir in der Thematik Heizungssysteme / Energieverbrauch
sowie der Wohnungsluftung, da hier die Problematik moglichst geringer Wéarmeverluste bei angemesse-

nen Luftwechseln grof3e Potentiale bietet (Blower - Door - Test, etc. [174]).

Nutzerpraferenzen - Die Gewichtung der Sammelkriterien

Die Abgrenzung der Wohneinheit hin zu den Einflussfaktoren des Gesamtgeb&audes wie auch des Immaobi-
lienstandortes wurde bereits angesprochen und findet ihre Schnittstelle im Sammelkriterium ,lnnen -
Auf3en”, in welchem die Kriterien der Tageslichtversorgung und Besonnung zumindest fiur die untersuchte
Woaohneinheit eine Aussage Uber die Ausrichtung sowie die bauliche Dichte im stadtischen Kontext treffen.
Wahrend sich die Ausbildung der Freiflachen vorwiegend auf die zu beurteilende Wohnung selbst bezieht,
wird in der Bewertung des ErschlieBungsbereiches der \Weg zu eben dieser eigenen Einheit innerhalb des
Gebaudes beurteilt. Als zusétzliche Aussage zur Einbindung der Wohnung in den Gebaudekomplex ist die
konstruktive Variabilitdt aus dem Sammelkriterium ,Variabilitat” anzusehen. Sie bewertet die in Flachen-
werten manifeste und damit strukturverandernde Schaltbarkeit von Rdumen als Zusatz zur festgelegten
Wohneinheit. Die verbleibenden Kriterien konzentrieren sich in Abh&angigkeit vom Gesamtgebaude wie

etwa in einer Beurteilung der ErschlieBungssituation unveréndert ganz auf die Wohneinheit per se.

Das vorliegende Beurteilungsinstrument gliedert sich in die funf unterschiedlich gewichtba-

ren Teilbereiche Flache, Organisation, Technik, AuBenbezug und Variabilitat auf.

Innerhalb dieser Sammelkriterien sind es die beiden erstgenannten Punkte, die eine Wohnung relativ
unabhangig von bestimmten Neigungen und Moden der Nutzer charakterisieren. Somit stellen sie inner-
halb des Werkzeuges einen ,Anforderungs - Sockel” dar, der als Basiswert mit gesetzter Gewichtung in
die Bewertung eingehen kann. Um Wohnungen ganz nach den Anforderungen des Marktes wie auch der
jeweiligen Klientel beurteilen zu kénnen, ist es madglich, mehr als innerhalb der Sockelbausteinen die Ge-

sichtspunkte Technik, AuBenbezug und Variabilitdt in ihrer Wertigkeit auszurichten.
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6 - Das Netzwert - Scoring

Uber einen Zeitraum von 20 Jahren lassen sich hier deutliche Veranderungen, jedoch auch weitgehend

konstante Einschatzungen von Kriterien nachweisen, welche die Qualitat einer Wohnung pragen.

Ranking Wohnqualitat - Ubersicht

60,0%

50,0% +—

400% +— H H ] —

30,0% {— = EE

20,0% EE EE

10,0% 1 - - H

[ | il |

Flache Organisation Technik Innen - AuBen Variabilitat

Gewichtung
Kriterien

von

[6,155,8,90,21
89,80,162,169]

OB&G 1968
OVogel 1873
OFrankfurt 1977
OsIN 1979
OSALSS 1996
OLBS 1998
01ZB 2000
WIZB 2001

M Schweiz 2004

In einer Sichtung der Wohnpraferenzen lieBen sich dabei defizitdre Attribute mit hoher Unzufriedenheit

gleichzeitig als zu bericksichtigende Wunschvorstellung in kiinftige Planungen integrieren; diese kdnnten

dann zusammen mit positiven Wertungen hinsichtlich bestimmter Eigenschaften einer Wohneinheit in ein

Ranking eingehen [118].
Ranking Wohnqualitét - Zeitraum 1998 - 2004
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Flache Organisation Technik Innen - AuBen Variabilitat

Gewichtung von
Kriterien

[19,21,89,90,169,162]

OBulwien 1998
OLBS 1998

O1ZB 2000

O1ZB 2001
OBautrager 2002
OSchweiz 2004

Dabei lassen sich langfristig bestimmte Trends festmachen, die sich auch in einer zeitnahen Betrachtung

der Jahre 1998 - 2004 deutlich manifestieren. Eine eingehende Begutachtung aktueller Nutzer - Pra-

missen zeigt vor allem eine standig ansteigende Bedeutung der Einzelkriterien ,Schallschutz® wie auch
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6 - Das Netzwert - Scoring

LLicht / Luft”. Wahrend andere technische Kriterien wie Heizsysteme in der Wahrnehmung der Nutzer
eine eher geringe Wertigkeit einnehmen und so das Hauptkriterium Technik eher schwéachen, offenbart
sich der wachsende Anspruch nach Licht und Sonne in einem stetig ansteigendem Ranking dieser Thema-
tik. Der Stellenwert der Hauptkriterien ,Flache” und ,Organisation” dagegen stagniert auf hohem Niveau,
als Interpretation kénnte hier ein guter und wirtschaftlicher Flachenzuschnitt ein simples GroRenwachs-
tum ersetzen. ,Variabilitat” spielt als Gesichtspunkt insgesamt nur eine untergeordneter Rolle, gewinnt im
Vergleich zu friheren Untersuchungen jedoch an Bedeutung und sollte diese Entwicklung angesichts bar-

rierefreien und altengerechten Bauens weiter fortsetzen.

Interessant ist angesichts einer rein qualitativen Begutachtung von \Wohntypologien die WWahrnehmung
des Gutachterausschusses der LH Miinchen. Diesem zufolge spielen neben der Lage der \Wohneinheit vor
allem ihr Zuschnitt, gleichzusetzen mit den Basiswerten ,Flache® und ,Organisation®, die Hauptrolle bei
einer Kaufentscheidung. Obwohl die technische Ausstattung und deren Unterhalt in den Summenkosten

von erhebliche Bedeutung sein kann, wird diese in der Kaufentscheidung kaum bericksichtigt [171,173].

Allerdings ignoriert eine derartige Evaluierungen tber Zufriedenheits - Rankings etwas den heutigen Er-
kenntnisstand der empirischen Wahrnehmungspsychologie [73]. Denn es besteht hier die Gefahr einer
verfalschenden, schénredenden wie weichzeichnenden Sichtweise der eigenen Wohnverhaltnisse, wenn
diese Wohnumstande aus subjektiver Sicht nicht zu verdndern sind und damit fiir den Bewohner unaban-
derlich bestehen bleiben [83]. Hier kommt die sozialpsychologische Dissonanztheorie (Festinger, 1978)

zum Tragen.

Praferenz Grundrisstypen Ranking Wohnwiinsche

i 83
04 O Maisonette [83]

10,34% O Maisonette mit Atrium

@ Flurtyp

O gefacherter Grundriss
Ohierarchischer Grundriss
OWohnraum als Verteiler
O Durchwohn- Grundriss
OLoft

M sonstige Typen

In einer Beurteilung durch die Nutzer ergeben sich tiefgreifende Einschrénkungen. Zum einen ist der
Kenntnisstand Uber die moglichen Wohnformen und - qualitdten von Laien sehr gering. Dies wird ver-
starkt durch den Umstand, daf sich bei seltenem Wohnungswechsel weder das praktische Erfahren von

mdglichen Wohntypen noch das eigene Anspruchsdenken an ,optimiertes” Wohnen weiterentwickelt.

Indem eine Diskussion auf das alltags - konforme Thema der ,Wohnlichkeit” in mdglichst engem Zusam-
menhang zur Grundrissgestaltung fokussiert wird, kdnnen so die von Fassadenasthetik und Image der
Lage angetriebenen Statusiberlegungen weitgehend umgangen werden[132]. Diese wiirden ansonsten

wohl haufig zu villenartigen Einfamilienh&usern in einem Park am Seeufer minden.
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6 - Das Netzwert - Scoring

Die Anwendung des Scoring - Tools auf den Munchener Wohnungsmarkt

In der Auswertung eines bestimmten Spektrums des Miinchener Wohnungsmarktes soll unter Einsatz
des ,Netzwert - Scoring” die unterschiedliche Ausformulierung und Umsetzung der verschiedenen Quali-
taten untersucht werden. Inwieweit die Gewichtung der Hauptkriterien des ,Netzwert - Scoring” auf die
jeweiligen Praferenzen anzupassen sind, hangt in jeder Beurteilung stark von den Zielvorstellungen des

Anwenders ab.

Um eine unvoreingenommenes und gleichberechtigtes Abbilden der jeweiligen Qualitdtsstan-
dards der verschiedenen Wohnungstypen zu generieren, werden alle Hauptkriterien des

»,Netzwert - Scoring” in gleicher Gewichtung beurteilt und dargestelit.

Beziglich des zu untersuchenden Umfangs der betrachteten Wohnungstypen wurden weiterhin einige

sinnvolle Einschrankungen vorgenommen [177].

Es werden ausschlieBlich 3 - Zimmer - Wohnungen untersucht.

Wohnungen mit gréBBerer Zimmerzahl waren zwar fir die Flexibilitdts - Varianten eines Typs interessant,
sind jedoch in ihrem Anteil am Wohnungsmarkt zu gering vertreten und schwer zu finanzieren. Weiterhin
orientiert sich diese WWohnungsgréfle am bundesdeutschen Standard mit einer Durchschnittsgréf3e von
2,9 Zimmern [90].

Es werden nur Wohnanlagen in durchschnittlichen bis guten Lagen analysiert, um abseits der
Spitzen nach oben und unten einen Mittelwert hinsichtlich des Wohnstandortes zu erhalten.

Im Mikrostandort sollen dabei vornehmlich Lagen im 2./3. Obergeschoss untersucht werden.

Auch hier wird versucht, abseits von Erdgeschosswohnungen mit entweder sehr guten oder sehr schlech-
ten Faktoren wie einem Gartenanteil oder aber Larm - und Sichtbeeintrachtigungen sowie den meist
besonders nachgefragten Dachgeschoss - Wohnungen mit grolem Terrassenanteil einen vermittelnden

und vergleichsfahigen Ansatz zu finden.

Einen Einschrankung des Stadtgebietes in Hinblick auf die zu berucksichtigenden Objekte wird
an sich nicht vorgenommen, solange der Wohnungstypus noch einem stadtischen Geschoss-

wohnungsbau entspricht.

Somit ermdglicht diese Konzentration auf ein ausgewahltes Projektumfeld ein aussagekraftiges Rating der
in die Untersuchung eingebrachten Objekte. Als Grundlage fur eine wirksame Beurteilung der zu untersu-
chenden Wohnungen ist jedoch zunachst die Ausarbeitung und Umsetzung eines objektiven, fundierten
Kriterienkataloges unabdingbar. Dieser Kriterienkatalog beinhaltet nach eingehender Prifung sémtliche
effektiv zur Qualitatsbildung einer Wohnung beitragenden Gesichtspunkte aus den ausgewerteten Nut-
zerbefragungen, bestehenden Bewertungsinstrumenten sowie deren Rickkopplung mit Bautrégern und

Fachgutachtern. Die Gliederung des Kriterienkataloges organisiert sich analog zum ,Netzwert - Scoring".
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7 - Der Kriterienkatalog

Der Kriterienkatalog

1.01.

1.02.

1.03.

Allgemeine Eignung ,Flache”

Nutz - und Maoblierflache

Beurteilung der fir die Nutzung angebotenen Flachen - und Raumzuschnitte

Moblierbarkeit Individualraum 1 Person
Moblierbarkeit Individualraum 2 Personen
Moblierbarkeit VWohnraum

Moblierbarkeit Sanitérrdume
Moblierbarkeit Kiche

Anzahl Moblierungsvarianten Individualraume

Stau - und Stellflache

Beurteilung der Versorgung mit Stauflache

Angebot autarker Abstellraum
Angebaot zimmerinterner Stellflache
Individualraum 1 Person
Individualraum 2 Personen
Wohnraum
Sanitarraume
Flur

Angebat externer Abstellraum

Verkehrs - und ErschlieBungsflache

Beurteilung des Verhaltnisses von Verkehrsflache zu Nettonutzflache

Anteil reiner Verkehrsflache
Anteil um Nutz - und Mablierflache bereinigter Verkehrsflache
Angebot Sondernutzen der Verkehrsflache

Barrierefreiheit

Spielflachen
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2.01.

2.02.

2.03.

7 - Der Kriterienkatalog

Allgemeine Eignung ,0Organisation”

Grundrissorganisation und \Wegebeziehung

Beurteilung der fir diverse Nutzungsformen angebotenen Raumkonstellationen

Anzahl gefangener Rdume / Neutrale Erschlieung
Zuordnung und Staffelung der Sanitarrdume

Zuordnung und Staffelung der internen ErschlieBung

Raum - Nachbarschaften

Beurteilung der fur eine Nutzung empfehlenswerten raumlichen Nachbarschaften

Verbindung Essen - Kochen

Verbindung Wohnungseingang - Kochen
Verbindung Individualraum - Kochen
Anbindung Individualraum - Sanitarrdume

Anbindung Wohnraum - Freibereich

Organisation fir optimale Liftung

Beurteilung des technisch - planerischen Liftungskonzeptes

Typologie und Leistungsfahigkeit des Luftungssystems
Orientierung der Luftungsoffnungen
Offnungsgrad und Durchsatzpotential der Liftungséffnungen
Individualraum 1 Person
Individualraum 2 Personen
Wohnraum
Kiche
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7 - Der Kriterienkatalog

3. Variabler Schwerpunkt , Technik®

3.01. Schallschutz gegeniber externen Einflissen

Beurteilung der technischen Baukonstruktion gegentber externen Einflissen

Luftschall Wohnungstrennwéande gegeniber dem Aul3enraum
Luftschall Wohnungstrenndecken gegentiber dem Auf3enraum

Kérperschall Wohnungstrenndecken gegeniiber dem Auenraum

3.02. Schallschutz gegeniber internen Einflissen

Beurteilung der technischen Baukonstruktion gegeniber internen Einflissen

Luftschall Individualraum 1 Person
Luftschall Individualraum 2 Personen

Luftschall Wohnraum

3.038. Elektroinstallation

Beurteilung des elektrotechnischen Installationsgrades

Anzahl Stromkreise

Anzahl der Anschlussmaglichkeiten
Leuchten
Steckdosen
Telefon / TV

3.04. Heizungssystem

Beurteilung einer ressourcenschonenden Energiebereitstellung

Primérenergiebedarf
Nutzungsgrad
Primarenergiefaktor

Kohlenstoffdioxid - Emission (optional)
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4. Variabler Schwerpunkt ,Au3enbezug”

4.01. Freibereich

Beurteilung des angebotenen Freibereiches / Balkones

GroBe
Proportion
Typologie

4.02. Belichtung - Tageslicht

Beurteilung der nutzbaren Tageslichtversorgung

Individualraum 1 Person
Individualraum 2 Personen
Wohnraum

Qualitaten der Fenster im Aul3enbezug

4.03. Besonnung

Beurteilung der nutzbaren Besonnungsdauer

Individualraum 1 Person
Individualraum 2 Personen
Wohnraum

Kiche

Freibereich

4.04. Eingangsbereich

Beurteilung des Flachenangebotes im Bereich des Wohnungseingangs
Nettoflache der externen WohnungserschlieBung

Witterungsschutz und Konditionierbarkeit

Belichtung und AuBenbezug des Eingangsbereiches
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5.02.

5.03.

5.04.

7 - Der Kriterienkatalog

Variabler Schwerpunkt ,Variabilitat”

Funktionale Flexibilitat

Beurteilung flexibler Nutzungsanderung ohne bauliche Eingriffen

Anzahl flexibel nutzbarer Raume
ErschlieBung der flexibel nutzbaren Raume

Zuordnung Sanitarraume / Freibereich zu flexibel nutzbaren Rdumen

Konstruktive Flexibilitat

Beurteilung flexibler Nutzungsanderung mit baulichen Eingriffen

Anzahl veranderbarer Raumsituationen / Raumteiler
Individualraum 1 Person
Individualraum 2 Personen
Wohnraum
Kiche
Sanitarraume

Schallschutzstandard / Bodenanschluss der trennenden Wandbauteile

Konstruktive Variabilitat

Beurteilung flexibler Wohnflachenerweiterung mit baulichen Eingriffen

Anzahl der Raume / Flache einer baulichen Erweiterung
ErschlieBung der variabel nutzbaren Raume

Anschluss der Rdume an Fenster - Liftung - Heizung

Barrierefreiheit

Beurteilung der Méglichkeiten einer altengerechten / barrierefreien Nutzung

Dimensionierung / Konzeption Turen
Dimensionierung / Konzeption Verkehrswege

Dimensionierung / Konzeption Individualrdume und Sanitdrrdume
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7 - Kriterienkatalog - Flache

Nutz - und Maoblierflache

Zur Nutzbarkeit der Wohnflache

Die Gebrauchstuchtigkeit einer Wohnung basiert im Wesentlichen auf Flachenangebot und Nutzbarkeit
der gemal der Bauordnung dem Aufenthalt dienenden Wohn - und Individualrdume. Diese Nutzung der
Einzelrdume wie auch der Funktionsbereiche Kiiche, Essen und Sanitar verlangt entsprechend deren An-
forderungen maoblierbare und dabei fur die spezifische Funktion gut nutzbare Raumzuschnitte. Neben
Gesamtflache und Proportion ist es in dieser Hinsicht entscheidend, durch geeignete Positionierung von

Fenstern und Tiren die Moblierbarkeit und somit auch das Nutzungsspektrum zu maximieren [126].

Dieses Potential einer jeden Wohnung wird dabei durch das Flachenangebot der einzelnen
Zimmer von Grund auf eingegrenzt. Durch deren GroBBe und Proportion ist bereits die maxi-
male Anzahl der innerhalb des Haushaltes zu beherbergenden Personen sowie mogliche Nut-

zungswandel gewahrleistet oder aber ausgeschlossen.

Doch gerade in der Bemessung der \Wohnflache sind samtliche Einflussgro3en, etwa die einer bestmagli-
chen Wirtschaftlichkeit mittels optimierter Grundflache oder die moglichen Beschrankungen durch For-
derrichtlinien sowie konjunkturabh&ngige Nachfrageanpassungen zu bericksichtigen. Unabhangig davon
bedirfen ein besténdig ansteigender Pro - Kopf - Anspruch an Wohnflache und eine méglichst variable
Nutzungsspanne an Wohnformen im Sinne des nachhaltigen Bauens einer Konzeption von ausreichend
groBen, vollwertigen Zimmern. Die ,WWohnzellen“ der 50er Jahre gehoren heute weitgehend der Vergan-

genheit an, veranschaulichen aber nachdricklich den fortlaufenden Wandel der Wohnanspriiche.

Fur den Nutzwert einer Wohnung spielen verschiedene, in gegenseitiger Abhangigkeit stehende Mecha-
nismen eine Rolle. Elementar ist dabei grundséatzlich die ausreichende Bereitstellung von Flache jedes
Einzelraumes, welche eine Nutzung gemaf einer speziellen Funktion (etwa nach DIN 283] oder von Vari-

anten eines Nutzungsspektrums ermaoglicht [ 7].

Bestmadgliche Benutzbarkeit ist jedoch nicht an den reinen Flachenwert gekoppelt, vielmehr
sind es geeignete Proportionen der Raumtiefe in Verhaltnis zur Raumbreite sowie die Posi-
tion von fjffnungen fir Fenster und Tiren, mit Hilfe derer sich die reale, effektive Nutzbarkeit

der von einem Zimmer offerierten Flache ermessen lasst.

Diese Faktoren haben im Einzelfall wiederum Einfluss auf den Anteil der in diesen Rdumen freizuhaltenden,

internen ErschlieBungsflachen sowie auf die Zugangsmaoglichkeiten zu Fensterdffnungen mit den meist
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angelagerten Funktionen Heizung / Liftung. Eine Betrachtung der in der Literatur gangigen Flachenbe-

darfe dient als Grundlage fir die weiterfihrenden Studien zu gultigen Kennwerten.

Flachenmale

Die unterschiedlichen Funktionsbereiche stellen, zunachst unter Vernachlassigung der Forderung nach
multifunktionalen Rdumen betrachtet, auch unterschiedliche Anforderungen an die einzelnen Raumgro-

Ben. So bilden sich unterschiedliche Rdumlichkeiten fur die folgenden Bereiche einer Wohnung aus [124]:

- Eingangs - und ErschlieBungsbereich
- Wohnbereich
- Individualbereich

- Haushaltsbereich

Die Flachenwerte dieser Bereiche sind allerdings stets im Kontext der verschiedenen Férderrichtlinien zu
bewerten, welche die unterschiedlichen WohnungsgroBen bei Mietwohnungen nach Wohnflache (§19
Abs.1 Satz 2 WoFG nach §§842 bis 44 |I. BV] oder aber bei Eigentumswohnungen nach Rauminhalt [DIN
277) unterschiedlich kontingentieren. An eine Bemessung der \Wohnungsgrofie knupfen sich unabdingbar
gewisse Budgets fur einzelne Raumgrofien, so dass eine Maximierung der Flachen zur Bereitstellung aller
denkbaren Funktionen eines Einzelraumes nur bei frei finanzierten Wohneinheiten mdéglich scheint. Umge-
kehrt ist eine wandlungsfahige, funktional wie wirtschaftlich gelungene Umsetzung nicht rein vom Fla-

chenwert, sondern von der Gestaltung dieser Flache abhangig (Abschnitt ,Auswertung®).

Wohnungsgrofen nach Férderrichtlinien

WFB 2000, SOBON, EOF, DIN 18025
[128,105,106, 77]

Griafien geforderter 2fimmer | 3 Zimmer 3 Zimmer 23 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer |Erfabhrungswerte | Erfabrungswerte
Wahnungen WFE / EOF EOF SOBON YWFB 2000 EOF EOF DIN18 025 /1| DIN18 025 / 2
IHaushaltsgrﬁﬁe

2 - Farsonan - HH 55 B0 70 E5 = 4818-7038 52.03-62.04

2 - Parzonan - HH 70 =] 75 20 77.28-8227 73.50-87.38
< - Farsonan - HH - 70 100 75 =] - 108581 -132.24 87.0- 10266

2 - Farsonan - HH ETW 70 - - 85 100 115 2 3

- Parsonan - HH ETW 70 - - 85 100 115

4 -Farsonan - HH ETW 70 - - =] 100 115

Bedeutsam ist dabei der Stellenwert angemessen grof3er Rdume im Vergleich zur Erhéhung der Wohn-
flache durch einen Zuwachs an Raumen. Wahrend in Studien aus dem Jahr 1977 48% der Befragten
den RaumgroBen Prioritdt gaben, zeigen verschiedene aktuelle Untersuchungen &hnliche Pr&ferenzen
nurmehr fir Eigentumswohnungen. Deren Wohnflachen erweisen sich heute um 11 - 18% groBer [162]
und sind somit effektiv oft um eine volle Zimmerflache umfangreicher bemessen als die Flache von Miet-
wohnungen gleicher Zimmeranzahl [50]. Dass dabei die Zufriedenheit der Bewohner bei Angebot eines
Uber die Haushaltsgrofe hinaus zusétzlich vorhandenen Zimmers stark ansteigt, liegt nahe [69]. Die Er-

fullung dieses Wunsches ist dabei allerdings stark einkommensabhangig [73].
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Bewegungsflache

Als flachenwirksamer® Bestandteil nehmen die notwendigen Bewegungsflachen einen erheblichen Anteil
einer nutzbaren Raum - Gesamtflache ein. Wichtige Grundlagen fiir die Bemessung von Verkehrs - und
Durchgangsflachen bieten in diesem Kontext noch immer die Untersuchungen von Robins. Er benennt als
minimale Durchgangsbreite mit freier Beweglichkeit ein Maf3 von 63,5 cm, welches im Vergleich zu ande-
ren Richtgroen der Fachliteratur an der oberen Grenze der Empfehlungen angesiedelt ist [138]. Die in
der DIN 18 011 dargelegten Bewegungsflachen im Essbereich weisen mit einem Mal3 von 30 cm hinter
den Stihlen eine fiir das Servieren, Arbeiten, etc. eindeutig zu geringe Bewegungsflachen auf [ 7] und wur-

den deshalb etwa in den Kennwerten BEL auf \Werte zwischen 65 cm und 90 cm angehoben [123].

Fur samtliche Moblierungsstudien der hier untersuchten Bewertungskriterien findet in Bezug

auf bestehende Fachstudien ein lichtes Durchgangsmal von 70 cm Anwendung.

Dieser Wert wird durch verschiedene Nachweise gestitzt, welche zwischen Mébel und Wand zumindest
Distanzen von 50,0 cm bis 58,8 cm einfordern [88]. Neben dem eigentlichen ErschlieBungsraum ist dabei
oft ein Niederknien vor Staurdaumen wie etwa einem Kleiderschrank notwendig, was einen nochmals er-

hohten Flachenbedarf, zum Beispiel in Form einer Fluraufweitung, erfordern kann.

Mablierung nach DIN 18 011 Mablierung nach Huser Abstandsflachen
LxB1,80x240m LxB1,80x325m
0,30 m Abstand 065 m Abstand 0,80 m Abstand Referenzwerte der
Aufstehen maglich Vorbeigehen Vorbeigehen u. Servieren Flachenmodule 1 - 4
g _ (von dunkel nach hell)
(=) | | | |
ITe] (@]
= Beispiel Esstisch,
— — Personen sitzend bzw
0 L > gehend unter Last
[30,45| 90 |45]30 | B5 |45] 90 |45] 80 |
T 1 1 1 T 1 ) 1 1 1 1 1
Mablierung nach BEL/Neufert t/lfjkéht’alr‘ggg nj%%Grand]ean
LxB1,80x270m x5 LeExasom
0,35 m Abstand 0,45 m Abstand 1,00 m Abstand 1,20 m Abstand
Aufstehen méglich seitliches Vorbeigehen maglich Servieren u. Reinigen__Servieren und Reinigen
_’—\_ B [ [
uDU | | 8
4 1 [ . i
|35/45] 90 |45]45] | 100 |45] 90 |45] 120 |

T 7 1 Ll 1 1 T L) 1 1 1 1

Wahrend man im geschlechter - unspezifischen Minimum einer solchen Mobel - Bedienflache von etwa
92 cm Tiefe ausgehen darf, liegt der Bedarf gerade bei Méannern im Maximum bei 117 cm, beinhaltet
also eine deutliche Abweichung von der dargestellten Grund - Verkehrsflache [70]. Demgegeniber gelten
die in der DIN 18 011 sowie in der WFB 2003 angegebenen Durchgangswerte fir Flure unabhangig

davon fir den reinen und urspringlichen Charakter als zwingend freizuhaltende Verkehrsflache [ /,128].
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Flachenkennwerte Kiche

Unter Beriicksichtigung der genannten Bewegungsflachen soll nun eine eingehende Betrachtung der
einzelnen Funktionsrdume erfolgen. Die GroBen von Kichen, Badern und WCs sind dabei in ihren Min-

destmalien grundsétzlich durch eine Méblierung gemal der DIN 18 022 festgelegt [ 70).

Die elementar moglichen Kichenformen sind einmal die durch eine Tir von den Nachbarrdumen abge-
schlossene Arbeitskiiche oder Esskiiche, welche sich durch das Aufstellen und die dafiir notwendige Fla-
che eines entsprechend grofen Essplatzes auszeichnet. Demgegeniiber bietet die offene Arbeitskiiche

keinen Raumabschluss, dafiir standige Sicht - und Kommunikationsbeziehung zum Essbereich.

Stufe 4 9,25m? Stufe 4 8,50m? Stufe 4 12,92m? (9,90 m?) Typologien Kiche
LxB 3,70m x 2,50m L x B 3,40m x 2,50m L xB 3,40m x 3,80m

zweizeilige Kiche
I L - férmige Kuche
Esskiiche

Abwicklung der Einbauten
Stufe 4 = 390 cm
Schrankflache = 590 cm

Als Basis - Grof3e einer Kiiche geben Huser, Grandjean und Suchantke einen Wert von 8 m? zuzlglich den
Flachen fur das Aufstellen eines Tisches an [+ 4,3 - 4,6 m?2 bei 4 Personen) [70]. Bis zu einem 5 - Perso-
nen - Haushalt kdnnen bei vollstandiger Ausstattung gemal der DIN dagegen bereits 6,86 m? ausrei-
chen (RaummaBe 2,50 m x 2,75 m] [96]. Als empfehlenswert wird jedoch auch hier eine Grole von etwa
8 -10 m? erachtet. In typologischer Hinsicht manifestierte sich, wie etwa auch innerhalb des von 1994 -
1998 wahrenden Modellvorhabens ,Kostenglnstiger Wohnungsbau®, dabei zunehmend ein deutlicher
Trend hin zu offenen Wohnkichen. Diese Tendenz spiegelt wohl das Loslésen von der organisatorischen

Funktionstrennung der in den 20er Jahren entwickelten Frankfurter Kiche wieder [126,169].

Als weiteres und dabei entscheidendes Kriterium fiir eine funktionsoptimierte Kiiche erweist

sich jedoch vor allem die Abwicklungslange und Organisation der angebotenen Einbauten.

Die Einrichtung der Kiche sollte moglichst an der Optimierung des Arbeitsdreieckes Spiile - Hauptar-
beitsflache - Herd ausgerichtet sein, nach dessen Lage die Konzeption einer ein - oder zweizeiligen Ki-
che oder die Anordnung in L - oder U - Form begutachtet wird. Grandjean und die DIN geben in einer
Wohnung mit mehr als 2 Personen eindeutig der zweizeiligen Kiche den Vorzug [70, 7). Die Vermeidung
einer Storung des Arbeitsdreiecks wird von dieser optimalen Konstellation ausgehend von der L - zur U -
Kiche hin weiter abnehmend beurteilt. Eine einzeilige Anordnung mit ihren erhdhten Raumtiefen erscheint
nur noch fir 1 - Personen - Haushalte sinnvoll. Die U - férmige Kiche mit ihrer maximierten Abwick-

lungslange bei kampakter Bauart ist vor allem fir groe Wohnungen zu favorisieren [70].

Ein weiteres Qualitatskriterium ist der Auflenbezug Uber Fenster. Diese erméglichen neben einer Belich-

tung auch die naturliche Beltftung des hohen Anforderungen ausgesetzten Funktionsraumes ,Kiche®.
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Miblierflache DIN 18022 Studie, DIN 18022 Studie, Referenzwerte
: 5 ¥ 2 Stellflache in Kiichen
Kiiche minimal optimal erwinscht
[summa cm 500 380 420 510 | og
Hauptarbaitsficha [={n] 30 [={n] 120
Hard 60 B0 a0 BO
Abstalfeicha Hard =0 40 =0 B0
SpUla+Trapfiche a0 100 120 150
2 Abstalfche B0 100 120 120
Schranidticha 540 [WER] 500 540 [WER] 590

Wie die spatere Auswertung von derzeit in Minchen angebotenen Wohnformen ergeben wird, besteht in
Analogie zu bereits angesprochenen Forschungsvorhaben derzeit eindeutig ein Schwerpunkt in Grundris-
sen mit offenen, dem Wohnraum angegliederten Kichen. Die Nutzerzufriedenheit ist dabei jedoch stark
von einer ausreichenden, funktionierenden Liftung von mindestens 250 m3/h in Form eines Dunstabzu-

ges bei einer gleichzeitig vertretbaren Gerauschentwicklung von maximal 30 dB (A) abhangig [79,169].

- o0 -7 Optimale Positionierung
Winimgm QIN E.n @X{, gy und Teilbarkeit der
60 | 60 | 60

b a1 Stellflachen in Kichen
2,40 1.80
[70,70]
- .= 0O
Minimum Studie ‘:E” ‘OO ‘ ‘
‘!, 1.00 ‘L, 80 ‘Il 60 ‘!,40’! 4L 1.00 ‘!,
280
=07 [2Y XX
wWunseh DN | =[] | 23 B
J 120 |60} 80 | |30 160 | 60| 60 |
‘!, 3,00 !, J, 1.80 J,
E e/ L[]
Wunsch Studie ‘: D:” ‘OO

‘Il 1.50 !, 1.20 ‘!, 60 ﬂL ﬁO ﬂ\, 1.20 4\’ 60 4\’
!, 3,60 ,‘L J, 1.80 J,

Flachenwerte Sanitdrraume

Der Flachenbedarf innerhalb von Sanitdrraumen bemisst sich aus der erforderlichen Méblierung sowie
der Bewegungsflache fir die mihelose, gefahrenfreie Nutzung aller Installationen und Vorrichtungen. Dies
beinhaltet ein wirtschaftliches Angebot an Verkehrs - und ErschlieBungsflache sowie eine sinnvolle Posi-

tionierung der einzelnen Einrichtungsgegensténde ahnlich der Anforderungen fir Kichen.

Unabhangig von den existierenden Normen, die im Regelfall 75 cm und vor Waschepflegegeraten gerade
90 cm Bewegungsraum fordern, empfiehlt die Fachliteratur vor jedem Installationselement schon lange
einen Abstand von 100 cm [70]. Diese Bewegungsflache erhoht sich bei einer Gestaltung der Bader ge-
maf der DIN 18 025 auf 120 x 120 cm oder gar auf 150 x 150 cm fur den Gebrauch durch Rollstuhl-
fahrer. Weiterer Flachenbedarf kann bei einer behindertengerechter Auslegung dabei aus den von 25 cm

bzw. 20 cm auf 30 cm erhohten Abstanden zu anderen Installationen oder Wanden herrihren.

Die Konzeption eines Bades sollte heute jedoch so ausgelegt sein, dass dessen \Wahrnehmung weniger

den Status eines minimierten Funktionsraumes, sondern vielmehr den eines dem \Wohnen zuzuordnenden
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Bereiches der Kérperpflege und Erholung einnimmt. Anzustreben ist eine gleichzeitige Nutzung von bis zu

3 Personen ohne eine Einengung der Bewegungsablaufe.

Dies beinhaltet neben einer angemessene Ausstattung und Wahrung der Abstandsflachen
weiterhin jedoch auch eine geeignete Proportionierung der Sanitdrrdume mit ausreichend

Stauraum und Stellflachen fiir Schranke oder Wachmaschine.

Hier erweist sich ab einer bestimmten Wohnungsgrofle das Angebot eines separaten WC - Raumes
zusatzlich zum eigentlichen Bad als ein wichtiges Qualitdtskriterium. Die WFB 2003 fordert diese Tren-
nung ab einem 4 - Personen - Haushalt, das heifit ab einer 3 - Zimmer - Wohnung [128]. Diese Emp-
fehlung wird seitens der Minchener Bautragerschaft gestitzt [169]. Die Vorteile einer solchen Konstella-
tion hinsichtlich paralleler sanitédrer Nutzung sowie hygienischer Annehmlichkeiten sind offensichtlich und
bieten ein eindeutiges Plus an Qualitat, welches mit Mehrflachen von etwa 1,70 m2 (B x T 105 x 160 cm])

zuziglich einem ErschlieBungsanteil in der Gesamt - Flachenbilanz erkauft wird.

Flache 4,86 m?2 Flache 5,42 m?2 Flache 5,99 m? Flache 6,41 m? Raummodule Sanitar
BxL180x2,75m BxL1980x285m BxL210x285m BxL225x2,85m

|
L]

Stufung nach Raumbreite
(horizontal) und

Anzahl Méblierungsvarianten
(vertikal)

D d] blau Abstandsfléache
] rot Zugang
M M zusétzliche Stellflache

M 0,20
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Die zeichnerische Darstellung zeigt Sanitdrraum - Maodule mit von minimal 1,80 m bis zu 2,25 m aufstei-
gender Raumbreite. Ab 1,90 m Breite kann der Raum mit einer Mindestméblierung inklusive Doppel-
waschbecken bestiickt werden. Von Bedeutung ist dabei neben einer mit der Raumbreite ansteigenden
Variantenzahl auch die Steigerung an Moblierflache; diese wird im Kriterium ,Stellflache” vertieft themati-
siert. Weiterhin ermdglicht eine Breite von mindestens 2,170 m neben dem Einbau einer zusatzlichen

Duschwanne auch die Positionierung von Fenstern, die nicht Uber Einbauten eingebracht werden miissen.

Flachenwerte Wohnzimmer

Die GroBe eines Wohnzimmers wird gemaf der WFB 2003 bei einem 2 - Personen - Haushalt minde-
stens mit 16 m?, bei 3 Personen mit 18 m? und fir jede weitere Person einem zusétzlichen m? angesetzt
[128]. Die ahnlichen Mindestwerte der DIN 18 011 sind hier zwar Ubertroffen [ /], doch empfiehlt das
Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau bereits im Jahr 1982 Flachen von 23 -

31 m2, inklusive einem Essbereich und exklusive einer zuséatzlichen, zweiten Wohnflache von 8 m?2 [42].

In verschiedenen Befragungen schwanken die préaferierten Flachen fur Wohnzimmer je nach Lage des
Essplatzes von 18 - 27 m2. Wahrend im Jahr 1977 noch 90% aller Befragten mit \Wohnrdumen von
mindestens 21 m? zufrieden waren [87], liegt die Erwartung nach einer im Jahr 2004 erfolgten Bestati-
gung dieses Mindestwertes [19] angesichts der in empirischen Auswertungen ermittelten Durch-
schnittswertes von 26,50 m?2 real heute deutlich hdher [169]. Diese Tatsache bedingt allerdings den
Verzicht auf eine Verteilerfunktion des Wohnzimmers, da in Befragungen selbst bei 24 m?2 \Wohnflache
nur noch drei Viertel der Bewohner die GroBe ihres Wohnzimmers als ausreichend befanden, sobald von
dort aus andere Individualrdume erschlossen wurden [20]. Auch Krantzer bewertet \Wohnzimmer ohne
Essplatz fir alle Haushalte mit 18 m? als ausreichend, wobei er inklusive eines Essplatzes mit 4,30 m?
Flachenaufschlag eine Grof3e von mindestens 20 m? einfordert [96]. In diesem Zusammenhang erweisen
sich Raumbreiten unter 3,50 m als kritisch. RAume mit einer Breite von mindestens 3,75 m erlauben hier

bessere Mablierbarkeit und maglichst lange, zusammenhangende Stellwandflachen [96].

Innerhalb der sich anschlieBenden Bewertung wird der Umfang der Mablierung im Vergleich zu Bad und
Kiche nicht in einer DIN - Norm vorweggenommen. Bestehende Fachstudien generieren jedoch auch

hier eine Standardmablierung, welche fir eine Flachenbemessung als Basisausstattung gelten kann.

So konnen eindeutig bestimmte Mdobelgruppen als Moblierungsmodule definiert werden, aus
deren unterschiedlicher Positionierung und Zuordnung im Raum sich geeignete Zimmer-

groBen und Raumproportionen ableiten lassen.

Dazu gehéren einmal die Funktionseinheit der ,Sitzgruppe®, bestehend aus einem Sofa und zwei Sesseln.
Weiterhin einer Einheit ,Schau - und Aufbewahrungsflache® mit Wohn - und Biicherschranken sowie
einer kleinen Einheit ,Arbeiten” mit einem funktional untergeordneten Schreibplatz [114]. Die Zusammen-

setzung dieser Wohnbestandteile wird von weiteren Untersuchungen gestiitzt [88,124].
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Dabei ist deutlich der sich bereits in den siebziger Jahren (vgl. Meyer - Ehlers, Silbermann [120]) anbah-
nende Trend weg vom rein reprasentativen Wohnraum als guter Stube hin zu einem flexibel nutzbaren,
zentralen Allraum zu begutachten [126]. Das Verlangen nach Gerdumigkeit tberwiegt hier klar gegeniiber
dem Bedirfnis nach Abschirmung der Privatsphére. Die Ablehnung einer offenen Anbindung an Kiche
oder Flur, basierend auf Wahrung einer ,sozialen Uneinsehbarkeit” oder einfach eines Schutzes gegen-
Uber stdorenden internen Schallbelastungen [31], gehért heute Uberwiegend der Vergangenheit an. War in
der Nachkriegszeit eine weitergehende Nutzung der Esskiiche, etwa fir Hausarbeiten oder Schularbeiten
der Kinder, eher die Ausnahme und erst ab mindestens 8 m? Flache real in Gebrauch, offenbaren heutige
Untersuchungen einen deutlichen Wandel. In Konkurrenz zu der urspringlichen Funktion des Wohnzim-
mers als Reprasentationsraum zeigt sich heute vermehrt eine optionale Angliederung des Essplatzes zum

Wohnbereich als dem primaren, gemeinsamen Aufenthaltsort der versammelten Familie.

Wohnzimmer 16 m2 Wohnzimmer 16 m2 Wohnzimmer 16 m2 Wohnzimmer 16 m2 Proportions - Studie
BxL350x4,60m BxL 367x 435m BxL385x4,176 m BxL4,00x4,00m Wohnraum

K

Bemessung eines optionalen
Essplatzes nach den Groen
der Module 1 - 4 (Blautone)

blau Abstandsflache
rot Zugang
Strichlinie  ohne Essplatz

Wohnzimmer 18 m? Wohnzimmer 18 m? Wohnzimmer 18 m? Wohnzimmer 18 m2
BxL350x514m BxL 3,67 x490m BxL385x468m BxL4,00x450m
Nl jnl

[ ]
|| L]

Wohnzimmer 20 m? Wohnzimmer 20 m? Wohnzimmer 20 m? Wohnzimmer 20 m?
BxL350mx571m BxL3B67 mx545m BxL385mx519m BxL4,00x500m

Dargestellte Méblierungsstudien, die ausgehend von 16 m?2 Grundflache die mégliche Mablierung beson-
ders in Hinsicht auf verschieden groBe Essplatzmodule auch in Flachenangeboten von 18 m?2 und 20 m?
bewerten, zeigen im Allgemeinen mit zunehmender Raumbreite eine deutlich verbesserte Konstellation
der Stellflachen. Wahrend bei einem 4,00 m breiten Raum schon in nur 16 m2 Flache das Basismodul
positioniert werden kann, steigt die Mablierflache etwa bei den 18 m2 Raumen analog zur dargebotenen
Raumbreite konstant an. Ebenso wie in der Frage effizienter Verkehrswege sind in der Bewertung des
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Wohnraumes dabei sowohl ausreichende Abstands - und Bedienflachen zu beriicksichtigen wie auch ein-

beschriebene Verkehrsflachen zur ErschlieBung gefangener Rdume vom Wohnraum aus einzubeziehen.

Flachenwerte 2 - Personen - Individualraum

Im Individualbereich einer Wohnung gelten fir abgetrennte, schliessbare Zimmer festgelegte Werte als
Mindeststandard. So finden sich unter den technischen Auflagen der Wohnraum - Férderbestimmungen
WFB 2003 eine MindestgroRe von 10 m? bei 1 - Personen - und 14 m? bei 2 - Personen- Nutzung mit
Ausschluss von Durchgangszimmern [128,129]. Gerade in Hinblick auf eine groBere Nutzungsvarianz
existieren jedoch auch Empfehlungen von minimal 16 m2 fur einen 2 - Personen - Aufenthaltsraum
[42,114]. In Anbetracht der unter heutigen Nutzungsstandards generell zu beobachtenden Zunahme des
Flachenanspruches (vgl. ,WWohnungsbau in Deutschland®) zeigt sich die nicht mehr giltige DIN 283 mit

nur 8 m2 und 10 m=? kleinen Individualrdumen hier deutlich als Standard einer vergangenen Zeit [ 7].

Proportions - Studie
2 - Personen - Schlafraum
blau Abstandsflache

rot Zugang
2 Person 12m?2 2 Person 12m? 2 Person 12m?2 2 Person 12m? 2 Person 12m?2
BxL280mx4,.29m B x L 3,00m x 4,00m BxL 320mx3,75m BxL 340m x 3,52m BxL 350mx 343m
A Y gl Ly 4

2 Person 13m?2 2 Person 13m? 2 Person 13m?2 2 Person 13m? 2 Person 13m?2
BxL280mx4,64m B x L 3,00m x4,33m BxL 3,20m x 4,06m B xL 340m x 3,82m BxL350mx371Tm

B <<
2

L -

2 Person 14m? 2 Person 14m? 2 Person 14m? 2 Person 14m? 2 Person 14m2
B xL 2,80m x 5,00m B x L 3,00m x 4,60m BxL 320mx4,375m BxL 3,40m x4,10m B x L 3,50m x 4,00m

>

v”{/;,/%/]

\

| 16m2L 5,72m

Moblierbarkeit nicht gegeben barrierefreie Nutzung
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Vielmehr besteht an moderne Planungen die Anforderung einer Gleichstellung von Raumgré-

Ben fiir gleichberechtigte Nutzbarkeit im Sinne der Nutzungsvariabilitat.

Die Moblierbarkeit als Elternschlafzimmer wird, anders als bei den Kinderzimmern, stark davon beein-
flusst, ob der Raum in giinstiger Weise von der Langsachse erschlossen wird, da ein Zugang von einer
Schmalseite aus eine stark eingeschrankte Maoblierung mit sich bringt. Das Aufstellen eines Schrankes
unter Wahrung der Abstandsmalfie ist generell erst bei einer Flache von mindestens 13 m2 mdaglich. Eine

erweiterte Variabililtat mit einer kompletten Drehung der Mablierung ergibt sich ab 4,10 m Raumbreite.

2 Person 14m? 2 Person 14m? 2 Person 14m? 2 Person 14m? 2 Person 14m?
BxL 3,34m x 4,20m BxL 340mx4,10m BxL 3,50m x 4,00m BxL4,12m x 3,40m BxL4,52mx 3,10m

N |
i

16m? L 4,60m
18m?2 L 5,20m

E@%

__ 16m?L353m
[[____1eweiggem ]

L

Proportions - Studie
2 - Personen -
Individualraum

Stufung nach Raumbreite
(horizontal) und

i
Anzahl Mgblierungsvarianten
<] ’

] (vertikal)

[ blau Abstandsflache
rot Zugang
orange Spielflache

Bei der Nutzung als 2 - Personen - Zimmer ergibt sich somit im Vergleich zum Wohnraum eine Umkehr
der nutzbaren Flachenpotentiale. Hier bieten die schmaler geschnittenen Raume mit Ausnahme der Zwi-
schengrofe von 3,40 m eindeutig die groBere Vielfalt an Moblierungsoptionen bei gleichzeitiger Wahrung
einer nachzuweisenden, freien Spielflache von 1,20 x 1,80 m an. Mit einer Breite von 3,35 m ermdglicht
ein Raum weiterhin bereits ab der GréBenstufe von 12,5 m2 die Nutzbarkeit gemaB der Norm
DIN 18 025 / 2. Einschrankungen erfahren diese Vorteile durch die oftmals nur einseitige Befensterung
dieser schmalen Zimmer. Hier erlauben gleichmaBiger proportionierte Lésungen ab etwa 3,50 m Breite
sowohl besseren Zugang zum Fenster wie auch eine gedrehte Positionierung der Betten.
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Flachenwerte 1 - Personen - Individualraum

Ein Mittelweg fir die bereits aufgezeigten Potentiale hinsichtlich einer optimalen Proportionierung stellt
sich bei den 1 - Personen - Individualrdumen dar. W&hrend sich sowohl schmale wie auch eher breit
geschnittene Zimmer in allen Belangen verhaltnismaBig wenig auszeichnen kénnen, erreichen ausgewo-
gene Zuschnitte mit Breiten zwischen 2,65 m und 3,00 m bei gleichzeitig gro3em Variantenangebot be-

reits in der Basisgrofe von 10 m? eine barrierefreie Eignung (DIN 18 025 / 2).

Wenngleich schmale Zimmer mit 2,175 m Raumbreite die geforderte Spielflache nicht anbieten kdnnen,
ermaoglichen die oben genannten Proportionen eine gute Zugénglichkeit der Fenster bei den im Vergleich
besten Werten an internen Stellflaichen, welche innerhalb des Kriteriums ,Stauflache® in die Bewertung

einflieBen. Somit gelten fiur die jeweilige Raumnutzung unterschiedlich geartete ,Zuschnitts - Pramissen®.

1 Person 10m?
BxL 2,85m x 3,50m

1 Person 10m?

BxL215mx4,77m
B e T A

1 Person 10m?
BxL230mx4,38m

1 Person 10m?

BxL 265mx 378m Proportions - Studie

1 - Personen -
Individualraum

Stufung nach Raumbreite
(horizontal) und

Anzahl Méblierungsvarianten
(vertikal, 10 m2 / 12 m?)

blau Abstandsflache
rot Zugang
orange Spielflache

1 Person 10m? 1 Person 10m? 1 Person 10m? 1 Person 10m?

BxL 3,00m x 3,35m BxL 3,175m x 3,20m BxL3,25mx 3,07m BxL340mx297m

—pu

K

1 Person 12m?
BxL285mx4,22m

1 Person 12m?
BxL2,65mx4,52m

1 Person 12m?
BxL230mx521m

i@

1 Person 12m?
BxL2,15m x 5,72m

7

X

3,5m2 L 5,86m

|
L’I,,

[
|

1 Person 12m?

1 Person 12m?

J

1 Person 12m?

1 Person 12m?

Bx L 3,00m x 4,22m BxL3,175mx 3,81m BxL 3,25mx 3,69m BxL 3,40m x 3,53m

[ — b

] ><]

[]
v
=< < -
. _ 185m?L39/m
_ _135m2L429m | L - 135maLATom _ 69
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Beurteilung

Fur eine Beurteilung der ,Nutzflache” aller spezifischen Einzelrdume wird eine Einstufung anhand ver-
schieden definierter Méblierungsmaodule vorgenommen. Die Untersuchung der Einzelzimmmer bericksich-
tigt nur die in deren Grundfunktion notwendigen Gesichtspunkte Schlafen, Arbeiten, Lagern und Spielen,
vertreten durch die Mindestmablierung. Diese ist angelehnt an den nicht mehr giltigen Normen DIN 283
und DIN 18 011 sowie der DIN 18 022, hat jedoch in Teilen eine zeitgemaie Abwandlungen erfahren. Die

Meblierung fiir vorangegangene Studien der Einzelrdume besteht aus den Bestandteilen:

1 - Personen - Individualraum

Bett 100/ 205 cm Abstandsmalle/ Bewegungsraum 70 cm
Schrank 110/ 65cm  Abstandsmalie/ Bewegungsraum 70 cm
Arbeitstisch 120/ 80cm  AbstandsmafBe/ Bewegungsraum 100 cm
Regal 200/ 35cm  Abstandsmallie/ Bewegungsraum 70 cm
Spielflache 120/ 180 cm

2 - Personen - Individualraum

Bett (2] 100/ 205 cm AbstandsmafBe,/ Bewegungsraum 70 cm
Schrank 240/ B5cm  Abstandsmalle/ Bewegungsraum 70 cm
Ablagen (2] 40/ 55 cm Abstandsmalle/ Bewegungsraum 10 cm
Regal/Kommode 110/ 55 cm  Abstandsmalie/ Bewegungsraum 70 cm
Spielflache 120/ 180 cm (Nutzung als Kinderzimmer)

Wohnraum

Sitzgruppe:

Sofa + Sessel (2) 250/ 65cm  inklusive Bewegungsraum 70 cm
Aufbewahrung:

Bicherregal 200/ 45cm  AbstandsmafBe/ Bewegungsraum 70 cm
Wohnschrank (optional] 120/ 55 cm  Abstandsmafie/ Bewegungsraum 70 cm
Arbeitstisch 120/ 80cm  Abstandsmalie/ Bewegungsraum 100 cm
Essplatz optional, ModulgroBen 1 - 4

Sanitarraum

WC 40/ 60 cm Abstandsmafie/ Bewegungsraum 75 cm
Badewanne 180/ 75cm  Abstandsmalle/ Bewegungsraum 75 cm
Dusche (optional) 80/ 80cm Abstandsmalfie/ Bewegungsraum 75 cm
Waschtisch 60/ 55 cm Abstandsmalfie/ Bewegungsraum 75 cm
Waschepflegegerat 60/ 60 cm Abstandsmale/ Bewegungsraum S0 cm

Im Vergleich zu den Mablierungen nach DIN wurden einige Positionen angepasst. So ist als Arbeitsplatz
ein an das laut Arbeitsstattenrichtlinien giltige Minimum von 120 cm Breite bei einer Tiefe von DIN -

konformen 60 cm angesetzt [ 75]. Die fiir einen Blroarbeitsplatz nachzuweisende Mindesttiefe von 80 cm
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wird erst bei der Prifung einer ,Variablen Nutzung® als Mafistab angelegt. Des weiteren geht die Zusatz-
mdblierung in Anlehnung an bereits in der DIN dargestellte, beispielhafte Mablierungen von einem 35 cm

tiefen Regal mit einem bei gleicher Stellflache reduziertem Anspruch an die Raumtiefe aus.

Neben den eigentlichen Stellflachen werden dabei auch die den Mébelmodulen zuzuordnenden

Bewegungs - und Bedienflachen in der Bewertung beriicksichtigt.

Die allgemein eingefiihrte Bedien - und Bewegungsflache von 70 cm gilt ebenso als MaB fur den
rauminternen ErschlieBungskorridor (in Anlehnung an die Abminderung des Verkehrswegebedarfes in
Biros von 87,5 cm [ 75] auf B0 cm gemal DIN 5435). Analog wird dieser Wert auch langs der Betten
wie fir den Bereich rund um Sitzmtbel eingefordert. Als effektive, jedoch optionale Verbesserung dirfen

allerdings erst Abstande von 100 cm Tiefe vor Schranken und Betten gelten [117].

Einzig beim Esstisch gelten im Minimum 75 cm Bewegungsraum, um ein problemloses Aufstehen zu ge-
wahrleisten. Der maximale Referenzwert innerhalb der gesichteten Studien veranschlagt hier 100 cm.
Diese Grofe von 75 cm wird ebenso als Grundlage in der Bemessung des Schreibarbeitsplatz - Modules
angesetzt und die laut ASRL geforderten 1,5 m? Bewegungsflache [ 75] somit fir die Nutzung im Wohn-
raum abgemindert. Ubergreifend stehen in sédmtlichen Mablierungsstudien alle Mébel im Abstand von

5 cm zu den angrenzenden \Wandflachen [88].

In der Beurteilung der spezifischen Nutzung aller Einzelrdume gelten somit folgende Bewertungspréamis-

sen in der Reihenfolge:

1. Abbildbarkeit der Moblierflache inklusive der Spiel - und Abstandsflachen
2. Anzahl der Méblierungsvarianten
3. Anzahl und Qualitat der Zugange zu den Fensterflachen (optional)

Uber die Anzahl der Méblierungsvarianten bei gleichzeitig eingehaltenen Bewegungsflachen erdffnen sich
dem Nutzer Spielrdume in der Einrichtung und somit eine klarer Qualitdtsgewinn. Neben den reinen Fl&-
chennachweisen ermdglichen qualitative Bewertungsmalstabe eine erganzende Aussage Uber das wei-
terfihrende Nutzungspotential des jeweiligen Raumes. Hier ist etwa die Zugénglichkeit von Fenstern hin-
sichtlich eines prablemlosen Offnens zu Liiftungszwecken, der Bedienung von im Briistungsbereich man-
tierten Heizkdrpern sowie der Gewahrleistung von Ausblick gerade fir Kinder von grofier Bedeutung
[124].

Die zu untersuchenden Grundrissen werden, ausgehend von den Grundraumen mit 10 m2 bzw. 14 m2,
hinsichtlich ihrer in Abhangigkeit von Proportion und Flachenangebot vorliegenden Mgblierbarkeit unter-
sucht. Dabei wird gerade in der Raumbreite die Stufung der GroRen durch jeweils neue Maglichkeiten der
Moblierung begrundet, die Anhebung der Raumgrolie auf die Zwischenwerte 12 m2 und 13,5 m? (Kinder-
zimmer) sowie 16 m? (Elternschlafzimmer) erfolgt ebenfalls unter der Pramisse eines erweiterten Stell-

flachenangebotes, welches in der Bewertung zu Abstellrdumen in nachfolgendem Kriterium beurteilt wird.
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Als elementares Potential der einzelnen Zimmer wird deren Fahigkeit bewertet, die angesetz-

ten Moblierflachen unter Wahrung der notwendigen Abstandsflachen bereitstellen zu kdnnen.

Darauf aufbauend fungiert die von der jeweiligen Konstellation ermdglichte Anzahl an Méblierungsvarian-

ten als weiteres Wertungskriterium. Diese ermdglichen in Abh&ngigkeit von Proportion und von Lage der

Fenster und Turen erst eine individuelle Einrichtung.

Varianten Ind.- Raum Ind.- Paum Ind.- Paum
10 m:e 12 me 13,5 me
Ilnd'm'idualraurn 1 Person
215 m a 2 2
220m ] ] ]
265 m 2 2 g
285 m =] =] =]
S00m < < 5
215 m 2 2 <
Ind.- Paum Ind.- Paum Ind.- Paum
12 me 13 me 14 me
ISchlafraum 2 Pereon
2234 m 1 1 1
240 m 1 il 1
250m 1 1 1
412 m 1 1 2
452 m 1 2 2

Auswertung Variantenangebot

Anzahl der Méblierungsvarianten
in Abh&ngigkeit zur Raumbreite

Die Beurteilung erfolgt in einer Stufung der maglichen Maoblierbarkeit, wobei etwa ein 1 - Personen -

Individualraum durch das Fehlen von Regal, Tisch - und Schrankflache jeweils eine Qualitatskategorie

einbUBt. Bei unvollstdndigem Abbilden eines Bettmoduls im Elternschlafzimmer, z. B. ohne 1 Nachttisch,

wird die Wertung um 0,5 gemindert. Falls die Rdume das Einrichten des Bettmoduls oder bei Kinderzim-

mern auch der Spielflache in Ganze nicht gewahrleisten, erhalt die bewertete VWohneinheit hier auch keine

eingeschrankte Nutzung mehr. Generell wird ein Uberlappen der Abstandsflachenwerte um 5 cm gedul-

det. Der Durchschnitt aller nachgewiesenen Mablierungen geht schlief3lich in die Gesamtbewertung ein.

Moblier - und optimal gunstig ausreichend

Nutzflache !

Wyertsynthese 4 i =2 1 |

Individualraurm volle Mdblierung kein Regal kein Tizch kein Schrank

1 Person

Individualraum volle Wablierung keine Kommode keine Schrank kein Schrank,

2 Personen keine Kommode

Wohn - Ess - Zimmer Angebot Angebot Angebot Angebot
MWlodul £ MWlodul 3 MWodul 2 fWlodul 1

MWdblierung Sanitar 1.00m BF, By, 1.00m BF, BW, 0.79m BF, By, 0.75m BF. Bvv,

Dw, 2 WG m.Ousche DWWy, 2 WG 0wy, 2WE Owy

Abwicklung Kiche 5.10m 420 m 3.80m 3.00m

\fariantenangebot Angebot=5 Angebot 4 Angebot 3 Angebot

Individualraume \farianten \farianten Warianten Basizmadblierung

BF = Bewegungsflache

BV = Badewanne

OWY = Duschwanne
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Stau - und Stellflache

(Un -] Liebsame Nutzflache

Eine optimale Nutzung der angebotenen Flachenressourcen aller einzelnen Rdume ist nur maéglich, solan-
ge die Moblierung in ihrer Summe nicht UGber ein verninftiges Mal3 an der fir die jeweilige Nutzung funk-
tional notwendigen Bestiickung hinausgeht. Erst durch ein angemessenes Angebot an rdumlich abge-
trennter Stau - und Lagerflache wird es maglich, sich ungehindert in den Rdumen zu bewegen und die
geforderten Verkehrs - und Bedienflachen Uberhaupt einhalten zu kénnen. Eine Ubermé&Bige Mdblierung
tragt durch einen in der Folge oftmals deutlich verringerten Lichteinfall vor allem in der Raumperipherie zu
mangelndem Wohnkomfort bei und sorgt im subjektiven Empfinden fir beengte Verhaltnisse. Die in den
Ausfiihrungen dber Nutzerpraferenzen erhobene Wichtigkeit angemessener Wohnflache wiirde so durch

Uberzogene Maoblierung konterkariert.

Fur eine optimale Nutzung der angebotenen Wohnflache ist deshalb ein ausreichendes Ange-

bot aller unterschiedlichen Formen von Stauraum von groBer Bedeutung.

Dabei ist deutlich zwischen abgetrennten R&umlichkeiten sowohl innerhalb als auch ausserhalb einer
Wohnung sowie mdaglichen Stellflachen innerhalb der Einzelrdume zu unterscheiden, welche die eigentli-

che Nutzung inklusive der ErschlieBungs - und Bewegungsflachen dabei nicht einschrénken durfen.

Anforderungen und Bedarf

Unabhangig von den jeweiligen Qualitdten der verschiedenen Wohntypologien ist ein Grundbedarf an bei-

den Formen von Stellflache erforderlich.

Einen hohen Stellenwert nimmt hierbei die Moglichkeit ein, unterschiedliche Utensilien aus
den Bereichen Haushalt, Freizeit oder anderen Tatigkeitsfeldern geschiitzt vor Blicken von

Bewohnern und Besuchern in einem abschliessbaren Raum aufbewahren zu kénnen.

In diesem Kontext werden dabei innerhalb einer gemaR der Il. Berechnungsverordnung ermittelten \Wohn-
flache jedoch nur Abstellrdume erfasst [Il. BV, §42), wenn sich diese innerhalb der Wohnungsabschlus-
stur befinden [62]. Dagegen bleiben Abstellrdume im Keller unbericksichtigt und gehen nicht in die Be-
rechnungen ein. Diese Stufung konstatiert neben den Vorgaben der verschiedenen Normen einen inner-

halb der Wohnung gelegenen Abstellraum auf Grund der unmittelbaren Erreichbarkeit und schnellen
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Zuganglichkeit als ein elementares Bedurfnis. So fordert die nicht mehr giltige DIN 18 011 mindestens
eine Flache von 1 m?, maglichst jedoch 2% der Wohnflache als Stellflache anzubieten [7]. Die Wohnfor-
schung steigerte diese Flachenkontingente auf 4% der \Wohnflache, was bei einer durchschnittlichen
70 m2 - Wohnung einem Wert von 2,8 m?2 entspricht [42]. Allerdings finden sich in der Literatur keine
Aussagen, ob hier anfallende Bewegungsflachen bereits bericksichtigt sind. Denn so kénnten bereits

zwischen 25% und 50% dieser Referenzwerte fur eine Andienung des wertvollen Stauraumes entfallen.

Die Bayerische Bauordnung bringt in Art.46 Abs.3 die Forderung nach in ihrer Zuordnung undefinierten,
in jedem Fall belifteten Abstellrdumlichkeiten mit mindestens 5 m?2 Grundflache ein [ 74]. Allerdings sollte
eine mindestens 1 m?2 grof3e Abstellflache auch innerhalb einer Wohnung vorhanden sein [128]. Weitere
Kennwerte geben Empfehlungen fir Abstellrdume von 2,00 m? bis hin zu 5,50 m? Flache innerhalb von
3 - und 4 - Personen - Haushalten [23].

Hinsichtlich der hier thematisierten Flachenkontingente sollen auch im Bereich Eingang / Windfang Stell-
flachen vorgehalten werden. Unter Wahrung der im Kriterium ,Verkehrsflachen® geforderten Erschlie-
Bungswege wurden die in der DIN 18011 mit 1,30 x 1,30 m geforderten Werte in neuen Wohnbaufor-
derrichtlinien auf nun 1,40 x 1,40 m mit 1,00 m freier Wandlange angehoben [124].

Flachenzuordnung

Grundsatzlich herrscht in allen Wohntypologien ein Bedarf nach eigenstandigen Abstellrdumen. Als nicht
zu vernachlassigende GroBe fungieren jedoch auch die durch einen ginstigen Raumzuschnitt bedingten
Flachen innerhalb der einzelnen Zimmer. Nach Mablierung mit der fur die jeweilige Funktion notwendigen
Grundausstattung und unter Wahrung der Bewegungs - und Bedienflachen ergeben sich Flachenkontin-

gente, die mit unterschiedlichen Mdbeltypen belegt werden kénnen.

Diese Flachen haben im Gegensatz zu abgeschlossenen Staurdumen einen véllig anderen
Charakter, sie sind meist einsehbar und in ihren Abmessungen an bestimmte MalBe gebun-
den. Dafiir erlauben sie schnelle Zuganglichkeit, was etwa in einem Arbeitszimmer oder fir

das selbststandige Spielen von Kindern von Vorteil ist.

Nachfolgende Tabelle zeigt deutlich auf, dass das Maximum des rauminternen Stellplatzangebats bei glei-
chen Flachenwerten der Raumgrofie vorwiegend von ausgewogenen, im Seitenverhéltnis nicht zu stark

differierenden Raumproportionen ermaglicht wird.

Unter Anwendung einer fur diese Auswertung erstellten Bewertungsmatrix ist bei als Elternschlafzimmer
genutzten 2 - Personen - Individualrdumen ab einer Breite von 3,20 m eine deutliche Steigerung des
internen Stellflachenangebotes zu beobachten. Demgegentber nehmen die Flachenressourcen innerhalb
der 1 - Personen - Individualrdume von einem bei der minimal notwendigen Breite von 2,15 m erzielten

Maximum an Stellflache bis hin zu 3,25 m Raumbreite um etwa 50% ab, um dann wieder anzusteigen.
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Miblierflache Ind.- Baum Ind.- Baum Ind.- Raum
/ Variabilitat 10 m? 12 m? 13,5 m? Summe
|Indiidualraum 1 Perzan 0,40 0,95 1,29 |
215 m 029 091 1.29 259
2.20m 059 1.14 1.50 EREE]
265 m 047 154 186 287
2585 m 028 057 097 1.82
200m 019 055 053 157
Maikblierflache Ind.- Baum Ind.- Paum Ind.- Paum
/ Variabilitat 14 m# 16 m? 18 m® Summe
lindiidualraum 2 Personen 0,25 0.75 1,34 |
224 m 0,00 073 145 224
240m 0,00 047 154 251
250m 047 079 177 =02
412 m 025 041 069 135
452 m 052 077 127 257
[Schiafraum 2 Personen 0.40 0,54 1,07 |
240m 0563 1.01 1,71 =40
250m 1.05 128 1482 426
412 m 025 0232 1,71 229

In vorliegender Auswertung zeigt sich Uber die verschiedenen ZimmergréBen und - nutzungen hinweg ein
Maximum an interner Stellflache bei Zimmern mit ausgeglichene Proportionen und den jeweils mittleren
Raumbreiten. Dabei verdeutlicht die Verdoppelung oder gar Verdreifachung des Flachenangebotes gleich

groBer Rdume den hohen Stellenwert einer geeigneten Proportion aller Zimmer.

Beurteilung

Im Zuge einer Bewertung der potentiell mdglichen Stau - und Stellflachen einer Wohneinheit werden
samtliche Flachen ins Kalkil gezogen. Diese beinhaltet somit sowohl Rdume aufierhalb der Wohneinheit

wie auch unterschiedlich geartete Flachen innerhalb der \WWohnung, bewertet in folgender Reihenfolge:

1. Anzahl und GréBe von Abstellrdumen innerhalb der Wohnung
2. Quantitat der Stellflache in den Einzelrdume unter Nachweis der Abstandsflachen
3. Anzahl und GréBe von Lagerflachen auBerhalb der Wohnung

Als erste Forderung ist die ausreichende Ausstattung mit der Stauflache zu prifen, welche als separater
Raum angeboten wird und mdglichst von einer neutralen ErschlieBungsflache andienbar sein sollte. Abge-
trennte Flur - oder Raumanschnitte werden als periphere Nischen mit bericksichtigt, auf Grund der
fehlender AbschlieBbarkeit allerdings mit Abziigen bewertet. In der Bewertungskategorie ,> 1,0 m2* wird

etwa ein offener Raum mit 2 Einheiten beurteilt, ein geschlossener Raum dagegen mit 2,5 Einheiten.
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Sobald beide Formen angeboten werden, hat die Kategorie der abgeschlossenen Flache Glltigkeit.

Weiterhin werden die bedingt durch ginstige Raumzuschnitte offerierten Stellflachen innerhalb der Ein-
zelrdume beurteilt. Nach Méblierung mit der fur die jeweilige Funktion notwendigen Grundausstattung und
unter Wahrung der Bewegungs - und Bedienflachen ergeben sich Flachenkontingente, die mit unter-

schiedlichen Mdabeltypen bereichert werden kénnen.

In Bezug auf eine altengerechte Nutzung (Sammelkriterium ,Variabilitat®) ist in diesem Kontext zu ergén-
zen, dass samtliche Stellflachen fir alte und mehr noch fur behinderte Bewohner wesentlich gréfier zu
dimensionieren sind als die bisher fiir herkdmmliche Wohnungen zitierten Flachenkennwerte derzeit gulti-
ger Bestimmungen [114]. Die notwendige Planung solcher Stauflachen mit Lage innerhalb der \Wohnein-

heit selbst wird gerade fir diese Zielgruppe somit nachdricklich unterstrichen.

In der Summe der Bewertung ,Stauflache” gehen Lagerflachen als eigene Raumlichkeit sowie
die innerhalb von Einzelrdumen angebotenen Flachen als gleichwertige Hauptkriterien ein, das

Angebot an externen Flachen wird mit Zu - oder Abschlédgen eingerechnet.

In eine Beurteilung werden Stellflachen erst dann als solche einbezogen, wenn sie die generell anzuset-
zenden 70 cm Bewegungsspielraum gewahren. Die vorhandene L&ngenerstreckung der Flache wird ab
einer Breite von 25 cm bericksichtigt und entweder mit einer 35 cm tiefen Regal - oder einer 60 cm
tiefen Schrankflache belegt. Dabei ist hinsichtlich der ansetzbaren Lange stets ein beidseits notwendiger
Abstand zu angrenzenden Wanden oder Bauteilen wie Tiren und Fenstern von 5 cm einzuhalten. In
1 - Personen - Individualrdumen kann die Abstandsflache des Bettes einseitig von Mébeln eingeschrankt

werden, da die Zugénglichkeit dadurch nicht in Ganze behindert wird.

Die abschlieBende Einstufung der Hauptkriterien ergibt sich somit aus dem Angebot eines Abstellraumes
sowie aus einer Beurteilung der Wohn - und Individualrdume sowie des Bades und der ErschlieBungsfla-
che [Diele / Flur) hinsichtlich deren internen Stellplatzangebotes. Fur Stau - und Lagerflachen auf3erhalb
der Wohnung wie etwa Kellerabteile erhalt der Durchschnittswert aus den beiden ersten Gesichtspunkten

je nach Angebot einen Zu - oder Abschlag.

Stau-und aptimal giinstig ausreichend
Stellflache
Wiertsyntheze 4 ] a 1
Abstaliraum intarn = 5,00m=2 »250m=2 =1,00 m=2 »050m=2
abgaschlossan abgaschlossan offan/gaschlossan offan
Ilablisrfiacha > 1,30 m=2 *1,00 m2 > 040 m= 020- 040 m2
Einzalrduma
Stau - und Lagarflche = 8,00 m= = 5,00 m= < 5,00 m= kaina Flchan
gxtarn abgaschlossan abgaschlossan abgaschlossan
+1,0 + 05 + 00 -0.5
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Verkehrs - und ErschlieBungsflache

Notwendigkeit oder Qualitdtsgewinn

Die Verkehrs - und ErschlieBungswege innerhalb einer WWohnung kénnen verschieden grofie Flachenkon-
tingente und davon unabhé&ngig unterschiedliche Qualitaten aufweisen. Als im ersten Ansatz ,dienende”
Flache, welche in ihrer Ausformulierung selbstverstandlich besondere Vorziige wie auch Nachteile aufwei-
sen kann, wurde der Anteil der reinen Verkehrsflache schon in friheren Untersuchungen als Wertungs-

grof3e fur verschiedene Wohntypologien angefuhrt [29].

Als wichtige Grundlagen fur eine Bemessung der Verkehrs - und Durchgangsflachen dienen dabei auch
hier die Untersuchungen von Robins. Dieser benennt als minimale Durchgangsbreite mit freier Beweglich-
keit ein Maf3 von 63,5 cm, welches mit einer Bewegungsflache von 70 cm bereits fur die Moblierungsstu-
dien in Ansatz gebracht wurde[138]. Als grundséatzlich notwendiger Bedarf wird deshalb analog zu den
Bewegungs - und Bedienflachen 70 cm Durchgangsbreite gefordert, welche auch einer beschrénkt mo-
bilen oder Gegenstande transportierenden Person ein problemloses Durchschreiten ermdglichen. Die
innerhalb der DIN 18 011 vorgeschriebenen Flurflachen sahen ursprunglich fiir den Eingangsflur 120 cm
Mindestbreite, fur Nebenflure sowie sonstige Stichflure SO cm Breite vor [ /]. Diese Maf3e wurden in der
Forderrichtlinie WFB 2003 auf eine Mindestbreite von 100 cm bei einer Breite der Eingangssituation von

mindestens 140 cm erhoht [128].

Anteile der Flachenkontingente

Oftmals benennen Studien zu Flurflachen einen allgemeinen, anzustrebenden Richtwert von etwa 10% der
Woaohnflache [43]. Auch statistische Untersuchungen dokumentieren bei einem Durchschnittswert aller
ErschlieBungsformen von 12% gerade bei Spannerformen mit bis zu 4 Parteien pro Geschoss sehr wirt-
schaftliche Werte von unter 10% [29].

Verkehreflache s 2-Spanner 3-Spanner A-Spanner 8-7-Spanner Laubengang Stufung der
Wahnflache Verkehrsflache
|&ntail

empirische Studie [29]
WESWE 003 007 010 014-017 017
BGESWE 123 1.3 .23 1.24-142 14

Innerhalb dieses Spektrums findet sich eine Spanne der Einzelergebnisse von 7 % bis hin zu 17%, wobei
die Extremwerte auf spezifischen Begleitumstanden beruhen. So lasst sich die Zunahme der Verkehrsfla-

che bei den mehrspannrigen Typen auf eine oft nur einseitige, lineare Nutzung der Wohnungstiefe und
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dadurch bedingt langere Flure zurickfiuhren. In dieser Konstellation beanspruchen die auf der gegeniber-
liegenden Gebaudeseite gelegenen Wohneinheiten ebenso solche Mehrflachen. Weiterhin kann bereits
bei 2 - Spénnern die Anordnung von drei aneinander grenzenden Zimmern in einer gro3en Geb&audetiefe
zu erhohten Flurlangen oder zur Konzeption eines ErschlieBungsflures mit einem zusatzlichen Stichflur
fuhren. Eine in der Flachenrelation hohe Verkehrsflache kann natiirlich auch in einem schlicht grof3ztgige-
ren Flachenangebot begriindet sein. Demgegentber ergeben sich erheblich reduzierte Flur - und damit

Verkehrsflachen durch eine Uberlagerung der Funktionen von ,ErschlieBung” und ,Nutzflache®.

Flur 1. Grades 4,67 m?2

2
Flur*1. Grades 6,39'm Flur'2. Grades 7,02 mé

) 2
Cesamuiaehe B:3m Gesamtflache 11,68 m?

Diese Uberlagerung solcher Durchgangsraume innerhalb der Grundrissorganisation gilt es in dem Krite-
rium des Flachen - Kennwertes ,Verkehrsflache® zu prifen. Nach der Ermittlung einer vollsténdigen, alle

Bestandteile erfassenden Flachengréfe ist die wirtschaftliche Betrachtung des Kennwertes maglich.

Der ErschlieBungsbereich innerhalb einer Wohnung kann verschiedene Qualitaten aufweisen:

1) Optimierter Zugangsweg zu allen Funktionen und Rdumen der Wohnung
2) Vorhalten zusatzlicher Nutzflache durch die Moglichkeit einer Moblierung
3) Nutzflache mit mdglicher Kopplung an andere Raume und natiirlicher Belichtung

Die Bewertung erfolgt also in Abhangigkeit von funktionaler Flachenwirtschaftlichkeit und unter Berlck-

sichtigung optionaler Stell - und Nutzflachen in zugeschalteten Raumabschnitten oder im Flur selbst.

Beurteilung

In der Ermittlung der reinen Flurflachen werden die beziglich ihrer Flache / Breite effektiv nutzbaren
Typen nach ihrer messbaren Qualitat bewertet. So ermdglichen Breiten von 120 cm und 150 cm eine
Nutzung der Wohnung gemé&R den Stufungen der DIN 18 025 [ 7 7]. Ab einer Breite von 140 cm kénnen
Flurflachen fur eine zusatzliche Mablierung genutzt werden, ohne den Durchgangsraum einzuschranken.
Flurbreiten von 100 - 120 cm ermdglichen dagegen im Vergleich zur Mindestbreite keine zusatzliche
Nutzung und verschlechtern die Wirtschaftlichkeit im Flachenumgang. Die Steigerung der Flachenanfor-
derung fir Flure gegenidber der DIN 18 011 um jeweils 10 cm auf 100 cm Mindestmall ist dabei fur die

bessere Durchwegbarkeit bei Einzug und Nutzung der zu erschlieBenden R&dume in jedem Fall sinnvaoll.
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Alle Grof3enangaben stehen dabei ganz klar unter der Prémisse einer besseren Nutzbarkeit, welche sich
im Angebot einer ausreichend bemessenen Spielflache fur Kinder [125] oder in zusatzlicher Méblierung

ausdrtcken kann [43].

Stufung der
ErschlieBungungswege

Typ A Typ B Typ C Typ D TypE

WL

1,00 1,10 1 00 65
min. Durchgang
Von elementarer Bedeutung ist dabei die Ermittlung der gesamten ErschlieBungsflache, in welcher neben

sl

_‘__I_I— _I_
|1
l_l___

140 150 1?0

min. Flurbreite Spielflache Bedienflache

den ausgewiesenen Fluren auch die freizuhaltenden Flachen von ErschlieBungswegen innerhalb eigen-

standiger Rdume wie etwa innerhalb des \Wohnzimmers eingerechnet werden.

Eine Wertung dieser KenngroBen tangiert zwar eindeutig die architektonische Grundhaltung
und den Charakter einer Wohneinheit, ist auf Grund einer variablen und stérungsresistenten

Nutzung der einzelnen Bereiche einer Wohnung jedoch durchaus nachzuvollziehen.

Dahingehend bietet eine optionale, auch nur anteilige Addition der Flur - und ErschlieBungsflache an die
Aufenthaltsrdume eine effektive Erweiterung des Wohnraumes und somit unter Umstéanden einen erhdh-
ten Nutzwert [42]. Die Versorgung der Flurflache mit Tageslicht, oft mit einer offenen Verbindung zum
Wohnraum im sogenannten ,Durchwohnen® verknipft, stellt hier eine ebenso eindeutige Qualitatssteige-
rung dar. Beide Gesichtspunkte finden jedoch Bericksichtigung innerhalb anderer Kriterien. In eine Beur-
teilung gehen die gesamte Flurflache (1.+ 2. Grad) als Bruttoflache sowie die mdblierungsbereinigte Flur-
flache (1.+ 2. Grad) als gleichwertige Bewertungskomponenten ein. Gegebenenfalls vorhandene Spielfl&-
chen werden nur auf die Flurflachen 1. Grades bemessen, an Barrierefreiheit ausgerichtete Flurbreiten
erfahren bei Ausschlussfaktoren wie zu kleiner Tirdffnungen oder nicht nutzbarer, mit diesem Flur zu

erschlieBenden Raumen eine Einstufung nach dem néachst niedrigeren Standard.

Verkehreflache aptimal giinstig auzreichend
4 €] 2 1

Antail WF o WE <007 =011 <015 <020
Aantail WF « WF barainigt < 0,07 < 0,11 <015 <020

Qi 18025, Qi 1380252 o 18025,2
Earriarafraihait gagaban, gagaban, partiall,
SpialfEcha SpialfEcha Spiafcha Spialfdcha nicht gagaban

+ 1.0 + 05 + 00 -05

79



7 - Kriterienkatalog - Organisation

Grundrissorganisation und \Wegebeziehung

Die Grundriss - Idee als Organisationsprinzip

Eine Bewertung der Organisationsform von \Wohnungen, welche die soziale Interaktion der jeweiligen,
teilweise kontraren Bewohnerklientel stark beeinflusst, erscheint in ihren Wertmalstdben zunachst nicht
eindeutig zu erfassen, da doch in einer Grundrissidee bestimmte, verschiedene Vorstellungen vom \Woh-
nen transportiert werden. Betont die eine Konzeption eher das Raumerlebnis (Typ ,eingestellte Box") oder
die ErschlieBung des Raumes ([organische Grundrisse, Rundganggrundrisse), so stehen bei anderen An-
sdtzen vorwiegend sozial - funktionale Belange im Vordergrund. Auf dem Wunsch nach einer maglichst
vollig neutralen Anlage (Flurgrundriss) kann darauf aufbauend eine weitere Zonierung nach Funktion und
Offentlichkeitsgrad [Wohngruppengrundriss) im Vordergrund stehen. Eine solche Zonierung kann sich

jedoch auch in der Konzentration auf ein kommunikatives Zentrum (Allraum) manifestieren [25].

Unter Achtung der schopferischen Grundgedanken und unter respektvoller Kenntnisnahme
der EinflussgréBBen Raumeindruck, Atmosphéare und Inszenierung gibt es dennoch Kriterien,

welche messbar die vielfaltigen Nutzungsszenarien einer Wohnung nachweisen kénnen.

Die Organisation einer Wohneinheit entscheidet in der Anordnung der verschiedenen Raume und der
durch sie vertretenen Nutzungsbereiche auch lber die Qualitdt des Zusammenlebens ihrer Bewohner.
Durch die unterschiedlichen Gruppierungen der Zimmer, durch verschieden ausgepragte \Wegebeziehun-
gen und Sichtkontakte kann sich eine Wohneinheit schon frihzeitig fir eine Nutzergruppe disqualifizieren.
Entsprechend der jeweiligen Wohnsituation, abhangig vom Alter der Kinder, der Integration eines Grof3el-
ternteils oder der Nutzung als gleichberechtigte WWohngemeinschaft, liegen der Organisationsform unter-
schiedliche Anforderungen zu Grunde, welche durch die Konzeption der Grundrisstypologie maglichst

keine oder nur wenige Einschrankungen erfahren sollten.

Innerhalb des Strebens nach einer optimalen Basiskonzeption als Ausgangspunkt fiir spezifi-
schere Abwandlungen zeigt sich das grundsatzliche Konfliktpotential zwischen den beiden

Anspruchsmaximen Nutzungsflexibilitdt und Stérungsunanfalligkeit.

Wahrend die Erreichbarkeit und Zuordnung der Rdume Uber eine gleichwertige und ohne festgelegte
Hierarchien angelegte ErschlieBungsflache eine variable Positionierung der Nutzungen in Abhangigkeit von
der Raumflache ermaéglicht, mischt diese Zone auch alle funktionalen Raumgruppen, halbéffentliche und
private Raume, Sanitdrrédume und den Essbereich mit der Gefahr verschiedenster Stdrungen fir die Ein-
zelbereiche. Andererseits kdnnen durch eine Staffelung von Flur - und ErschlieBungsflachen sowie unter

Umstanden auch der Sanitédr - und Individualrdume stdrungsfreie Bereiche geschaffen werden, die bei
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durchdachter Planung die Flexibilitdt einer Nutzung nicht zwangslaufig einschréanken. Ohne den einzelnen
Raumen fest determinierte Eigenschaften zuweisen zu mussen, kdnnen in einer Wohneinheit folgende

Komponenten zueinander positioniert werden:
Staffelung der Flachentypologien

Aufenthaltsflachen -
mablierbar, spezifisch

Funktionsflachen -
schaltbar, neutral

Verkehrsflachen -
schaltbar, neutral

ERSCHLIESSUNGSFLACHE
Flure, Dielen, Korridore Bad, WC, Dusche Kuche, Vorratsraume \Wohnzimmer, Esszimmer Schlafzimmer, Kinderzimmer

Gastezimmer, Arbeitszimmer|

I
|
|
I
|
SANITARFLACHEN KOCHEN | [KOMMUNIKATIONSFLACHEN] INDIVIDUALFLACHEN
|
|
|
I
|

Die Unterteilung der Rdume in Gruppen mit den unterschiedlichen Praferenzen Kommunikation, Privatheit
und Funktionserfiillung liegt nahe und ermdéglicht ,,...vielfach eine ausgewogene Mischung...” [98] einer
Staffelung dieser Flachen, mit besonderer Betonung der kommunikativen oder privaten Typologie (wie

etwa in einem Allraum oder einem Flurgrundriss).

Bestehende Bewertungsinstrumente geben einer solchen Staffelung ganz klar den Vorzug und beurteilen

eine Abtrennung der verschiedenen Wohnbereiche als eigenes Qualitatskriterium [38].

Entscheidend fiir eine neutrale Wertung der jeweils vorliegenden Grundstruktur sind hier die
sich ergebenden Einschrankungen fiir bestimmte Wohnformen wie etwa fur die ,Junge Fami-

lie“, das Generationen - Wohnen oder eine Wohngemeinschaft.

Obwohl eine Einteilung aller Zimmer in verschiedene Nutzungsgruppen nicht fur sémtliche Wohnformen
sinnvoll erscheint, so gibt diese vor allem in den sechziger Jahren Uberstrapazierte Betrachtungsweise

doch Aufschluss tber mdgliche Einschréankungen in der Organisationsform einer Wohnung.

Neutralitét der ErschlieBung - Flure und Kommunikationsflache

Konzepte mit einer Organisation von Raumgruppen um eine oder mehrere Flurflachen bieten bedingt
durch die neutrale ErschlieBung im Allgemeinen eine weitgehende Nutzungsvariabilitdt der Rdume, soweit

diese auch ausreichende Flachenkontingente aufweisen.

Eine grundsétzliche und mafigebliche Kategorisierung fir die spatere Bewertung erdffnet sich in dem
Angebot einer Wohnung, entweder eine neutralen ErschlieBung aller Funktionsrdume Uber eine Diele /
Flur zu ermdglichen (Typologien 1 - B, linke Spalte] oder aber Raume nur Uber andere Funktionsraume
anzudienen, gleichbedeutend mit der Existenz von gefangenen Raumen (Typologien 7 - 12, rechte Spalte).
Durch eine additive oder staffelbare Konstellation der ErschlieBungsflachen erhalten die Funktionsberei-
che dabei eine weiterhin unterschiedliche Auspréagung.
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TprIGgie 1 KORAEREEST O - 7‘ KOCHEN SANITAR TypU|DgIE G SANITAR KOCHEN
o= =
INDIVIDUAL INDIVIDUAL KOMMUNIKATION || INDIVIDUAL
Typologie 2 KOMMUNIKATON || KOCHEN SANITAR Tipeinge bl iEtes ke
EASCHLIESSUNG ERSCHLIESSUNG
KOMMUNIKATON | | INDIVIDUAL
INDIVIDUAL INDIVIDUAL
ErschlieBung neutral ErschlieBung abhéngig ErschlieBung ungestuft

Andienung der Raume

direkt (1 - 2] oder indirekt (7 - 8)

Uber gleichberechtigte Flurbereiche
Eine weitere Differenzierung der Organisationstypologien erfolgt, wie in den Grafiken vollzogen, in einer
Andienung der Raume entweder Uber eine einzige, zentrale Diele / Flur (Typen 1 - 2 und 7 - 8) oder aber
mittels mehrerer, den einzelnen \WWohnbereichen zugeteilten Flurbereiche (Typen 3 - 6 und 9 - 12). Eine

solche Staffelung der Verkehrsflachen kann aus Sicht der Nutzer eine unterschiedliche Wertung erfahren.

Im Rahmen des barrierefreien Wohnens etwa wird eine Aufweitung der Verkehrsflache zu einer Wohn-
diele mit unmittelbarem Anschluss an das Wohnzimmer empfohlen, da diese es einem Mobilitadtsbehin-
derten ermaoglicht, deutlich leichter an den Geschehnissen innerhalb der Wohnung teilzuhaben. Weiterhin

stellt sie neben ausreichender Bewegungsflache alternativ Moblier - oder Therapieflachen bereit [114].

Durch den gesellschaftlichen Wandel mit einem Abbau der Familien - Hierachien und einer gleichberech-
tigten Nutzung der Flachen durch alle Bewohner ist eine solche, an den skandinavischen Allraum ange-
lehnte, offene Grundrissgestaltung gut denkbar [98]. Andererseits wird in Nutzerbefragungen oftmals
eine neutrale ErschlieBung via Flur als ein zentrales Qualitdtsmerkmal eingefordert [23] und dabei ab-

schlieBbare Gemeinschaftsrdume als bewahrte Mafinahme empfohlen [20].

Eine strenge Hierarchisierung nach Nutzungen wie in modularen Raumgruppen - Grundrissen ist heute
sicher nicht mehr angebracht, allerdings bleibt die Unterscheidung in ihrer Privatheit unterschiedlich ge-

stufter Rdume weiter bedeutsam.

Die Nutzung aller Raume ist bei einer neutralen Erschliessung weitgehend ohne Stérungen

mdglich, wahrend die Andienung gefangener Zimmer bereits a priori Storungen impliziert.

So fuhrt der Weg von Besuchern heranwachsender Kinder wie auch unabhangiger WG - Bewohner bei
Durchgangsraumen stets tber den vorwiegend betroffenen Wohnraum. Akustische Stdrungen werden

ohne den Puffer von Flurflachen direkt an den Individualbereich weitergegeben.
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Typologie 3 2 T Typologie 3 KOGHEN
ERSCHLIESSUNG ERSCHLESSUNG
ERSCHLIESSUNG SANITAR
SANITAR GRS
Typologie 4 oo SANTAR Typologie 10

KOCHEN SANITAR

ERSCHLIESSUNG e
ERSCHLIESSUNG .
SANITAR
BANITAR ERSCHLESSUNG
Typologie 5 Typologie 11
KOCHEN KOCHEN
ERSCHLIESSUNG ERSCHLIESSUNG
SANITAR SANITAR
ERSCHLIESSUNG ERSCHLIESSUNG

Typologie 6

AF

i

KOCHEN SANITAR Typologie 12

o - ) e

SANITAR

KOCHEN SANTAR

SANITAR

%

ERSCHLIESSUNG
ERSCHLIESSUNG

ErschlieBung neutral ErschlieBung abhangig ErschlieBung gestuft
Andienung der Raume
direkt (3 - B6) oder indirekt (9 - 12)
Uber unterschiedliche Flurbereiche

Die abgebildeten Typologien mit mehreren, gestuften ErschlieBungszonen bieten eine Trennung der
Wohnbereiche mit eigenen Sanitar - [Typen 4, 10] oder Individualrdumen (Typ 5) aus, bei Umsetzung der
Typen 6 und 12 werden gar beide Flachen gesondert erschlossen. Dabei haben sich hinsichtlich separier-
ter Flurzonen heute eher offene Grundrisse durchgesetzt. Wollten in friheren Studien noch 63% der
Befragten einen offenen Flurbereich abtrennen [31], ist ein flieBender Ubergang im Sinne des ,Durchwoh-

nens” heute durchaus akzeptiert [83]; die Vorteile schaltbarer Flurflachen bleiben jedoch bestehen.
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Aktuelle Studien ergeben eine Akzeptanz der Bewohner gegeniber einer offenen ErschlieBung von bis zu
75%, welche allerdings bei der Nutzung des Wohnraumes als Durchgangszimmer stark abnimmt. \Wah-
rend von solch einer Anlage als Durchgangszimmer vorrangig das Wohn - / Esszimmer und kaum einer

der Individualrdume betroffen ist, verdient die Position und Anbindung der Kiche besonderes Augenmerk.

ErschlieBungsbeziehung
ERSCHLESSUNG | Flur - Wohnzimmer - Kiiche

notwendige Verbindung e —

: mogliche Verbindung -
KOMMUNIKATION | KUCHE

So ist der Zugang der Kiche Gber den Wohnraum im Sinne eines Gemeinschaftsbereiches mit Einbezug
des Esstisches an der Schnittstelle Kiche / Wohnraum durchaus gangig. Die unter Umstanden zusatzli-
che ErschlieBung von einer Flurflache aus bringt hier jedoch weitere Optionen. Eine Paositionierung des
Essplatzes in der Wohnung empfiehlt sich in jedem Fall in unmittelbarer N&he zur Kiche. Die Lage inner-
halb oder in direkter Nachbarschaft zu einer Kiche liegt noch vor dem Wusch nach einem eigenem Ess-
zimmer oder der Aufstellung im Wohnzimmer [31,83]. Die grof3e Bedeutung der Kiche als préadestinier-
tem Ort des gemeinsamen Essens zeigen bereits Untersuchungen von Hole & Attenburow sowie auch von
Kranz, in denen bei steigender Kiichenflache das Einnehmen von Speisen in jedem Fall zunehmend in Rich-

tung Kiche verlagert wurde [70,96].

Auch in Studien zum zeitlichen Umfang der Raumnutzung liegen Flachen mit angegliedertem Essplatz weit
varne, wohl auch weil sich der Esstisch gleichzeitig als Spiel - und Arbeitsflache anbietet. Schon die noch
immer nicht widerlegten Bewertungsergebnisse von Grandjean fordern deshalb fiir die stark frequentierte

Wegebeziehung zwischen Kiiche und Essplatz eine Weglange von maximal 3,50 m [70].

Zuordnung und Staffelung von Funktionsbereichen

Die Potentiale einer Wohnung, bei gegebener Nutzungsflexibilitat unterschiedliche Bewohnerkaonstellatio-
nen abzubilden, wird in der Folge vor allem durch eine interne Stufung der Bereiche Flur und Sanitarflache
nachvollzogen. Zu diesen Zonen sind wiederum die Individualrdume verschieden positioniert. So bieten
gestufte ErschlieBungsflachen wie in Typologie 3 - 8 eine Durchwegung des privaten Bereichs der Indivi-
dualrdume mit einem angegliederten Sanitarbereich ohne ein Tangieren dieser halb - 6ffentlichen Zone
durch die gemeinsamen, gesellschaftlichen Aktivitdéten des Wohnbereiches. Eine solche Stufung der Er-
schlieBung wird durch ein Angebot von zwei unterschiedlich zuzuordnenden Sanitdrrdumen nochmals
deutlich bereichert. Unabhangig von der HaupterschlieBung der Wohnung macht diese Ausstattung bei-
der Nutzungsbereiche mit eigenstandigen Badern, die zumindest mit WC und Waschtisch, moglichst
jedoch beide auch mit einer Dusche ausgestattet sein sollten, erst eine stdrungsfreie und flexible Nutzung
der beiden Zonen maéglich. In Verbindung mit einem intimen Flurbereich (Typologien 4 / 10] sind Stérun-
gen somit weitgehend ausgeschlossen. Grundsétzlich besteht dabei die Forderung nach der Zuganglich-
keit dieser Funktionsrdume uber einen Vorraum oder Korridor.
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Die Kategorisierung der Privatheit

Wahrend eine Stérungsanfalligkeit der Einzelzimmer durch die oben angesprochene Staffelung stark be-
grenzt werden kann, ist nur in der Anordnung eines Individualraumes im ErschlieBungsbereich des
Hauptflures eine Variabilitdt der halbéffentlichen Zone maéglich. Allerdings tritt eine solche Pasition in Kon-
kurrenz zu einer maglichen Schaltung dieses Zimmers zur Einheit der intimeren Privatrdume. Somit dirfte
eine optimale Konstellation nur in einer Anordnung eines zusammen mit der Flurflache flexibel zuteilbaren
Individualraumes am Schnittpunkt der beiden Bereiche zu finden sein (Typologie 6). Eine mogliche Separie-
rung der Individualrdume hat gerade heute in Hinblick auf das als ,Cocooning” bezeichnete, verstarkte

Zuruckziehen in die eigenen vier WWande bzw. das eigene Zimmer einen zu beachtenden Anspruch.

Nicht nur der ruhige Schlaf und ein Schutz vor mitunter lauten Spielaktivitéten der Kinder spielen hier eine
Rolle, vielmehr erscheint es vor dem Szenario einer beruflichen Weiterbildung Alleinerziehender empfeh-
lenswert, einen ruhigen Ort des Lernens etablieren zu kénnen [20]. In Umfragen haben etwa ein Drittel
der Bewchner einen solchen, isolierten Arbeitsraum in ihrer Wohnung umgesetzt, weitere 20% winschen
sich eine derartige Konstellation [31]. Fihlen sich etwa aus einem geschlossenen Wohnzimmer nur 12%
der Bewohner gestort, sind dies aus einem offenem \Wohnraum schon 48%, was die bereits thematisier-
te Option einer zumindest nachtraglich umsetzbaren Abschaottung unterstreicht und den Wohnraum als
Durchgangsraum weiter schwacht [31]. Diese Anspruchshaltung zeigt den berechtigten Wunsch, jeder
Einzelperson einer Familie das Bediirfnis einer temporaren Isalierung zu erméglichen und zumindest die

Chance eines Riickzuges offen zu lassen.

Bewertung

Als wichtigste Wertungsgrolie einer leistungsfahigen Grundrissorganisation wird die grundséatzliche Még-

lichkeit der neutralen ErschlieBung tGber einen Flur, eine Diele oder eine gleichwertige Flache angesehen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt dabei neben diesem Hauptkriterium einer neutralen ErschlieBung (mittel-
blau) auch die weiterhin begutachteten Potentiale der einzelnen \WWohnungstypen hinsichtlich Anzahl und

Zuordnung von Fluren, Badern und Individualraumen (hellblau).

Paotentiale

Grundrisstypologie Typ1 | Type | Typ3 | Typa | Twps | Type | Typ7 | Typ8 | Typ o | Typ 10| Typ 11 Typ 12
IEr'fUIIungsgr'ad il 1] [ 3 3 4 1] ] 1 [ [ =)
Mautrala Erschliefung X 3 kS kS kS X

Staffalung Sanitdr - - d X S X 5 ® ° x S x
Staffalung Flur = 5 o o o o x R ¥ ¥ ¥ ¥
“arabilitat 2 4 - 2 X X 2 X 8 4 X X
Individualrauma
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In der Bewertung solch einer leistungsfahigen Organisationsform wird eine unabhangige ErschlieBung der
Raume als Hauptkriterium eingestuft. Hinsichtlich dieser neutralen Zugénglichkeit erfahrt jedoch die Ku-
che eine Sonderstellung. Deren Anschluss Uber andere Raume, meist den Gemeinschaftsbereich, kann
wegen der moglichen N&he oder gar Integration der Funktionen Wohnen, Essen und Kochen bereits als
~gunstig” (Werteskala 3] bemessen werden. Eine optimale Adaption an mdogliche Nutzungsvarianten er-

reicht diese Typologie dann durch die ErschlieBung von einer neutralen Verkehrsflache aus.

Eine Offnung der Diele hin zum Wohnraum oder Essplatz ist ohne eine Abwertung méglich, solange diese
Erweiterung reversibel ist und die Zuganglichkeit in gefangene Rédume nicht Uber die Nutzflache des er-

schlieBenden Raumes erfolgt.

Einen deutlichen Qualitdtsanstieg erfahrt eine Wohnung bei einem Angebot zweier, moglichst je sowohl

dem Gemeinschafts - wie auch dem Individualbereich zugeordneter Sanitarraume.

Die Staffelung der Flurflachen hat in der Bewertung die dritte Prioritdt. Sie kann sich in einer optionalen,
raumlichen Trennung ausdricken. Als Basisanforderung ist hier die Ausbildung eines Zugangsbereiches
zu den Individualrdumen langs der HaupterschlieBung angesetzt, ein Zugang mittels seitlicher Andienung

wird funktional als nicht gleichwertig angesehen.

Grundriss - aptimal qunstig ausreichend

Organizatian

Nutzpotentiale | a2 2 1

Anzahl nautrala nautrala ‘1 % gaefanganar Raum, 2 xgefanganar

gefanganar Fauma Erschliafung allar Erschliafung, in Addition zur Kucha Faum, in Addition
Fauma Ausnahma Klcha Zur klcha

Zuordnung 2 Sanitdrrduma, 2 Sanitdrrauma, ‘1 Sanitdrraum, 1 Sanitdrraum,
Sanitarfdchan gatrannta konzantriarta Zuordnung Zuordnung
Gruppiarung Gruppiarung Gamainschaftsbaraich Individualbaraich
+1.0 +05 +0,0 -05
Staffalung 2 Flurbaraicha, 2 Flurbaraicha, ‘1 Flurbaraich, ‘1 Flurbaraich,
Flurfeichan tranntara wvarknupfta Zuordnung Zuordnung
Zuordnung Zuordnung Gamainschaftsbaraich Individualbaraich
+1.0 +05 +0,0 -05
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Raum - Nachbarschaften

Kurze Wege fur effektive Nutzung

Unabhéangig von der auf die verschiedenen Nutzungsformen der Wohnung abstimmbaren Raumbeziehun-
gen und Organisationskonstellationen lassen sich bestimmte, essentielle Verknipfungen zwischen einzel-
nen Funktionsbereichen einer Wohnung benennen. Hier erlauben Kriterien wie eine permanent intensiv
genutzte \Wegebeziehung oder das gleichberechtigte Anbieten spezifischer Funktionen ohne Benachteil-

gung von einzelnen Bewohnern eine im Ablauf weder raumliche noch funktionale Trennung.

Funktionale Abhangigkeiten

Fur die Wertigkeit der in ihrer Funktion unbedingt in unmittelbarer Nachbarschaft zu positionierenden
Verbindungen werden zum einen die Haufigkeit der Gange zwischen Einzelrdumen zu Rate gezogen. Sie
dienen als Indiz fur eine favorisierte Anordnung der Rdume zueinander. Daneben finden sich in Nutzerstu-

dien eindeutige Praferenzen hinsichtlich Zuganglichkeit und Zuordnung bestimmter Rdume.

In einer Beurteilung relevanter Abhangigkeiten schlagen sich die Anzahl der Bewegungen von
und zu einzelnen Rdumen unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Schwerpunkte an Aufent-
haltszeit und Aktivitat nieder. Diese Betrachtung muss sich sowohl auf die Spektren der Ta-

tigkeit als Hausfrau [ - mann) wie auch auf Vollzeitbeschéaftigung auBer Haus beziehen.

Bei der klassischen Familienkonstellation mit einem zumindest sich temporar um Kinder sorgenden Er-
wachsenen nehmen die Tatigkeiten in der Kiiche einen GroBteil der innerhalb der Wohnung aufgewandten
Arbeitszeit ein (Hole & Attenburrow). Mit einem Anteil der aktiven Gesamt - Verweildauer von etwa 27%
fur das Zubereiten der Speisen, etc. fungiert die Kiiche als Zentrum des Haushaltes. In Esskichen mit
ausreichendem Flachenangebot und integriertem Tisch fir Haushalts - oder Biigelarbeit wird mitunter
die Halfte aller aktiv gestalteten Aufenthaltszeit in der Wohnung verbracht. Dieser Status &ndert sich auch
bei einer Teilzeitbeschaftigung der haushaltsfiihrenden Person kaum, da die Tatigkeiten hier nur zeitlich

verschaben anfallen und damit eher ein erhohter Arbeitsaufwand entsteht (vgl. Zander [70] ).

3 - Personen - Haushalt 8,8 h /Tag Hausarbeit 9,6 + 4,7 h / Tag Beruf + Hausarbeit
4 - Personen - Haushalt 10,3 h /Tag Hausarbeit 10,0 + 3,4 h / Tag Beruf + Hausarbeit

Dabei Uberrascht, dass sich beim Abgleich mit aktualisierten Studien entgegen dem allgemeinen Trend die

Arbeitszeiten bei Hausfrauen kaum verringert haben und in ihrer Verteilung konstant bleiben.
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Die Bedeutung der Kiiche wird bei zunehmender Flache und dem damit verbundenen Angebot eines Ess-
platzes als Einnahmeort der Mahlzeiten noch gesteigert. In Kiichen Gber 12,30 m2 Grofie fanden in 79%
aller untersuchten Haushalten Mahlzeiten statt, wahrend die Kichen einer Mindestgrde von 5,30 m?

nur von 30% der Bewohner als Essplatz genutzt wurden [70].

Bei Studien zur Haufigkeit der innerhalb der Wohnung zuriickgelegten Wege ist immer noch eine Refe-
renz zu den Untersuchungen von Meyer - Ehlers unumganglich. Die Alleinstellung dieser Fachliteratur
zeigt allerdings die Notwendigkeit aktueller Studien zu diesem Thema deutlich auf, da sich heute durch
gesellschaftliche Verédnderungen zumindest Verschiebungen in der Gewichtung von Funktionszusammen-
hangen ergeben haben kdnnen. Von elementarer Wichtigkeit sind jedoch unverandert alle \Wegebezie-

hung, die von der Kuche als Mittelpunkt und wichtigstem Treffpunkt der Wohnung ausgehen.

Wichtigkeit VWegebeziehungen wohnungsintern

120% Prioritaten der
\Wegebeziehungen
O, 96%
100% i~ [70]
80% 1
50% || e DAuswertung
EEinschétzung
39%
40% 1+ p— 33%
20% T 130D
0%

Kuche
Essplatz
Kuche -

Abstellraum .

Kiche
Kinderzimmer
Kiche - Bad

Nutzerbefragungen wie auch bestehende Bewertungen bestatigen die Notwendigkeit bestimmter Raum -
Konstellationen unabh&ngig von der Typologie des Grundrisses, welche bereits im Kriterienpunkt ,Wege-
beziehung“ thematisiert wurde [60]. Neben den beiden entscheidenden Verbindungen der Kiche sowaohl
zum Essplatz (Kiche - Essplatz 17%)]) wie auch zum Eingang (Kiche - Eingang 13%) wird die Nachbar-

schaft der Kiiche zu einem Kinderzimmer als wichtigste Forderung der Raumorganisation angesetzt.

Eine unmittelbare Nlachbarschaft der Kiiche und des Essplatzes hat unabhéangig von histori-

schen Moden und Funktionswandeln elementare und dauerhafte Bedeutung.

Diese ist zundchst einmal bedingt durch das mitunter beschwerliche Servieren von Speisen. Oft kann von
der Kiche aus auch eine Aufsichtsfunktion fir am Esstisch spielende oder arbeitende Kinder wahrge-
nommen werden. Neben einem fir die Hausfrau angrenzend zur Kiche nahegelegenem Arbeitsplatz er-
mdglicht eine unmittelbare Verbindung weiterhin parallel das Pflegen sozialer Kontakte, das hei3t Gespra-
che und Blickkontakt zwischen den Bewohnern, fir welche die Mahlzeiten bei der Vielzahl unterschiedli-
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cher Tagesablaufe heute zu dem wichtigsten Treffpunkt geworden sind. In der jeweiligen Ausbildung der
Raumkonstellation gibt das Schweizer Bewertungssystems WBS 2000 abgesehen von einer unmittelba-
ren Verbindung auch eine Andienung Uber einen Flur mit maximal 3,00 m Weglénge als grenzwertig an-

nehmbar an [18]. Diese Einschatzung wurde bereits in &lteren Beurteilungen eingefihrt [2,60].

Die gleichfalls wichtige Verbindung zwischen Kiiche und Eingang dient vor allem der unkomplizierten Ver-
sorgung sowie dem unmittelbaren Zugriff zum Hauseingang, um Besuch einzulassen. Dariber hinaus
ermaoglicht ein solch neutraler Zugang aber auch die Ungestortheit von Kommunikationsréumen wie dem
Wohn - oder Esszimmer, welche sonst durch erhohtes Verkehrsaufkommen in ihrer Funktion oft einge-

schrankt wirden.

Die Verbindung der Kiiche zu einem Individualraum als Kinderzimmer sollte auch in dieser Reihenfolge als
letzte bedeutsame Nachbarschaftsbeziehung bertcksichtigt werden. Zwar nimmt das Beaufsichtigen der
Kinder im Vergleich nur einen geringen Anteil der aufgewendeten hauslichen Arbeitszeit ein; allerdings
wurde diese Verbindung bei Familien mit Kindern bis 6 Jahren von 82% der Familien an die erste oder
zweite Stelle der Raumverbindungen gesetzt [120]. Wahrend bei Frey eine maximale Wegléange von
5,00 m gefordert wird, setzt vorliegende Bewertung als maximalen Anspruch in Analogie zum Essplatz

eine einsehbare Distanz von maximal 3,00 m als Optimum an.

Funktionale Gleichberechtigung

Eine Verbindung von Sanitar - und Individualraum Uber eigens dafir vorgesehene Flurbereiche ist ent-
scheidend fir eine stérungsfreie Nutzung der Individualrdume als ,Wohnung in der Wohnung“ (vgl. Laage
und Herr, ,Die Wohnung von heute“] und erféhrt auch in bestehenden Rankings mit 13% &ahnlich hohe
Wertschatzung wie die Verbindung Eingang - Kiiche [60]. Diese Forderung kann durch die nicht vorhan-

dene Einsehbarkeit dieser Verbindung vom Gemeinschaftsbereich aus weiter prazisiert werden.

Eine optional wiinschenswerte Segregation der Funktionsbereiche ldasst sich dadurch be-
schreiben, dass die Wegstrecken Eingang - Kommunikationsbereich (Wohnen, Kiiche, Essen)

und die Verbindung Individualraum - Bad sich nicht kreuzen [60].

Die direkte Zugénglichkeit des Wohnraumes vom Eingang aus wird dabei als beinahe selbstverstandlich

beurteilt und in einer stérungsfreien Ausbildung der Individualrdume bereits mit bewertet.

Im Allgemeinen verfligt eine Wohneinheit auch nur Uber einen Freibereich. In der Literatur wird im Zuge
der gleichberechtigten und einer fir die Individualrdume ungestorten Nutzung empfohlen, diesen Freibe-
reich in erster Prioritdt dem Kommunikationsbereich zuzuordnen. Durch die gleichzeitige Nahe zur Kiiche
wird sowohl das beaufsichtigte Spielen der Kinder, das gemeinsame Essen wie auch die Empfindung einer
Erweiterung des Wohnraumes nach drauf3en ohne Einschréankungen fiir jede Einzelperson maglich. Wei-
tere Freibereiche, welche den Individualrdumen oder der Kiche selbst angegliedert sind, erweitern die

Nutzungsmaglichkeiten.
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Verschiedene Nutzbefragungen sowie statistische Kennwerte bestatigen diese Uberlegungen. In Ver-
gleichsstudien werden Uber 80% der Balkone glnstig vom fur alle zuganglichen Wohnraum aus erschlos-
sen. Dies spiegelt sich auch in den am Minchner Markt angebotenen Wohnungen wider. Innerhalb der
Positionierung eines Balkons mit Zugang von einem Individualraum aus offenbaren Studien bei 10% der
Wohneinheiten Freisitze mit einer Ausdehnung Uber die Fassade mehrerer Zimmer [158]. Dabei wurde

ein als sehr nitzlich empfundener, zweiter Zugang nur selten angeboten.

Beziglich der Ausrichtung lésst sich anhand der Besonnungszeiten eine Staffelung des Nutzwertes fiir ein
Erholungs - und Naturerlebnis aufbauen und durch statistisch - empirische Kennwerte unterstitzen. So
waren in Befragungen mit 62% der Grofteil der Balkone zu den bevorzugten Lagen zwischen Stden und
Westen orientiert. Als einzige Ausrichtung wurde die Lage Nord / Nordost / Nordwest als unglnstig
empfunden, waobei Uber die Halfte der Bewohner trotz dieser immerhin zu 18% vertretenen Orientierung

diesen Freisitz auch angesichts aller Einschrankungen als unentbehrlich ansieht [158].

Zu einer vollstandigen Nutzerzufriedenheit gehort selbstverstandlich unabhangig von der Himmelsrichtung
ebenso die Ausrichtung des Freisitzes auf eine angenehme, positiv empfundene Umgebung. Wahrend sich
die ideale Orientierung zu einem Grinbereich auch real zu zwei Dritteln umgesetzt findet, wird hier vor

allem die Aussicht auf Parkplatze, Garagen und viel befahrene Straf3en als storend empfunden [158].

Beurteilung

Hinsichtlich der nachbarschaftlich relevanten Verbindungen von Funktionsbereichen sieht die Bewertung
eine unmittelbare Zuganglichkeit durch direkt aneinander grenzende Rédume als das Optimum an. In einer
Staffelung der angebotenen Distanzen wird eine ErschlieBung Uber einen neutralen Flur als nachstbeste
Option angesetzt; bei der Verbindung ,Individualraum - WC / Bad" stellt diese Konstellation das Optimum
dar. Jede Verbindung tber Flure sollte jedoch die angestrebte, enge Funktionskopplung bei einer gleichzei-

tigen visueller Uneinsehbarkeit sowie der maglichen Abschottung vom Kommunikationsbereich erzielen.

Eine Verbindung der elementaren Wegebeziehungen im Wohnungsgefiige nur lber einen
Funktionsraum wird in diesem Kontext als stark einschrankend eingestuft. Hier ergeben sich

zwangslaufig akustische wie visuelle Storungen und Einschrankungen fiir die Nutzung.

Eine geringfigig redundante Beurteilung zur \Wertung der Grundrisstypologie in dem vorhergehenden
Kriteriumspunkt ,Organisation® kann in Teilbereichen auftreten. Allerdings offenbart sich erst bei einer
getrennten Betrachtung ein aussagekraftiges Bild hinsichtlich der unabhangig von jeder Typologie wirklich

notwendigen Raum - Beziehungen.

Innerhalb der Bewertungstabelle werden die unterschiedlichen Raum - Nachbarschaften einzeln beurteilt
und dann als Durchschnittswert in das ,Netzwert - Scoring” implementiert. So wird die Summe der er-
reichten Punktzahl aus den dargestellten Raumbeziehungen durch funf dividiert und als Einzelwert in der
Bewertungsmatrix verrechnet.
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Das ,Netzwert - Scoring” bewertet folgende Verbindungen als entscheidend fir die flexible, uneinge-

schrankte Nutzbarkeit einer Wohnung:

Funktionale Abhangigkeit
Verbindung Essen - Kochen
Verbindung Wohnungseingang - Kochen

Verbindung Individualraum - Kochen (Beaufsichtigung von Kindern)

Funktionale Gleichberechtigung
Verbindung Individualraum - WC / Bad

Verbindung Kommunikationsbereich - Freisitz

In der Bewertung der Verbindung ,Essen - Kochen® wird eine Angliederung des Esstisches in der Rand-
zone des Funktionsraumes ,Wohnen“ als eine direkte Verbindung zur unmittelbar benachbarten Kiche
angesehen, wahrend ein Durchschreiten des \Wohnzimmers diesen Funktionsraum einschrankt und somit
abwertet. Innerhalb der Verbindung ,Eingang - Kiche® wird die Kiche unter Kreuzen der Flurflache tber

einen neutralen Flur erschlossen (,ginstig®), ochne ein Kreuzen erfolgt die Andienung direkt (,optimum®).

Die gleichberechtigte Erreichbarkeit von Sanitar - und Freiflachen wird nach angegebener Stufung ge-
prift. In Belangen einer gleichberechtigten Nutzung fiihrt ein Eingreifen dieser Verbindung in das Wohn-
geschehen, ausgehend von einem sichtgeschitzten, ungestorten Betreten der Sanitdrraumes von den
Individualraumen aus, zu einer Abwertung. Ahnlich verhalt es sich mit der ErschlieBung des Freibereiches,

bei dem der Erfillungsgrad mit einer maglichst gemeinschaftlich verfigbaren Andienung ansteigt.

Direkte optimal giinetig ausreichend |einschrank
Paumbezichungen
< = 2 ]
Abhangigkeit
Essan - Kochan dirakta “Warbindung | ubar nautralan | Ubar nautralan Ubar ginan
Flur = 2,00m Flur > 200m | Funltionsraum
Wiohnungsaingang - Kochan dirakta “arbindung | Ubar nautralan Ubar Ubar ainan
Flur Essbaraich Funktionsraum
Individualraum - Kochan Ubar nautralan Flur | ubar nautralan | Uber nautralan | ubar nautralan
< 2.00m, Flur>300m, | Flur<500m Flur = 5,00m
Sichtbaziahung Sichtbazighung
|Gleichberechtigung |
Individualraum - WG - Bad dirakt +Flur ohna Flur ohna Flur ohna Flur
YWagkrauzung, ‘Wagkrauzung, | WWegkrauzung
Sichtschute Sichtschute
Kommunikationsbaraich - Andignung wom | Andianung vom | Andianung von | Andianung vom
Fraisitz kommunikations- | Kommunikatios] Kucha ~ Flur | Individualraum
und Individualbaraich baraich
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Organisation fir optimale Liftung

Raumkonstellation und Raumluft - Hygiene

Ein wesentlicher Gesichtspunkt fiir die Akzeptanz einer WWohnung ist neben dem messbaren Flachenange-
bot, einer angemessenen Ausstattung und der nutzerabh&ngigen, jedoch nach objektiven Kriterien wert-
baren Raumorganisation auch das nicht unmittelbar nachweisbare ,Wohlfuhlen® in den eigenen vier
Wanden. Dieses subjektive Empfinden erhélt eine neue Bedeutung im Kontext der heute immer haufiger
diskutierten Phanomene des Sick - Building - Syndroms (SBS) oder der Building Related lliness (BRiI),
welche verschiedene Krankheitssymptome beschreiben, die unmittelbar mit den physiologisch wirksamen
Aufenthaltsqualitaten von Geb&uden in Zusammenhang stehen. Die Wahrnehmung von physiologischem
wie auch psychologischem \Wohlbefindens hangt unter anderem von Licht und Sonneneintrag ab, deren
Bedeutung im Kapitel ,Aulenbezug” thematisiert wird. \Weiterhin spielen die innerhalb der Wohnung
herrschenden klimatisch - bauphysikalischen Verhéaltnisse eine wichtige Rolle. Deren Qualitat wiederum

héngt entscheidend von der Leistungsfahigkeit der eingesetzten Liftungs - und Heizssysteme ab.

In der subjektiven Wahrnehmung von Wohlbefinden haben die Einfliisse einer angemessenen

Be - und Entliiftung der Wohnung im Kontext ,Warme / Klima“ besonders gro3e Bedeutung.

Bauphysikalische Probleme kénnen hier zum einen fiir zu starke Feuchtebildung, aber auch fir partielle
Warmeverluste und damit verbundene Zugerscheinungen verantwortlich sein. Folgende Gesichtspunkte

haben beziglich der empfundenen sowie medizinisch notwendigen Raumluftqualitédt eine Relevanz

Luftungsabhangige
Schadstoffe und Einfluligrafien Auswirkungen Worauseetzungen Schadstoffbelastungen
— | [136]
Kohlendioxid hudigkait, Kopfschmarzan CCP <1.000-1.500ppm, toxisch < 20.000ppm
Schimmelpile Atamwagbaschwardan, Allargian Luftfauchta = BRaan mind. 12h,5 Tagan
Hauzstaubmiben Atamwagbaschwardan, Allargian Luftfauchta = 70F% bai mind. 22%5
Czon Atambaschwardan, Kopfschmarz, Dbalkait <100 ugsm3

Tabakrauch Krabsrisiko, Atamwegbaschwardan < B00 ma, h Frischiuft

WO [Kohlenwasserstoffe, eto.] Krabsrisiko # 0.8 mgem?

Besonders die seitens des 3. Bauschadensberichtes der Bundesregierung aufgezeigte Problematik von
Schimmelpilzbildung als haufigstemm Bauschaden in Wohngeb&uden erfordert geeignete Mafinahmen
[136], obwohl gemal aktueller Statistiken die auftretenden Feuchte - Emissionen in Wohnraumen von
ehemals 11,5 |/d auf Werte von 5,6 |/d (ohne Wasche trocknen)] bis 7,8 |/d halbiert werden konnten
[136]. Die besondere Wichtigkeit der Luftfeuchte als noch vor der Raumtemperatur malgebliche GroRe
der physiologischen Behaglichkeit erfordert angemessene Liftungskonzepte, in deren Hinblick wichtige

Gesichtspunkte der Raumorganisation und Grundrissorientierung aufgezeigt werden sollen.
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Vorhandene Liftungssysteme

Fur die Liftung von Wohngeb&duden kommen in der Praxis vor allem die weit verbreitete ,Freie Luftung®
Uber Fenster sowie im Zuge der Dichtheit und des Warmeschutzes von Gebauden auch verstéarkt mecha-
nischen Liftungssysteme zum Einsatz. Noch im Jahr 1990 besaf3en allerdings erst wenig mehr als 10%
der deutschen Haushalte BLT - Anlagen oder andere, die Luftung unterstiitzende Einrichtungen [79].

Deren Einsatz ist in Mehrfamilienhdusern jedoch heute schon deutlich héher einzuschatzen [79].

Vor allem die Funktionsrdume Kiche sowie Bad / WC bedirfen gerade bei innenliegender Anordnung
ohne Fenster einer mechanischen Entliftung (vgl. DIN 18 017). Bei solchen Abluftanlagen saugt ein Ven-
tilator Uber eine Abluftdffnung verbrauchte Luft aus den einzelnen Rdumen. Die nétige Frischluft dringt
dosiert Uber Aufenwanddffnungen ein, welche sich bei starkem Winddruck automatisch schlieBen. Abluft-

anlagen sind dabei kostengunstiger als Liiftungsanlagen mit VWarmerickgewinnung.

Dezentrale oder zentrale Luftungsanlagen dagegen dienen samtliche Aufenthaltsrdume an. Die Abluft-
raume (Bad, WC, Kiche) erhalten dabei weiterhin einen Abluftventilator oder Dunstabzug. Eine Luftungs-
anlage kann mit einer Warmerickgewinnung ausgestattet werden, mittels derer im Abluftbetrieb Warme
aufgenommen und im Zuluftbetrieb in den Raum Ubertragen werden kann. Dabei spart die dezentrale

Variante Flache fur Schachte und Rohrleitungen, birgt aber unter Umsténden akustisches Storpotential.

Im Zuge der Einfiihrung der Energie - Einsparverordnung EnEV hat die Reduktion der Konvek-
tionswarmeverluste, verbunden mit einer enorm gesteigerten Dichtheit der Gebaudehiille,
starke Auswirkungen auf die Wohnungsliiftung. In diesem Zusammenhang ist die Effektivitat

sowohl der freien wie auch der mechanischen Liiftung neu zu bewerten.

Unabhangig davon zahlt gerade die Mdglichkeit eines intensiven, prompten Luftwechsels aller Raume tber
StofBliftung auch heute weiterhin zu den dringlichsten Forderungen sowohl aus Sicht der Planer [40] wie
auch der Bauherren [169,174].

Nutzerverhalten und Luftungseffizienz

Eine elementare Fragestellung innerhalb eines Vergleiches existierender Liuftungssysteme stellen die
jeweils vorhandenen Mdglichkeiten einer bedarfsgerechten Dosierung des Luftwechsels dar. Wahrend bei
einer automatisierten Luftversorgung bei deutlich erhdhten Investitionskosten die jeweiligen Luftmengen
exakt bemessen und Uber Warmetauscher die Heizwdrmeverluste auf ein Minimum reduziert werden

kdnnen, ist bei der freien Luftung die richtige Disposition der Nutzer ausschlaggebend.

Hier liegen subjektive WWahrnehmung und die tatsachlichen Erfordernisse allerdings oft weit auseinander.
Wahrend in breit angelegten Studien die Nutzer im Bereich der Individualrdume im Vergleich zu ihrer

eigenen Einschatzung um etwa 70% langer lifteten, waren es beim Wohnzimmer gar 72% [79].
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Dieses Verhalten ist initiiert von einer defizitdren menschlichen Wahrnehmung in Fragen der Liftungs-
notwendigkeit. Die meisten Schadstoffe wie auch die CO? - Konzentration kdnnen Gberhaupt nicht, Fakto-
ren wie Luftfeuchte nur bedingt registriert werden. Manche Situationen wie etwa das nachtliche Luften
der Schlafzimmer kénnen ohne automatisierte Steuerung nur Uber die von etwa 45% der Haushalte prak-

tizierte Dauerliftung unter starken Warmeverlusten bewaltigt werden [136].

In Anbetracht eines anzusetzenden Grundanteils an Fensterliftung Ubersteigen die Luftwechselzahlen bei
dem augenblicklich gangigen Nutzverhalten bei weitem die Anforderungen und bieten auch unter Einsatz

mechanischer Anlagen nur eingeschrankt Vorteile hinsichtlich einer Einsparung im Heizwarmebedarf.
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Unter der Pramisse eines angepassten Nutzerverhaltens erscheinen automatisierte Systeme in Verbin-
dung mit den so erreichbaren Energieeinsparungen als lohnenswerte Option fur die Zukunft. Der Wunsch
nach individueller Liftung jedoch wird seitens der Bewchner auch zukinftig bestehen bleiben. Selbst bei
automatisierter Luftung erzeugen die Bewohnern iber eigentlich unnétige Fensterliftung einen bis zu
0.8fachen Luftwechsel, eine Fensterliftung des Schlafzimmers wird in Studien von 52% der Bewohner in

jedem Fall gefordert [136].

Weiterhin werden fiir eine breite Akzeptanz eine \Weiterentwicklung der Geréte hinsichtlich Schalldam-
mung und Zugvermeidung sowie eine verbesserte Instandhaltung notwendig sein, um die momentan nied-
rige Akzeptanz der Interessenten in Zukunft zu erhdhen [79,136]. Eine wirtschaftliche Nutzung kommt bei
den augenblicklich hohen Installationskosten fur Investoren oft noch nicht in Betracht, am weitesten ver-

breitet sind momentan noch Abluftanlagen in Kombination mit AuBenwanddurchlassen (ALD, AWD).
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Luftwechsel - Bedarf und Erfullungskriterien

Im Zuge einer Verringerung des Fugendurchlass - Koeffizienten von ehemals 3,2 - 8 m3/hm (daPa) auf
Werte kleiner 0,2 m3/hm (daPa) bedirfen moderne Geb&dude mehr denn je einer gesteuerten und vor
allem ausreichenden Luftung. Schon der in der Realitdt durchsschnittlich vorhandene 0,1 - 0,3fache
Luftwechsel / h bedarf besonderer Anstrengungen, entweder Uber eine optimale freie Liftung oder mit-
tels einer unabhangig steuernden RLT - Anlage. Hinsichtlich des Luftwechsels l&sst sich dabei heute tUber
Undichtigkeiten von Fugen lediglich noch ein Wert von 0,04 / h ansetzen, wobei Empfehlungen der BLR
oder der DIN 18 917 - 3 erst bei geschatzten 0,5 bzw. 0,8 / h Durchsatz Uber Undichtigkeit den Einbau
von AuBBenwand - Luftdurchlassen vaorsehen. Ein Einsatz solcher ALD - Einheiten ist heute angesichts der
enorm luftdichten Gebaudeausfihrung nahezu unumgénglich [79]. Diese sind dabei vorwiegend fur die
bauphysikalischen Notwendigkeiten des Liftungsaufkommens verantwortlich (Tauwasser), wahrend die

raumlufthygienischen Anspriche eher tUber die Fensterliftung / mechanische Liftung befriedigt werden.

Bei allen Liiftungskonzeptionen sollte libergreifend ein AuBenluftwechsel von 0,3/ h als

RichtgroBe eines bauphysikalischen Mindestbedarfes nicht unterschritten werden [136].

Andere Empfehlungen wie etwa von Heinze geben Werte einer standigen Grundliftung entsprechend
eines durchschnittlichen Luftwechsels von 0,4/ h bis 0,5/ h an und fordern eine zeitweilige Bedarfsluf-
tung entsprechend einem Luftwechsel von 0,8/ h gerade bei htherer Belastung im Kichen - und / oder

Sanitarbereich [80]. Die DIN 1946 - 6 macht bezuglich der Luftwechselzahlen &hnliche Vorgaben.

Eine Begutachtung realisierbarer Luftwechsel erfolgt unter dem realen Ansatz eines im Nutzerverhalten
fest verwurzelten Anteils einer ,mittleren Fensterliftung®. Eine solche Liftung beinhaltet bereits einen

Mindestumsatz von 0,3/ h, bei umsetzbarer Querliftung gar eine Luftwechselzahl von etwa 0,5/ h.
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Beurteilung

Innerhalb einer Bewertung der Leistungsfahigkeit aller angebotenen Liftungskomponenten erfolgt zu-
nachst eine Sichtung eventuell vorhandener mechanischer Liftungssysteme. Bei optimaler Handhabung
(welche nicht unmittelbar vorausgesetzt werden kann und einer eingehenden Information der Nutzer be-
darf] bieten diese Systeme Einsparungen beziiglich des Jahresheizwédrmebedarfes und ermdglichen eine
genau bedarfsgerechte, kontrollierte Luftung. Nahezu alle Fachstudien zur Liftungstechnik betonen die
gegeniber solchen Luftungssystemen unzureichenden Potentiale sowohl von freier Quer - wie auch einer
kombinierter Schachtliftung [80]; allenfalls kdnne mittels einer Kombination von AuBenwanddurchlassen
und Schachtabluft ein ,hinreichend gutes® Liftungsergebniss sichergestellt werden. Die Problematik hin-
sichtlich einer reinen Fensterliftung offenbart sich dabei vor allem in der Abhangigkeit vom Nutzerverhal-

ten, wodurch keine definierte AuBenluftzufuhr ("kontrollierte" Luftung) garantiert werden kann.

Bei solch einer nutzergesteuerten, .freien Luftung” kann nur die Querliftung eine ausreichende Sauer-
stoffzufuhr sowie angemessene Raumlufthygiene zufriedenstellend gewahrleisten. Sie wird auch in Verof-
fentlichungen zur EnEV als weiter dominierende Liftungsmethode anerkannt [133]. Wahrend eine Fen-
sterliftung ,Ubereck” hier bereits zu Einschrankungen fuhrt, vermag einseitige Liftung nur unter Mitwir-

kung mechanischer Luftungssysteme die geforderte Qualitat sicher zu stellen [79].

25,00
Luftwechsel
,Freie Luftung”
Temperaturgefalle und
20,00 Windanstrémung Minchen
[79]
< 15,00
AN :
2 OFenster gekippt
é O Fenster gedffnet 50%
E @ Fenster gedffnet 100%
3 10,00
5,00
0,00 T T

Fassadendffnung einseitig ~ Fassadendffnung ibereck Fassadendffnung
gegeniber

Das Ziel eines angemessenen Luftaustausches in Wohnungen kann hinsichtlich einer Mindestanforde-

rung unter Anwendung freier Fensterliftung sichergestellt werden kann, wenn bei

- geschlossenem Fenster/ nutzerunabhangig die Basisliiftung gewahrleistet ist ~ (ALD, ULD)
- fensterlosen Kiichen und Sanitarraumen RLT - Anlagen eingesetzt werden (DIN 1946)
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In Anlehnung an Untersuchungen zur Beeinflussung des Aufenluftstromes bei Innentiren kann bei Quer-
lGftung von Erhéhungen der Stromung um bis zu 75% ausgegangen werden. Diese tritt in diesem Umfang
nur bei gegendberliegenden Fensterdffnungen ein. Dem gegenlber bedirfen R&ume mit einseitiger Fen-
steranordnung auf Grund ihres geringen Umsatzvermagens schnell der Unterstitzung durch mechani-
sche Liiftung [79]. Der Einsatz solcher mechanischen Anlagen wird selbst bei einer mit ALD / ULD ange-
reicherten Fensterliiftung eindeutig empfohlen [136]. Doch sowohl hinsichtlich des Auf3enlufteintrages wie
auch der wohnungsinternen Luftzirkulation bleibt die Positionierung von Fenstern und deren Leistungsfa-

higkeit fur eine freie Luftung ein weiter maf3gebendes Kriterium.

Eine StoBliftung mit einer kurzzeitig vollsténdigen Fensteréffnung erméglicht im Vergleich
deutlich héhere Luftwechselraten. Sie gewahrleistet zunachst eine schnellere Bereitstellung
von geruchsneutraler, schadstofffreier Frischluft. Weiterhin lassen sich auch deutlich gerin-

gere Warmeverluste und damit verbundene Kostenersparnisse erzielen.

Im Einsatz der freien Fensterliftung wird grundsétzlich empfohlen, alle Fenster vollstandig als Dreh -
Kippfenster auszufiihren, da bei gleichem Offnungsgrad in der Kippstellung nur der 0,6fache Luftwechsel
der offenen Drehstellung umgesetzt wird. Interessant ist in diesem Kontext die in empirischen Studien
nachgewiesene Halbierung des Luftdurchsatzes bei Anordnung der Fenster an der Aufllenseite der Au-
Benwand (Dissertation Maas, 1995, in [136]). Der real umgesetzte Volumenstrom ist jedoch nicht nur
abhéngig von den Offnungsméglichkeiten des Fensters, sondern auch von der Temperaturdifferenz zum
AuBBenraum. Er pendelt sich erst bei Differenzen von 5 - 10°C auf die angegebenen Werte ein, wahrend

er bei geringeren Temperaturunterschieden deutlich niedriger ausfallt.

Luftwechsel Freie Liiftung

Vergleich
Kipp - zu Drehstellung

[79]S. 120, Bild 5.3-3

Ein vollstandig geodffnetes Fenster erzielt in etwa Luftumsatze mit dem 10fachen Volumen eines Fensters

in Kippstellung.

In einer auf Fensterliftung aufbauenden Konzeption lassen sich dabei bei gegeniberliegender Anordnung
der Fenster, das heifdt in klassischer Querliftung, deutlich hdhere Volumenstrome erzielen als bei einem
Luftwechsel am Einzelfenster [136]. Zwar wird der als Minimum angesetzte notwendige Luftaustausch
schon bei gekipptem Fenster in Dauerliiftung tbertroffen, doch erméglicht erst die vollstédndige Offnung
des Fensters mit einer deutlichen Erh6hung des Volumenstromes und der Luftwechselrate einen schnel-
len Austausch, verbunden mit einem mdglichst geringen Verlust an Warme und einem minimierten Ab-
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sinken der Temperatur aller Raumoberflachen. Der gegeniiber einer Kippstellung deutlich gesteigerte
Luftumsatz erhoht sich im Vergleich zu Einzelfenstern bei Querluftung nochmals um das 10fache, eine

weitere Verkirzung des Liftungsvorganges, welcher so auch leichter zu kontrollieren ist [136].

Zusétzlich zu den in der DIN 18 017 geforderten Abluftsystemen tber Schéachtliftung erweist sich die
Befensterung der Sanitarraume als wichtiges Qualitatskriterium, ermoglicht sie doch ein schnelle Regulie-
ren der Luftfeuchtigkeit tber effektive Sto36ffnung, welche selbst hohen Feuchten von bis zu 2.600 g/h
bei Duschbadern rasch ausgleichen kann. Aus &hnlichen Beweggrinden bedarf auch die Kiche einer
Ausstattung mit zugénglichen Fenstern, die neben einer Verbesserung des vom Kochen stark tangierten
Raumluftstatus weiterhin die Qualitdten von Belichtung und visueller AuBenbeziige beinhaltet. Nichtsde-
stotrotz empfiehlt sich hier wie auch im Sanitarbereich zuséatzlich der Einbau von Abluftsystemen, deren

mechanische Luftung alle anfallenden Feuchtespitzen bewaltigen kann.

Das ,Netzwert - Scoring“ bewertet Ubergreifend die Potentiale eines Systems oder der einzelnen Rdume
hinsichtlich bestmdglicher Liftung vor dem Hintergrund realer Nutzerwinsche und einer Kosten - Nut-
zen - Rechnung. Dabei werden alle Liftungssysteme (bei hier angesetztem, optimierten Nutzerverhalten)
hinsichtlich ihrer potentiell erreichbaren Qualitaten klassifiziert und mit den Vorgaben der wohl weiter
dominanten freien Liiftung hinsichtlich der Orientierung und Anzahl von Fenstern sowie deren Offnungs-
graden mit Zu - oder Abschléagen versehen. Neben den Wohn - und Individualrrdumen findet auch die
Kiche in die Betrachtung als vollwertiger Arbeitsraum in die Berechnungen Beriicksichtigung, wahrend
bedingt durch deren stark auf gesetzlichen Vorgaben beruhenden liftungstechnischen Ausfihrung die

Befensterung der Sanitdrrdume als Qualitdtsmerkmal im Kriterium , Tageslicht® eingeht.

Als der beim grofem Durchschnitt der Wohneinheiten ohne Abluftanlage entscheidende Faktor fiir eine
effiziente Luftung erweist sich hier in erster Linie die Anzahl und Orientierung der Fensterdffnungen im
Raum. Von der Positionierung eines einzigen Fensters in einer Auflenwandseite Uber eine zweifache Be-
fensterung in der selben Wand wird der Liftungsstrom mittels einer zweiseitigen Anordnung Ubereck
deutlich gesteigert und erreicht sein Maximum bei gegenuberliegenden Fassadenéffnungen. Eine dreisei-

tige Anordnung bringt hier nur noch geringes Verbesserungspotential und tritt in der Realitat kaum auf.

Mindest- und aptimal giinstig ausreichend
Bedarfslioftung
4 = 2 1

IIntarstUtzung durch Zu - S &bluft mit Zu - #&bluft ohne Abluft mit Fraia
machanischa Wiarmarlck Wiarmarlck Schachtiufung + Fanstarlufcung +
Luftungssystama gawinnung gawinnung A Ao
Oriantiarung dar 2 Fanstar 2 Fanstar 2 Fanstar ‘1 Fanstar
Luftungsoffnungan gaeganUbar Ubarack ginsaitig ginsaitiq

+ 1.0 + 05 + 00 -05
Offnungsmiaglichkait Drahstallung Drahstallung Kippstallung Kippstallung
dar Luftungsoffnungan >50% < 50% =12 cm <Bcm

+ 05 + 00 -05 -1.0
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Schallschutz gegeniber externen Einflissen

Ruhe und Erholung als ein wertvolles Gut

In unserem hektischen Alltag sind die Anspriche an die eigene Wohnung, dem Menschen Ruhe und damit
Erholung vom allgegenwartigen Ld&rm aus Motoren, Mobiltelefonen und Stereoanlagen zu gewahren, von
immenser Bedeutung. Obwohl auch die eigenen vier Wande von zunehmender L&rm - und
Reiziiberflutung bedroht sind, stellen sie weiterhin den zentralen Ort der Muse und Regeneration dar. Erst
diese Erholung bietet die Grundlage fur gleichbleibend hohe berufliche Leistungsfahigkeit, ist aber auch ein
elementares Gut fir die Freizeit der Bewohner. Schallschutz hat somit in der Beurteilung von WWohnwert
eine eminent hohe Wertigkeit und ist ... besonders im Wohnungsbau (ein]... wesentliches Kriterium zur

Beurteilung der Qualitat eines Geb&udes.” [156]

Umgekehrt zeigen verschiedene Bewohnerbefragungen, dass als einer der bedeutendsten Kritikpunkte an

Wohnungen ein unzureichender Schallschutz gesehen wird [89].

Innerhalb dieses Kriteriums soll deshalb eingehend der Schutz einer Wohnung gegeniiber
storenden Einflissen des AuBenraumes inklusive des Treppenhauses untersucht werden.

Wohnungsinterne Storungen zwischen einzelnen Zimmern werden separat davon betrachtet.

Beurteilungsgrundlagen

Grundlage fir eine Bewertung stellen geltende Normen, Empfehlungen und die Bewertungen von
Sachversténdigen dar. Die Basis fur den Schallschutz im Wohnungsbau bildet die DIN 4109 [3]. Sie ist
der verpflchtende Standard fir die einzuhaltenden Werte sowohl des Tritt - als auch des
Luftschallschutzes und geht konform mit der Schallschutzstufe 1 (SST 1) der VDI 4100 [ 75]. Deren
Empfehlungen hinsichtlich des Schallschutzes bedirfen jedoch ebenso wie die Beiblatter 1 und 2 zur DIN
4109 sowie der DIN 4109 - 10, welche sich mit einem erhothten Schallschutz befassen, einer
gesonderten, privatrechtlichen Vereinbarungen, da diese Regularien stellen keine baurechtlich
eingefiihrten Festlegungen darstellen. In Anbetracht der fir den Wohnkomfort eher rudimentaren
Anforderungen der DIN 41089, welche bis zu ihrer Einfihrung einer fiinfzehnjahrigen Abstimmungszeit
bedurfte und somit ein etwa 30 Jahre altes Anforderungsprofil darstellt, gelten alle weitergehenden
Qualitatsstandards als erhebliche Wertsteigerung [174]. Ein erhéhter Schallschutz entspricht deshalb

eher einer zeitgemaRen Bauausfihrung.
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In der als Entwurf vorliegenden DIN 4109 - 10 werden etwa im Sinne eines erhdhten Schallschutzes die
Schallschutzstufen Il und Ill vorgestellt, welche jedoch wie die VDI - Standards nicht baurechtlich eingefihrt
sind. Deshalb ist es sinnvoll, die erwinschten Schalldémm - Mafe genau festzulegen, da etwa auch die
Vereinbarung der Empfehlungen DIN 4109 BB2 bei Geschosswohnungen nur eine Einstufung zwischen

SST1 und SST 2 definiert und dadurch keine gesicherte Verbesserung des Schutzes erzielt werden muss.

In der heute géangigen Praxis, uber eine Vielzahl von Gutachtern die in einer Bauleistung
grundséatzlich ordnungsgemaB zu erstellende Immobilie auf alle entscheidenden wie auch
unerheblichen Schwéachen und Schaden zu untersuchen, ist eine klare Festlegung der

Schalldammwerte unerlasslich.

Der von Gutachterseite gepragte Satz ,Beim Schall geht immer was.” verdeutlicht die Wichtigkeit klarer
Absprachen. Die an der DIN 4109 sowie der VDI 4100 angelehnten Standards dienen in vorliegender

Untersuchung als Grundlage einer Bewertung [ 5, 73].

Einflussgrofen und L&rmempfinden

Neben den rein technisch bedingten Anforderungen an der Schallschutz einer WWohnung, welche sich an
der Ausformung von konstruktiven Bauteilen und Anschlissen festmachen lassen, bedarf es zur

Einschatzung der VerhéltnismaRigkeit von Schallschutzmalnahmen einiger Erlauterungen.

Zunachst ist es hier entscheidend, die Erwartungshaltung der WWohnungsnutzer zu bestimmen. Dies setzt
voraus, den Bewohnern ein Verstandnis von larmbedingten Storungen und damit auch ihrer Bereitschaft
zu vermitteln, diese zu ertragen oder durch geeignete Mafinahmen zu verhindern. Dazu missen die
vorgegebenen dB (A] - Richtwerte der Normen in nachvollziehbare Einschatzungen tbersetzt werden. Die
nachfolgende Ubersicht von akustischen Ereignissen verdeutlicht die qualitative Wertigkeit der

verschiedenen Schallschutz - Standards.

Subjektives Empfinden von
Schallimmissionen

|Standard

Gualitatsstufe 3

mind. OIN 4103

Einstufung von
Schallimissionen

Gualitatsstufe 2

Gualitatsstufe 1

| [26]

Laute Sprache

im Allgermeinen nicht
verstehbar

im Allgemeinen
verstehbar

verstehbar

Maormale Sprache

nicht harbar

nicht verstehbar

i Allgemeinen nicht
verstehbar

VW asserinstallation

nicht oder nur zelten
stirend

gelegentlich stérend

Wermeidung unzumut-
barer Belastungen

deutlich horbar

deutlich horbar

Hausmusik im Allgermeinen hirbar

Weitere Faktoren eines zufriedenstellenden Schallschutzes fuBen bereits in der planerischen Konzeption.
Zu einer erheblichen Erschwernis in der Umsetzung von SchallschutzmaBnahmen tragt hier besonders
eine gesteigerte Anzahl unterschiedlich organisierter VWohnungstypen in den verschiedenen Geschossen
bei. Durch versetzte Position vor allem von Kichen und Sanitdrrédumen tbereinander lassen sich keine
durchgehenden, vertikalen Versorgungsstrange und Schéachte anlegen. Ein Verziehen dieser Schachte
verursacht tber die gesteigerte Anzahl von Deckendurchbriichen und Knickpunkten in den Leitungen ein
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erhohtes Schallaufkommen und bietet zusatzliches Potential fur unsaubere Bauausfihrung. Dariber
hinaus verursachen diese MalBnahmen ein Ansteigen der Herstellungskosten fir Installationsschachte
von bis zu 20% [174]. Bei Steigschachten entlang oder zwischen Wohnungstrennwéanden ist somit eine
separate Schachtfihrung fur jede Wohneinheit zwingend einzufordern. Entscheidend ist schlieflich die
leider oft vorhandene Kluft zwischen der Planung der BaumaBnahme und deren Ausfihrung auf der
Baustelle. Alle Planungen und auch der Einsatz geeigneter Wand - und Deckenstérken sowie -
materialien werden durch eine unsachgemafiie Ausfiihrung ad absurdum gefuhrt. Dies betrifft vor allem
die Ausbildung der Anschlisse. Deshalb wird im Besonderen bei Sanitarinstallationen der Einsatz von

geschlossenen, aufeinander abgestimmten Systemen empfohlen (vgl. Geberit System GIS) [174].

Schallschutz der Wohneinheit gegentiber externen Einflissen

Der Schutz der Wohneinheit vor gerduschintensiven Einfliissen wie StraBenlarm oder Ahnlichem steht
schon lange Zeit im Fokus der Planer und Bautrager. Im Allgemeinen erfillt die Ausfihrung einer
schweren Auflenwand, deren wdrmeddmmende Funktion meist von einer vorgesetzten Dammschicht
Ubernommen wird, das Abhalten von Schallemissionen unter dem Einsatz von der La&rmzone angepassten
Schallschutzfenstern (in der Regel mindestens 30 dB) ohne Probleme. Denn mit Hilfe der Massentragheit

schwerer Bauteile kann ein Mitschwingen bei druckschwankenden Schallwellen oft vermieden werden.

Waéhrend der Schutz vor Schalleinfliissen lber die AuBenwand heute durchweg zuverlassig
geleistet wird, ergeben sich gerade im Geschosswohnungsbau Probleme bei der Abschottung

der eigenen Wohneinheit gegeniiber anderen Parteien innerhalb des Gebaudes.

Die mogliche Ubertragung von Schall sawohl durch die vertikalen wie auch horizontalen Nachbarn lasst

sich am sinnvollsten anhand der trennenden Bauteile untersuchen.

Geschossdecken

Selbst das Einhalten der Referenzwerte fur einen erhdhten Schallschutz ist heute bei den die Wohneinheit
abschlieBenden Geschossdecken meist ohne Einschrénkungen umzusetzen. Durch den Einsatz von
schwimmenden Estrichen von nicht unter 40 mm und den im Geschosswohnungsbau in der Regel
anzutreffenden Deckenstarken von mindestens 180 mm Stahlbeton werden durchweg ginstige Tritt -
und Luftschallwerte erreicht. Probleme ergeben sich nur bei der D&mmung von Heizkdrpernischen mit
harten Dammstoffen und darauf aufgebrachter Putzschicht. Diese kann vorhandene Schwingungen als

Resonanzsystem an der Geschaossdecke vorbei in das darunterliegende Geschaoss transportieren [174].

Dabei dominieren Konstruktionen mit Flachdecken. Gasbeton - Deckenplatten, Stahlsteindecken,
Stahlbetonrippendecken oder Balkendecken spielen kaum eine Rolle und bieten sich eher bei Einfamilien -

und Reihenhdusern mit deren geringeren Spannweiten sowie einachsig spannenden Systemen an.
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Die aufgefuhrten Tabellen bieten als Bewertungsgrundlage eine Uberschlagige Einschatzung der
Leistungsfahigkeit bestimmter Konstruktions - und Materialausfihrungen. Sie verzichten auf eine

dezidierte, rechnerische Einzelherleitung und lehnen sich an den Klassifizierungen der DIN 4108 an [35].

Geschossdecken Material Masse kg/m% schw, Estrich L'njwe | Rwr K Kua Kua Kua Kia Kea Kiz
300kglm' | dedkalim’ [ 350kaim’ | 250k gtm” [ Z00kgtm” | 150k aim” | 188k aim” |14 22 3 BT

IStatheton

StEFichdacka |25 140mm + Estr. 250 50,30 MM, m? | 55751 57 +2 +1 4l 4 2 4 | +1s+m
5tE Fachdacks B25 140mm + Estr. 240 1510 MY m? | 45747 a7 +2 +1 -1 42 -2 4 +1/7+43
StE Fachdacks B25 160mm + Estr. 400 S0/20 MM mE | 53-48 58 +1 =i &) -2 -4 +1,/432
StB Flachdacka B25 160mm + Estr. <00 1510 MM m? | 4574 58 +1 =) & -2 - +17432
StE- Fachdacks B25 180mm + Estr. 450 S0/230 MY mE | 458745 fil=] -1 52 -2 < +17+3
StE Flachdacka B25 180mm + Estr. 450 1510 MM ma | 42541 59 -1 G -2 - +1,432
5tE Fachdacks B25 200mm + Estr. jjua] S0/20 MY m? | 45744 a3 Sl 53] -3 4 +1/+43
StE Fachdacks B25 200mm + Estr. 500 15A10MNS mE | 4,740 ei=] -1 He! -2 <4 +1/43
StB Fachdacka B25 220mm + Estr. 550 5030 MM me | 47743 59 -1 dZ -2 - +17432
StE- Fachdacks B25 220mm + Estr. 50 1510 MY mE | d0s28 fil=] -1 o2 -2 < +17+32
StE Flechdacka B25 240mm + Estr. 500 5030 MM ma | 45542 59 | 2 -2 - +1,43
StE Fachdacka B25 240mm + Estr. 500 1510 MY m? | @808 =] -1 i -2 < +1743
Leichtbeton

StE Laichtbaton B25 1.2+ Estr. 225 S0°30MMS m3 | B0 56 55 +2 +1 il 42 2 - +1/7+432
StE Laichtbaton B25 1.2+ Estr. 225 15106 me | 53 62 55 +2 +1 -1 £ el < +17432
StE Laichtbaton B25 1.2+ Estr. 250 S0-°30 MM m3 | 557 54 55 +2 +1 il 42 2 - +17432
StE- Laichtbaton B25 1.2+ Estr. 250 1510 MY m3 | 51 50 55 +2 +1 -1 -2 = < +17+32
StE Laichtbaton B25 1.2+ Estr. 275 S0-30MMSm3 | 57753

StE- Laichtbaton B25 1.2+ Estr. 275 1510 MY me | 50748

StE Laichtbaton B25 1.5+ Estr. =22 5030 MM m3 | 54 50

StE Laichtbaton B25 1.5+ Estr. jerere] 1510 MY me | 47748

St Laichthaton B25 1.5+ Estr. 270 5020 MNS mE | B3s 48 dl 42 -2 <4 +1/43
StE Laichtbaton B25 1.5+ Estr. =70 1510 MM m2 | 45, 44 1 42 -2 - +17432
StE- Laichtbaton B25 1.5+ Estr. 407 SO0/20 MM mE | 51747 il o2 -2 < +17+32
StE Laichthaton B25 1.5+ Estr. A07 1510 MNS me | 447438 1 &) -2 - +1/+3
StE Laichtbaton B25 2,0+ Estr. 432 1510 WM m? il £ -2 < +1743
StE Laichthaton B25 2.0+ Estr. fajee] 1510 MM me dl 2 -2 <4 417432
IF'orenbeton

PP Panstain, Pata|R 175mm 06,07 96/114  [15.10mr m2 | 57,56 27sa047| 42 +1 E -2 2 4 | +1/+m
PR Planstain/ Peta|P 200mm 05707 | 110130 [15/10mMNs m2| 57,56 agcan+7| 42 +1 E E a a4 |[+1+2
PR Planstain/Patta|P 225mm 06707 | 1247946 [15-10mMs m2| 54,55 ansaz 7| +2 +1 B 2 a 4 |[+1/+a
PR Plnstain,/Patta|P 250mm 05-07 | 1287162 [15-10mMMs me| 54,55 Mysa5 +7|  +2 +1 A 2 a 4 | +143
PR Planstain/ Piatta|P 200mm 05707 | 185/195 [15/10mNs m2| 55/58 agram+7| +2 +1 - -2 -2 a4 [+1+a

Die verschiedenen Konstruktionen werden dber ihre Masse in eine Bewertungsmatrix hinsichtlich des
bewerteten Normtrittschallpegels ,erf. L'n,W* sowie gegebenenfalls des bewerteten Schallddmmmales
fur Luftschall ,erf. R'w" eingestuft. Die Tabelle offenbart Gber die an diese Matrix geknipfte Farbgebung
die Leistungsfahigkeit der einzelnen Konstruktionen unter Einbezug der verschiedenen Estrich - Starken
fur den Trittschall L'n,W. Der gultige Wert fir den Luftschall R'Lw ergibt sich aus dem Wert R'w
(7. Spalte) unter Berucksichtigung und Aufrechnung der in der DIN 4109 angegebenen Korrekturwerte
ko/ ke bezlglich des Einflusses von flankierenden Bauteilen. Alle Kennwerte der Geschossdecken werden
ohne die Masse einer Putzschicht berechnet. \Weiterhin darf der Einsatz weichfedernder Bodenbelage aus
Grunden des kurzfristigen Wechsels dieses Belages durch den Eigentimer nicht als Verbesserung

herangezogen werden [5].

Die Auswertung zeigt unabhangig von der Ausbildung der flankierenden Bauteile bei Betondecken eine
gute Ausbildung des Schallschutzes ab Deckenstérken von 20 cm. Demgegeniber lassen sich mit

Porenbeton - Elementen nur im Ausnahmefall eingeschrankt noch tragbare Werte realisieren.
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Wohnungstrennwande

Hinsichtlich einer fir angemessenen Schallschutz adéquaten, konstruktiven Bauausfihrung ergeben sich
die groBten Gefahrenpotentiale bei den Wohnungstrennwéanden. Bei diesen meist einschaligen, fur die
geforderten Dammwerte jedoch ausreichend schweren Wanden ist, wie auch beim Schallschutz innerhalb

einer Wohneinheit, ein sachgemalier, kraftschliissiger Bauteilanschluss unabdingbar [174].

Wohnungstrennwande werden oftmals in vom Tragwerksplaner pradestinierten Ortbeton ausgefihrt.
Weiterhin kommen dichte und somit schwere Mauerwerkswande zur Ausfihrung. Im Massivbau mit
seinen biegesteifen Anschliissen der trennenden Bauteile ist dabei stets dann die Schallibertragung tber
flankierende Bauteile mit zu bericksichtigen, sobald die Masse der einzurechnenden Flachen tber 300 kg
/ m? liegt. Das Abricken der Treppenlaufe von der Trennwand und eine Auflagerung auf Neopren -

Unterlagen im Podestanschluss gehéren heute mittlerweile zum konstruktiven Standard [174].

Wie in den Tabellen zur Einstufung géngiger Konstruktionen erkennbar k&nnen mitunter auch
Trockenbauwénde die erforderlichen Werte fir Wohnungstrennwénde erbringen. Fir einen solchen
Einsatz lGber die gebréauchliche Verwendung als Raumtrennwande hinaus sprechen neben der maglichen
Versetzbarkeit, der giinstigen Eigenschaften beziglich der Flankentbertragung und einer niedrigen Auflast

auf die Geschossdecken auch die deutlich geringeren Herstellungskosten [152].

Diese Vorteile gehen nach Einschatzung der meisten befragten Bautrdger jedoch nicht mit
der Wertschatzung der Bewohner einher. Gerade in Suddeutschland ist das Bauen mit
massiven Wanden auch im Innenbereich ein Sinnbild fiir Bestandigkeit und Qualitat und wird

von einem GroBteil der Bautrager entsprechend propagiert.

Erfillen auch verschiedene Konstruktionen die gestellten Anforderungen, so lasst sich doch konstatieren,
dass der Nutzer eine Mauerwerks - oder Betonwand gegeniber einer Leichtbauwand meist besser
bewertet und deshalb bevorzugt [19,89,170]. Dabei erweist sich die Kombination einer schweren
Wohnungstrennwand mit biegeweichen, flankierenden Zimmertrennwénden, wie etwa doppelt beplankten
Gipskarton - Standerwanden mit entsprechendem Bodenanschluss, gerade auch in Addition zu den oben

genannten Vorteilen bauphysikalisch als sehr glinstig [174].

Die hier betrachtete Schalldammung von AuBenwanden wird dabei nur dann vorwiegend von der Masse
und deren damit verbundenen Schalld@mmwirkung beeinflusst, solange der Fensterflachenanteil unter f =
20% liegt. Bei hoherem Verglasungsanteil bleibt die Schalldd@mmung von Wanden Gber 300 kg / m? bei
Werten von 30 - 35 dB nahezu gleichbleibend stabil. Somit ist die wdrmedadmmende Eigenschaft der
AuBenwand ungleich héher zu bewerten als ihre Schallschutzeigenschaften. Dabei muss eine den
vorliegenden Imissionen angepasste Ausstattung mit Schallschutz - Isolierglasern als effektiv
elementarste Schutzmafinahme gelten [156]. Da die R'w - Werte von Verglasungen durchweg niedriger
liegen als die einer Wand, ist es erforderlich, dass die Wand in Relation dazu einen erhdhten

Schallschutzwert und damit erhdhte Masse aufweist.
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Die vorgenommene Auswertung zeigt hier Uberraschend gute Werte bei einer Ausfiihrung mit
Trockenbau - Wanden, wahrend die positiven Kennwerte von traditionell haufig eingesetzten Materialien

wie Ziegel oder Stahlbeton ihre Vormachtstellung am realen Markt eindrucksvoll rechtfertigen.

Wohnungs-
B Material | Wanddicke Masse Besonderheiten| Rw.R Kui Ku Ku K1 Ku Kz

trennwand 400kgim' | 350kgim' | 250kgim' | 200kgim® | 150kg/m’ | U 2¢ 3 BT
|Gipskarton

GK- Doppelstander  |2x 12.5mm BP FE 155 rnrm 53 Kg/m? A0 rrn WD 57 -2 - -7 +H1/+3
GK- Doppelstander  |2x 12.5mm BF BB 195 mm 93 Kg/m? 2x 40 mm MWD |=]n] -2 < -7 +1/+3
K- Doppelstander  |2x 12.5mm BP FB 180 mm 53 Kg/m? 2x 40 mm MD 53 -7 +1/+3
GK- Doppelstander  |2x 12,5mm BP RBE 205 mm 53 Kg/m? 40/ 50 rnm WD 57,58 -2 - -7 +1/+3
Porenbeton

PP- Mauerwerk 240mm PP2- 05 27 0rmm 108 + 50 incl.2 db Bonus 24 o] [m] [m] -1 -1 +1,/+3
PP- Mauerwerk 300mrm PP2- 04 330mm 103 + 50 incl.2 db Bonus 24 o] ] ] -1 -1 +1,/+3
PP- Mauerweark 300mm PP4- 06 330mm 165 + 50 incl.2 db Bonus A7 o] ] ] -1 -1 +1/+3
PP- Mauerwerk 365mm PP2-0.5 295mm 164 + 50 incl.2 db Bonus 43 o] 0 0 -1 -1 +1/+3
PP- Mauerwerk 365rmm PP4- 07 295rmm 237 + 50 incl. 2 db Bonus 50 u] 0 0 -1 -1 +1/+3
Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk 115mm HL 1.4 [1.6) 138mm 156(178)+50 incl.2 db Putz 45,745 u] 0 0 0 -1 -1
Ziegelmauerwerk 115mm HL 1,8/ [2.0) 135rmm 198f2191+50 incl.2 db Putz A7,45 u] ] ] ] -1 -1
Ziegelmauerwerk 175mm HL 1.4,/ 11.6) 185mm 2358(2701-50 incl.2 db Putz 49,51 ] 0 0 0 -1 -1
Ziegelmauerwerk 175mm HL 1,8,/ [2.0) 185rmm S301f3533+50 incl.2 db Putz 51,53 o] o] o] o] -1 -1
Ziegelmausrwerk 240mm HL 1.4,/ [1.8) 260mm 3271370+50 incl.2 db Putz 53,54 o o o o -1 -1
Ziegelmauerwerk 240mm HL 1.8/ [2.0) 280mm 413456)+50 incl.2 db Putz 5456 o] 0 0 0 -1 -1
Ziegelmauerwerk 300mm HL 1.4/ [1.5] 330rmm A05(4521+50 incl.2 db Putz 55,756 o] 0 0 0 -1 -1
Ziegelmauerwerk 300mrm HL 1.8/ [2.0) 330rmm 51657 01+50 incl.2 db Putz 57/58 i O 0 O -1 -1
2-schal. ZiegelhW [Mz 2 x 175mm 1.4 A20mm G0 7000+50 incl.2 db Putz =7 m
Kalksandstein

K8 Vollstein 175rmm KS 1.8/ f2.0) 205mm 200+50 incl.Putz 51/52 [u] 0 0 -1 -1 +1/+3
K5 Vaollstein 175mm KS 2.2 205mm 368 +50 incl.Putz 53 o ] ] -1 -1 +1/+3
K8 Vollstein 240mm K8 1.8/ 2.0 270mm 410+50 incl.Putz 54/55 0] 0 0 -1 -1 +1/+3
K8 Vollstein 240mm KS 2.2 270mm 450+50 incl.Putz 56 8] 0 0 -1 -1 +1,/+3
K8 Vollstein 300mm KS 1.4/ [1.6) 330mm 390+50 incl.Putz 53,55 0] (8] 0 -1 -1 +1,/+3
K8 Vollstein 300mm KS 1.8/ 2.0 330mm 510+50 incl.Putz 56,58 o 0 0 -1 -1 +1/+3
K8 Vollstein 3ESmm KS 1.4/ [1.6) 298mm 475+50 incl.Putz 56,57 o 0 0 -1 -1 +1,/+3
K8 Vollstein 365mm KS 1.8/ 2.0 395mm G20+50 incl.Putz 59/60 m -1 -1 +1/+3
Stahlbetan

Ortbetonwand &6 |B25 180mm 210mm 450+50 incl. Putz 55 o] 0 0 -1 -1 +1/+3
Orthetorwand St6 | B25 200mm 230rmm 500+50 incl. Putz 58 o] 0 0 -1 -1 +1/+3
Ortbetonwand StB  |B25 220mm 250mm 550+50 incl. Putz 57 0] O O -1 -1 +1,/+3
Ortbetonwand 5tB  |B25 250mm 280mm G25+50 incl. Putz 59 m -1 -1 +1/+3

Die errechneten Werte geben Anhaltspunkte Uber den zu erwartenden Schallschutz, durfen dabei jedoch

zwei relevante Gesichtspunkte nicht vergessen machen. Das Einhalten von Einzelwerten und die damit
verbundene Zuordnung in bestimmte Schallschutzklassen schlieBt nicht aus, dass untersuchte Bauteile
frequenzabhangig nicht den angesetzten Schutz bieten, weshalb es gerade im Frequenzbereich der
Sprache hier oft einer individuellen Berechnung bedarf [174]. Weiterhin wurde durch die optimierte
Ausfihrung von AuBenwanden der Grundlarmpegel innerhalb einer Wohnung immer mehr reduziert und
liegt heute bei nurmehr 20 - 25 dB (vgl. DIN 4108 - 10). Natirlich werden stérende Larmeinflisse
innerhalb des Hauses als auch die in der Wohnung selbst generierten Schallemissionen deshalb umso
deutlicher spurbar. Indem sich die WWohnung Uber stark schallged@mmte AuBenwande von den Einfliissen
der AuBBenwelt abkoppelt, ricken somit die Dammwerte der Wohnungstrennwand wie auch die interne

Schalld@mmung immer starker in das Zentrum der Betrachtung.
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Beurteilung

In der Bewertung werden die verschiedenen Einstufungen des angebotenen Schallschutzes gegenuber
externen Einflissen dargestellt. Diese Einstufung erfolgt in enger Anlehnung an die Normen DIN 4108

sowie VDI 4100, welche als gangige WertungsgroBen in Konzeption und Ausfiihrung gelten diirfen [ 3, 73].

Bestandteile der
Schallschutzbewertung

[137]

R
Labor Schallidamm- Mali
Ubertragung Bautail

Rl
Bau Schall- Langsd&mm- Mal
Ubertragung Hankierende Bauteile

S e
B

bewertetes Schall- damm- Mal
RwR=RwP-2dB

Kritisch zu hinterfragen bleibt jedoch der Ansatz giltiger Rohdichteklassen bei Mauerwerkswénden. Da
etwa bei angegebener Rohdichte von 1,4 kg / m?2 die realen Werte von 1,21 - 1,40 kg / m?2 reichen
dirfen und in Folge dessen die Hersteller diese Rohdichte auch an der unteren Grenze orientiert
produzieren, wurden in der Berechnung die in der DIN 41089 vorgegebenen Werte unter der Verwendung
von Leichtmdrtel angesetzt. In die angegebenen Massenangaben ist bereits beiderseits eine je 15 mm

starke Putzschicht aus Kalk oder Kalkzement eingerechnet [156].

In eine Bewertung gehen gem&B den Forderungen der DIN 4109 sowohl die Werte fur die
Schallimmissionen beziiglich des Korperschalls wie auch des Luftschalls ein. Gegenstand der Bewertung
sind dabei die Wohnungstrennwéande und Geschossdecken ohne eine Beriicksichtigung von potentiellen
Schwachungen durch Turen. Der Gesamtwert generiert sich aus dem Durchschnitt der drei Wertungen,

die grau dargestellten Werte geben weitere optionale, jedoch hier nicht angesetzte Richtgrdfien an.

Schallzchutz der Wohneinheit gilnetig ausreichend einzchrankend
geqeniiber externen Einfli=sen

INDI"I‘I‘I 4 2 2 iyl
VDI 4100 8513 VDI 4100 8512 DIN 4109 BB2 DiN 4109
‘“Wohnungstrannwand zu framdan Faumen | R jag=] 55 =50 52
‘Wohnungstranndacka zu framdan Fauman | Ry [=1n] a7 =56 5
L =9 45 =45 a3
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Schallschutz gegeniber internen Einflissen

Separierte Gemeinschaft - Die Wohnung in der Wohnung

Da heute jeder Bewohner einer \Wohneinheit verhaltnismaBig gleichberechtigt einen eigenen, privaten
Rickzugsraum beansprucht, erféahrt die Ausbildung einer ausreichenden Abschottung durch
schallschutztechnisch angepasste \Wandkonstruktionen und deren Deckenanschlissen zunehmende
Bedeutung. Im Zuge des steigenden Unabhangigkeitsstrebens einzelner Zimmer und Nutzungsbereiche
innerhalb einer Wohnung sollte deshalb die Ausfiihrung von wohnungsinternen Wand - und

Deckenkonstruktionen nicht vernachlassigt werden.

Bei den Anforderungen innerhalb der Wohneinheit reicht der iiber die DIN 4109 gegebene
~snhormale” Schallschutz nur fiir eine Einstufung unterhalb bis maximal gleichwertig der SST 1
VDI 4100 und bedarf somit einer Verbesserung [26].

Wie bereits in der Betrachtung zum Schutz vor externen Schallimmissionen angedeutet erweist sich das
Herabsetzen des Grundlarmpegels von urspringlich 30 dB (A) zu Zeiten des Entwurfs der heute noch
glltigen DIN 41089 hin zu Werten von heute etwa 20 dB (A), im Extremfall sogar nur 15 dB (A}, in seiner

Konsequenz als schwerwiegend [5174].

Da diese Spanne eines standigen Grundpegels zu erwartetem Schallschutz seit Einfihrung der DIN 4109
im Jahr 1976 bis heute somit um etwa 10 dB gewachsen ist, ware die Anpassung der in dieser Norm
festgesetzten Werte nur angemessen. Eine solche Novellierung ist jedoch bautechnisch wie wirtschaftlich
kaum durchzusetzen. Denn auch bei besten Schallschutzstandards werden sich die heute gréften

Storfaktoren, ndmlich Installations - und Aufzugsgerausche, nicht vollsténdig eliminieren lassen.

Solche Schallereignisse wie etwa eine Toilettenspilung sind mit maximal erreichbaren 20 - 22 dB (A)
gegenuber einem Grundgerduschpegel von 20 - 25 dB (A) technisch ,lésbar”, jedoch bei absoluter Stille
in der Wohnung weiterhin zu héren. Dabei ist auch die psychologische Komponente einer Stérung eines
selbst gesetzten Ruhebegriffes maf3igebend. So stufen etwa 25% der Bewohner einen ausgefiihrten
Schallschutz nach Beiblatt 2 der DIN 4109 mit Rw = 55 dB noch immer als hellhdrig ein [61].

Indem die Schalld@mmung immer weiter verbessert und die WWohnungen immer ruhiger werden, fallt jede
noch so kleine Stdérung um so deutlicher ins Gewicht. Zu hinterfragen ist also generell, ob schon dann die
Einstufung der gesamten Wohnung in eine niedrigere Klassifizierung durchzufihren ist, wenn angesichts

eines Grofiteiles der Zimmer in hdherem Standard etwa ein Raum schlechter ausgefihrt wurde.
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Einstufung der Baukonstruktion nach Standards

Im Folgenden kann mit Hilfe der Einstufungstabellen Uber die bei den jeweiligen Bauvorhaben
angewandten Decken - und Wandkonstruktionen ein bestimmtes, theoretisches Mal3 an Schallddmmung

kalkuliert werden, welches dann zu einer Einstufung in einen definierten Ausbaustandard fuhrt.

Der Schallschutz gegeniiber Einfliissen innerhalb einer Wohnung stellt dabei eine lber
bestehende Normen hinaus gehende Forderung hinsichtlich eines bestmdglichen Nutzwertes

dar und nimmt in der Praxis wie auch baurechtlich noch kaum besondere Relevanz ein.

Als Grundlage der vorliegenden Berechnungen diente auch hier die Masse der jeweiligen
Wandkanstruktion. Uber die Gewichtsangaben der Hersteller lieBen sich bei den gréBtenteils einschaligen
Konstruktionen Werte ermitteln, welche um das Gewicht einer Putzauflage [oder eines Estrichs) ergéanzt
wurden. Bei Innenwéanden ist fur Putz ein Wert von 25 kg / m? angesetzt, was einer Verwendung von 10
mm Kalkgipsputz auf beiden Wandseiten entspricht. Dieser findet zusammen mit Kalkzementputz in
Stddeutschland wesentlich haufiger Verwendung als etwa in Norddeutschland, wo vorwiegend Gipsputz,

kombiniert mit einem Tapeten - Wandbelag, zum Einsatz kommt [174].

Bei den Deckenkonstruktionen wurde grundséatzlich von einem schwimmenden Estrich ohne Einbezug
eines weichfedernden Bodenbelages ausgegangen, da ein Wechsel des Belages nach Nutzerwunsch
jederzeit erfolgen kann. Der Einsatz von Verbundestrich wurde in der Vergangenheit zwar auch im
Wohnungsbau praktiziert, offenbarte jedoch enorme Probleme und findet kaum mehr Anwendung (vgl.
Olympisches Dorf, Minchen). Doch ist dem Bodenanschluss einer Trennwand erhtéhte Aufmerksamkeit zu
widmen: Denn wie kein anderes, flankierendes Bauteil beeinflusst die Ausfiihrung dieses Anschlusses die
gesamte Schalldammleistung enorm. Folgende Anschlussarten sind maglich:

Schalldammwerte

in Abhangigkeit des konstruktiven
Bodenanschlusses

Bodenanschluss Innernwand _ glinstig ausreichend einzchrankend
Ausfihrung
Estrich konstruktiv Verbundestrich | Estrich durchlaufend | Estrich durchlaufend
getrennt Trennfuge
R wr &nhydrid -/ Zementestrich 70 [=1n} 55 38
R’ wp Guszazphattestrich Fa 53 jalal 44

In Beispielrechnungen der Firma Rigips liegen gemal dem Beiblatt 1 zur DIN 4109 enorm hohe 17 dB
Unterschied zwischen einem durchlaufend schwimmenden Anhydrid - oder Zementestrich und einer
Ausfihrung nur mit einer Estrich - Trennfuge. Dies ist eine Grofe, die kaum durch Massensteigerungen

der flankierenden Wande oder &hnliche Malinahmen kompensiert werden kann.

Wird die Trennwand unter konstruktiver Trennung des Estrichanschlusses direkt auf der Massivdecke
aufgestellt, ergibt sich nochmals eine Verbesserung um 15 dB, also ein im Vergleich zur Positionierung
auf durchlaufendem Estrich um 32 dB erhéhter Schallschutz.
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Zimmertrennwand Material Masse Kg/me|Besonderheiten Rwr ‘5:?‘:__ “:t:__ 355::__ ZS“K::__ z.“K::__ ‘5:&:__ "5‘:“ e
Gipskarton

GK: Standar ‘1x 12, 5mm BF RB 26 50 mm MO 42 [44] +17+3| 26
k- Standar 1x 18 5mm BP F2 a5 40/ B0mm MO | 427 45 [45, 48] s e3| a7
GK: Standar 2x12.5mm BP RB 50 07 40mm MO | 417 47 [487 53] +1742] 28
GK: Standar 2x125mm BF RB 50 40 60 mm kDO 43 50[52] +1742 =8
GK: Seandar 212 5mm BP B 50 407 80mm MD| 484 52 [55/ 5E] +1742] 28
GK: Seandar 2 12,5mm EF RB 78 S0 mm MD 57 +17+3| 38
Gk: Doppalstandar |2 135mm EP RE 52 40 mm MO 57 +1,°42 =38
Gk: Doppalstdndar | 2x 12 5mm BF RB 53 240 mm MO B0 [TV +1/,+42 =8
Gk: Ooppalstdndar | 2x12.5mm EP RE =t} x40 mm MO B2 [WTwW] +142 =8
5k: Doppalstdndar | 2x125mm ERF RE 52 40+ 60 mm kO 57,88 +1,°42 =8
Gk: StandarSanitdr| 2= 12,5mm BF RB 53 40 mm MO +1742 =8
Porenbeton

PP Panstein/Piatta | 100mm 0.5/ 0.5 45 55+ 35 incl2 db Putz 35/ 36 u] u] u] a -1 -1

PR PanstainsPatta | 135mm 05 0.5 56, 53+ 35 incl2 db Putz 267 28 u] u] u} u} -1 -1

PP Panstain/Patta | 150mm 0.5/ 0.5 68, 82+25 incl2 db Putz 35 40 u] o] u] a -1 il

PR PanstainsPatta | 175mm 05705 79,/ 95+ 35 incl2 db Putz 297 u] u] u} u} -1 -1

PP Pianstaein/Patta | 200mm 0.5/ 0,5 90, 110+ 25 incl2 db Pute 40/ 42 u] u] o u] -1 -1

PP PlansteinsPatta | 225mm 05,06 101 124 + 25]  incl2 db Putz 41 43 8] 8] 0] 0] =1 il

Gips- Bauplatten

‘Wandbaupltta 60 |50mm 0,906 54+ 25 incl2 dbErhi. =2 35 a a a a =l -1

Wandbaupltta B0 |B0mm 09412 72,96+ 25 incl2 db Erhi. 4041 8] [u] o u] -1 Bl
Wandbaupbtta 100 |125mm 08412 90+ 120+ 25 ) incl2 dbErhi. 42,45 8] 8] o u] Sl =

Kalksandstein

I5 Yallstain 115mm K5 147 1.6 150425 incl2 db Putz 42,44

IS Waollstain 115mm kK5 1.8 3.0 195+35 incl2 db Putz 45,48

I5 Yallstain 115mm K5 2.2 240425 incl2 db Putz 47

k5 Wallstain 175mm K5 147 1.6 228+35 incl2 db Putz 47748

5 Yollstain 175mm K5 1.8 2.0 205+25 incl2 db Putz 5051

k5 Wallstain 175mm K5 2.3 265+35 incl2 db Putz 52

k5 Yollstain 240mm K5 14~ 1.6 dao+an incl2 db Putz o052

IS Wallstain 240mm K5 1.8 8.0 400+35 incl2 db Putz 53755

K5 “ollstain 240mm K5 2,2 500+25 incl.2 db Pute 56

Ziggelmauarwerk

Ziagalmauarwark 115mm HL 14+ 1,6 173[196]+25 incl.2 db Pute 445

Ziagalmauarwark 115mm HL 1.8/ 3,0 207[2204+35 incl2 db Putz 46747

Ziagalmauarwark 178mm HL 147 1§ 263[298]+25 incl.2 db Pute 45849

Ziagalmauarwark A75mm HL 1.8/ 800 215[250K25 incl2 db Putz 50751

Ziagalmauarwark 240mm HL 14 1§ 260408+ 25 incl.2 db Pute 51,92

Ziagalmauarwark 240mm HL 1.8/ 3,0 42332[4B0H+35 incl2 db Putz 54,55

Ziagalmauarwark 200mm HL 14/ 15§ 450[510+25 incl.2 db Pute 54,55

Ziagalmauarwark 200mm HL 1,8+ 2,0] 540[E004+325 incl.2 db Putz BES57

2-schal Zisgathiy | Me 2 x 175mm 14 B20[7 00+ 50 incl.2 db Pute 57

Stahlbeton

Ortbatonwand StE |B25 150mm a75+a0 incl.2 db Putz oa

Orthatonwand StE | B25 200mm 500+25 incl.2 db Putz 55

Ortbatonwand StB | B25 220mm 550+25 incl.2 db Pute 56

Orthatonwand StE | B25 250mm E25+25 incl.2 db Putz 57

Beurteilung

Eine Einstufung erfolgt in an der DIN 4109 und der VDI 4100 orientierten Standards. Der gegentber der

DIN erhthte Schallschutz im Beiblatt 2 wird innerhalb der aktuellen Bautéatigkeit bereits haufiger

eingesetzt [174]. Ganz nach Ausfihrung der flankierenden Bauteile wird bei den begutachteten

Innenwanden tber die Korrekturwerte KL1 und KL2 der Schallddmmwert R’'w inklusive der Langsleitung

ermittelt. Die so erzielten Endwerte ergeben in ihrem Durchschnitt eine Beurteilung der Leistungsfahigkeit
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des Systems. Insgesamt erfillt ein Grofteil der Wande die angesetzten Anforderungen. Die
Auswertungstabelle zeigt durchgéngig gute Werte von Gipskarton - Wanden ab 15,0 cm sowie von
Mauerwerk ab 17,5 cm Stéarke. Die immer noch haufig anzutreffenden Gipsbauplatten hingegen kénnen
die angelegten Standards nur schwerlich erfillen. Zwar bestétigten die befragten Gutachter die
Schwachen dieser Gipswandbauplatten [174], dieser Einschatzung stehen jedoch Untersuchungen der
Hersteller gegeniber, welche ohne Einflisse der Schall - Langsdédmmung Rechenwerte von R., = 39
beziehungsweise 41 dB anfihren (vgl. Prof. J. Wille, ,Massive Alternative”). Solche Konstruktionen
erweisen sich jedoch rechnerisch in jedem Falle als ebenso grenzwertig wie zu leichte Wande aus

Porenbeton oder Gipskarton.

In diesem Zusammenhang fuhrt die Bewertungsmatrix erganzend zu den in der DIN 4109 Tabelle 12
aufgefiihrten Korrekturwerten - gerade bei einem Bodenanschluss auf schwimmenden Estrich mit
Langsdammuwerten von nur 38 dB - gesonderte Korrekturwerte auf [137]. Das Einfihren von Estrich -
Trennfugen an den Anschlussstellen aufgehender Wande béote hier zwar Vorteile hinsichtlich einer
groéfBtmaoglichen Variabilitat der Wandstellungen, birgt jedoch auch die Gefahr von Bruchstellen im Estrich.
Bei einer Ausfihrung von Verbundestrich oder ganz besonders bei einem Aufstellen der Trennwand auf
dem Rohboden werden sehr gute Werte erreicht, die sich im Korrekturwert KL2 niederschlagen. Als
problematisch fir einen Schallschutz der Einzelrdume stellen sich allerdings Schwachungen durch die
Ausfihrung von Tiren dar. Sobald die Schallschutzwirkung von Wanden durch das Einbringen von
Turoffnungen entscheidend verringert wird, lassen sich realistischer Weise nur noch Werte von etwa
38 dB (bis hin zu nur 25 dB) anstreben, vorausgesetzt, diese Tuiren werden mit Schallschutzstandards
von 35 dB angesetzt. Beachtenswert ist weiterhin die in der DIN geforderte Erhéhung des Schallschutzes
aller Turen, sobald ohne einen mit einer Tur abgeschlossenen Vorraum vom Eingang aus direkt ein
Aufenthaltsraum erschlossen wird [F)]. Im Regelfall bedeutet das Erreichen von 35 dB bis hin zu 40 dB
bereits einen auBerordentlich hohen Standard, nur bei einer 50 dB Wand kénnen in Verbindung mit
bestimmten Tlrstandards (25 dB bis 30 dB) Dammwerte von 32 dB bis 38 dB erreicht werden [14].

Aus diesen Grinden werden bei Wanden mit Turdffnungen in der Bewertung nur die Werte der
Wandkonstruktion fir eine Beurteilung herangezogen. Die hier vorgenommene Beurteilung bezieht sich
auf eine Standardisierung des akustischen Schutzes in der Trennung von lauten und leisen Rdumen
[562]. Gegenstand der Bewertung ist dabei die Qualitat des Schallschutzes der Individual - und
Wohnraume als eigenstandige Aufenthalts - und Arbeitsrdume gegenlber den anderen, dienenden
Flachen wie Fluren oder Sanitdrrdumen. Der in das ,Netzwert - Scoring” eingehende Gesamtwert
generiert sich aus dem Durchschnitt der \Wertungen, die grau dargestellten Werte geben weitere

Kennzahlen an, die jedoch keine Berucksichtigung fanden.

Schallzchutz der Wohneinheit giinetig ausreichend einzchrankend
geqgeniiberinternen Einflissen

Marm 4 o 2 iyl
VDI 4100 8813 VDI 4100 8572 DIN 4109 BB2 OIN 4109
Trannwand Earaich bBut ~ laisa =111 A3 A8 =47 a0
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Elektroinstallation

1% @

Technisiertes Wohnen

Technische Hilfsmittel wie etwa Computer mit ihren zahlreichen Zusatzgerdten sowie Fax - und
Telefonstationen bestimmen nicht nur das heutige Interieur in Biro - und Verwaltungsgebauden. Durch
die Uberlagerung von privaten und offentlichen Arbeitswelten sind auch Wohngeb&ude von hohem
technischen Installationsgrad gepragt. Doch werden hier die altbekannten und etablierten, technischen
Haushaltsgerate wie Wasch - und Geschirrspiilmaschine zunehmend durch eine steigende Anzahl von
Unterhaltungs - und Freizeitmedien ergénzt. Fernseher mit Dolby - Surround - Anlage, HiFi - System

und Beamer erfordern ein stabiles Netz und eine hohe Zahl von Anschlussmaglichkeiten.

In der Untersuchung einer angemessen Elektroausstattung muissen verschiedene Anforderungen
abgewogen und Uberprift werden. Dabei ist vorab zu konstatieren, dass solch eine angemessene
Ausstattung nicht zwingend enorme Mehrkosten verursacht. Fachgutachten beziffern die Mehrkosten von
Wohnungen unterschiedlicher Qualitdtsstandards im Teilbereich Elektro auf unter 1.000 EUR / WE. Dies

ist eine Kenngrofie, welche die Realisierung der erwiinschten Anforderungen durchaus begunstigen kann.

12000 Kostenkomponenten
Technischer Ausbau
10000 :
Referenzwerte bei hohen
10.
0.000 (5.000 EUR/m?2) und

mittleren (3.300 EUR/m?)
Geschossflachenpreisen

+» 8000 [173]

0]

c

cC

‘©

% 6,000 5768 6000 EKosten / WE ca. 5000 EUR/ m2

= OKosten / WE ca. 3300 EUR/ m2

03\: 4600

4.000
W 4000
2.000 -+
0

Warme Sanitar Elektro

Innerhalb seiner Beurteilung fiir eine Kaufentscheidung stellt fir den Nutzer die Elektroausstattung hinter
den beiden weiteren, genannten Kriterien Wa&rmeversorgung und Sanitdrausstattung eine eher
untergeordnete, aber dennoch prasente Gréfie dar [19]. Nur die Liftung findet in diesem Zusammenhang

noch weniger Beachtung [173].
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Anzahl der Stromkreise

Die Mindestanzahl der Stromkreise fur Steckdosen und Beleuchtung im \Wohnungsverteiler ist auf
Grundlage der Festlegungen nach DIN 18 015 entsprechend der Wohnungsgrofie zu bemessen [&]. Als
weiterhin maBgebend gelten die RAL - Richtlinien (RAL - RG 678 ,Elektrische Anlagen in
Wohngeb&uden®] sowie die Weisungen nach HEA [Hauptberatungsstelle fur Elektrizitdtsanwendung e.V.),
deren Anforderungen tber die der DIN 18 015 / 2 hinausgehen [27].

Neben allen Drehstromanschlissen (Elektroherd,  Durchlauferhitzer, etc.) sollten  auch
Wechselstromanschlisse mit mehr als 2 kW Anschlusswert, der inzwischen abgesehen von Kleingeraten
wie Weckern von fast allen Elektrogeraten (Mikrowelle, Kaffeemaschine, etc.) erreicht wird, mit einem
eigenen Kreis betrieben werden. Die Beurteilungstabelle gibt eine Einstufung der notwendigen

Ausstattung vor.

Quantitative Ausstattung mit Medienanschliissen

In erheblichem Ausmaf wird die Mdblierung eines Raumes nicht nur durch die Proportion des Zimmers
oder baukonstruktive Préamissen wie der Lage von Fenstern und Tiren beeinflusst. Vielmehr sind es
dagegen die Anschlussmaoglichkeiten gerade fiir Fernsehgerate und Telefon, welche in Abhangigkeit von

ihrer Position eine geeignete Moblierung ohne tbermaBiges Verziehen storender Kabel erlauben sollten.

Bei den genannten Anschliissen zeichnet sich bedingt durch neue Technologien wie Wireless-
LAN oder digitale Satelliten - Decoder grundsatzlich eine Entspannung bisheriger
Abhangigkeiten ab. Doch bleibt die Anzahl der Elektro - und Medienanschliisse bei variabler
Nutzung einer Wohneinheit, etwa mit einem Einliegerzimmer, als Wohngemeinschaft oder als
Home - Office, weiter eine ernst zu nehmende GroBe. Sie fiihrt bei Missachtung zu

unschénen, ,wilden” Verkabelungen durch die Bewohner.

Weitere Bedenken beziiglich einer ansteigend drahtlosen Vernetzung vor allem der
Kommunikationsmedien wie Funktelefonen erscheinen durch die zunehmend in die Diskussion geratenden

Problemfelder Elektrosmog und Elektromagnetismus durchaus gegeben.

Deshalb starken sowohl WerbemaBnahmen von Immobiliengesellschaften (GEWOFAG Minchen: ,Alle
Zimmer mit Antennen - / Telefonanschluss®) als auch die Beobachtungen unabhangiger Gutachter die
Einschatzung, dass eine gute, integrierte Strom - und Medienversorgung eine zahlbare Groflle darstellt
[173]

Neben den hier angesprochenen Anschlussmdglichkeiten besteht haufig auch die Forderung nach
elektrisch ansteuerbaren Markisen und Jalousien, besonders in den hoheren Preislagen [173]
Zugangsanlagen mit VideoUberwachung oder programmierbare Heizsysteme stellen in diesem Segment

willkommene Erweiterungen des elektronisch gesteuerten Komforts der Wohnungen dar.
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Die Wertungsgrof3e einer angemessenen Anzahl an Steckdosen pro Zimmer beinhaltet auch die
Forderung nach einer sinnvollen, auf méglichst alle Wandflachen verteilten Andienung mit Strom. Haben
die Steckdosen wohl insgesamt wenig Einfluss auf die Mablierung selbst, so verursachen sie doch haufig

unnotig storende Verkabelungen, die optisch nur selten zufrieden stellen kénnen.

Beurteilung

Fir eine Bewertung der Ausstattungsstandards sind hier zwingend Werkplane der jeweiligen Wohneinheit
einschlieBlich der Eintragungen des Elektroplaners notwendig. Die Auswertung der Anschluss -
maoglichkeiten schliefit alle Zimmer der Wohnung ein und bezieht sich auf die in den jeweiligen Rdumen
erreichten Werte an Steckdosen und Leuchtenanschlissen. Eine Begutachtung der Stromkreise erfolgt

nur unter Berlcksichtigung der Aufenthaltsraume und in Referenz an die Vorgaben der DIN - Norm.

Dabei fuhrt die Ausstattung nur einer der beiden GréfBen ,Steckdosen” und ,Leuchten® nach dem néchst
héheren Standard zu einer Einstufung des Raumes mit einem Zwischenwert (zB. ,2,5%. Die
Gesamteinstufung erfolgt mittels der erzielten Durchschnittswertung aller R&ume und erhélt Zu - oder

Abschlage hinsichtlich des quantitativen Standards an wirksamen Stromkreisen.

Elektrainstallation | | aptimal | | giinstig | ausreichend

IStandard HEA * # # HEA * # HEA * < HEA*
ILeuchten;’ Steckdozen 4 2 a 1
Talafons” &ntanna 557 4.3 141 1471
StackdosansLauchtan 1174 9-3 = 4
Individualraun,Wohnraun

Stackdosan, Lauchtan Klcha 1172 9-3 7oe 5
Stackdosan,s Lauchtan Bad e 4,3 22 21
Stackdosan,s Lauchtan WC 258 2471 141 1471
Stackdosan/ Lauchtan Flur a2 2,2 1.1 171
IStr'u:umkr'eise +1.0 +05 +00 -05 |
Stromkraisa Stackdosan 2 =] 7 a ]
Balauchtung

Stromkraisa Warbrauchar = 7+2 E+2 42 < d+2
2K [Harmwassar)
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Heizungssystem

Komfort und Ressourcen - Schutz

Die Gebaudeheizung tréagt zu einem dauerhaften Erhalt des Geb&udes und in ihrer technischen
Leistungsfahigkeit erheblich zu einer groBtmoglicher Nutzerzufriedenheit bei. Eine Beurteilung der
unterschiedlichen Systeme von Geb&audeheizungen in Wohngeb&auden erfordert dabei jedoch eine

Betrachtung aus mehreren Blickwinkeln.

Wahrend ein Investor eher eine moderate Erstinvestition mit niedrigen Wartungs - und
Instandhaltungskosten ins Kalkdl zieht, stehen fir den Eigennutzer, etwa beim Kauf einer
Eigentumswohnung, vor allem geringe Betriebskosten sowie die Leistungsfahigkeit und Steuerbarkeit des

Heizsystems in den Vordergrund.

Anders als bei einem Einfamilienhaus bieten sich dem einzelnen Haushalt bei der zentralen Warme - und
Energieversorgung eines Mehrfamilienhauses kaum Mdglichkeiten von verbessernden Eingriffen. Deshalb
wird den K&ufern und Mietern von Wohnimmabilien laut EU - Richtlinien wohl von 2006 an mit einem
sogenannten ,Energiepass® Auskunft Uber den Energieverbrauch der Immobilie gegeben, um die
Potentiale von Energieeinsparungen auch voll auszunutzen [45]. Die Sichtung von Nutzerpraferenzen und
Kostenkriterien zur Geb&udeheizung erfolgt in vorliegender Beurteilung so zum einen nach energetisch -
technischen Kenngréfien der Heizungsanlage, zum anderen hinsichtlich der Systematik und Steuerbarkeit

der unmittelbaren Warmeversorgung einer \Wohneinheit.

Bautechnische Heiztypologien fir WWohnungen

In einer Befragung Minchner Bautrager waren zwar Trends, aber keine allgemeingultige Wertung des
bevorzugten Heizmediums in Geschosswohnungen festzustellen. Marktrelevante Heizformen sind hier
Heizkorper wie Radiatoren, Konvektoren und Flachheizkérper sowie eine FuBbodenheizung. Beide Systeme
lassen sich im Neubau in etwa kostengleich realisieren, in ihrer Nutzung ergeben sich jedoch bestimmte
Vor - wie auch Nachteile [174]. Wahrend die schnell ansprechenden Heizkdrper eine dynamische
Temperaturerhthung in kurzer Zeit ermdoglichen, erwarmen sie erst Uber die Raumluft die
Oberflachentemperaturen im Raum und bedingen Einschrankungen in der Mablierbarkeit der Zimmer. Die
FuBbodenheizung hingegen bietet Uber die Oberflachenwarme des Bodens hohe Behaglichkeit, spricht
durch ihre Lage im Estrich auf Temperaturanderungen jedoch eher langsam an. Aus der Tragheit des
fihlbaren Ansprechverhaltens der FuBBbodenheizung ist ein ausschlieBlicher Einsatz oft nicht optimal.

Vielmehr sind gerade in Rdumen mit ungleichmaBiger Nutzung [Schlafraume) dynamisch ansprechende
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Heizkorper eine ideale Ergdnzung [173]. Unabhangig von dieser Kombination Uberwiegt am Munchener
Wohnungsmarkt momentan eine Geb&audeheizung Uber Plattenheizkdrpern mit etwa 75% Anteil. Dies
verwundert angesichts der Tatsache, dass die FuBbodenheizung doch deutlich mehr Komfort bieten kann
und es in Verbindung mit einer Einzelraumregelung kaum mehr zu einer Uberheizung kommen kann.

Dennach ist die Nutzer - Akzeptanz noch nicht voll erreicht [169].

Anstelle der in der EnEV fir Heizkérper eingeforderten Thermostatventile kbnnen ebenso aufwandigere
elektronische Systeme der Einzelraumtemperaturregelung eingesetzt werden. Meist in Kombination mit

einem Bedarfsrechner betrieben, bewirkt diese Ausfihrung haufig drastische Energieeinsparungen [173].

Technische Heizungssysteme fir Wohngebaude

Bei verbleibenden Reserven von 8,7 x 10° Millionen Tonnen SKE ist bei ungedrosseltem Energieverbrauch
der Einsatz fossiler Brennstoffe, mit denen Gber 90% des weltweiten Energiebedarfes gedeckt werden,
noch fir etwa 70 Jahre gesichert. Eine zukinftige Ausrichtung auf regenerative Energiequellen ist damit
unerlasslich [16]. Ebenso wie in der Ausfiihrung des baulichen Warmeschutzes ist die ,Verordnung tber
energiesparenden \Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden® (EnEV] der

entscheidende Vorgaben - Katalog zur Berechnung und Dimensionierung der Heizungsanlage.

Als wesentliches Bewertungskriterium in der Beurteilung von Heizsystemen wird die Effizienz
der Energiegewinnung herangezogen, welche sich im Nutzungsgrad der jeweiligen Anlage
auBert. Weiterhin findet der Schadstoffaussto3 Beriicksichtigung, der sich durch die Art der

Verbrennung und den Brennstoff selbst ergibt.

Erneuerbare Energien, meist nur als zusétzliche Energiequelle zur Warmwasserversorgung eingesetzt,
werden hier besonders bevorteilt, treten aber als Hauptversorgung praktisch nicht auf. Folgende

Heizsysteme kommen im aktuellen \Wohnungsbau in Betracht:

Als mittlerweile veraltet gelten konventionelle Kessel mit Kesseltemperaturen von 80 - 90° C, wobei die

Heizmedien durch Rucklaufbeimischung auf den geforderten, geringeren Wert herunter gekuhlt werden.

Mit einem besseren Nutzungsgrad bei weniger Warmeverlusten arbeitet der Niedertemperaturkessel.
Die regelbare Kesseltemperatur liegt gleitend zwischen 75 - 40° C und tiefer, durch die niedrigere

Abgastemperatur und verminderte Bereitschaftsverluste lassen sich hier Energieeinsparungen erzielen.

Die sogenannte Brennwertkesseltechnik nutzt neben diesen kaum mehr zu verbessernden
Nutzungsgraden der Heizkessel auch die Warme aus der Abluft und erzielt so Brennwerte Uber der
100% Nutzung des reinen Heizwertes hinaus. Fir Mehrfamilienhauser rechnen sich auch die bei diesem
System anfallenden hoheren Investitionskosten (Ausbildung der Schornsteine in Edelstahl, etc.) schnell. Die
Versorgung erfolgt aus Kostengrinden eher zentral denn wohnungsweise [28]. Diese Technik stellt neben

den Niedertemperaturkesseln eindeutig den heute gultigen Standard bei Neubauvorhaben dar.
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Bei der Verteilung Uber die gebrduchliche Pumpen - Warmwasserheizung hat das Zweirohr - System
mit Medientemperaturen von meist etwa 70° C / 50° C gegenuber Einrohr - Systemen eindeutige
Vorziige in der besseren Regelbarkeit und einem durch das niedrigere Temperaturniveau geringeren
Verbrauch. Aus diesem Grund beobachtet man auch zunehmend das Verschwinden des Einrohr -
Systems mit seinem hohen Installationsaufwand und montagebedingter Storungsanfalligkeit, welches in
Munchen heute nur noch etwa 25% Marktanteil besitzt [173]. Die Regelbarkeit ist auch ein Argument fur

eine Verteilung der Heizleistung in mehrere, Uber Strang - Regulierventile abgeglichene Heizkreise.

RichtgroBen und Bewertungsvorgehen - Der Energietréger

Die aktuell verbreiteten Heizmedien im Geschosswohnungsbau sind zum einen die Nah - und
Fernwérmeversorgung auf der Basis von Gas, O, vereinzelt auch von Kohle. Vor allem in den neuen
Landern bedient die Fernwarmeversorgung mit 24% Versorgungsanteil nahezu alle Mehrfamilienhauser,
wahrend der Anteil in Westdeutschland noch deutlich niedriger ausfallt; hier Gberwiegen (noch] andere
Systeme. Stark vertreten sind sowohl die Gebaudezentralheizung auf der Basis von Gas / Ol wie auch die

Wohnungszentralheizung (Gas). Die Verteilung in Minchen stellte sich etwa 1994 wie folgt dar:

Verteilung Heizmedien

LH Minchen, Referat fur
Gesundheit und Umwelt:
Energieversorgung.
Referenzwerte 1994

EGas
OFernwarme
00l / Kohle
OStrom

Soweit vorhanden wird in Minchen demgegeniber heute immer mehr auf eine Versorgung mit
Fernwarme zurickgegriffen. Es bieten sich hier sowohl auf Grund der Energieausbeute wie auch durch
Einsparungen an Technik - und Lagerhaltungsflache deutliche Vorteile, wenngleich der Energiepreis im
Vergleich zur Gasversorgung hoher ausféllt [173]. Gerade in Munchen bietet das vorhandene Mull -
Heizkraftwerk mit seiner Fernwarme eine in Energiebedarf und Umweltvertraglichkeit ausgezeichnete
Versorgung. Ganz nach Erreichbarkeit des Fernwarmenetzes gilt ansonsten Gas als das bevorzugte
Energiemedium [169,173].

Beziglich der Befeuerung hat Erdgas sowohl in der Effizienz als auch im Unterhalt der Anlage deutliche
Vorteile gegeniber Erddl, welches sich auch in der Erstinvestition durch erhéhten konstruktiven Aufwand
[Auffangschale]) sowie einem erhéhten Flachenbedarf als weniger kostengiinstig erweist. Dieser Umstand
manifestiert sich ebenso in einer ganzheitlichen Verbrauchsberechnung der Energietrédger im Zuge des
Primarenergiebedarfs, bei dem Uber die bendtigte Endenergie mit Hilfe eines von der Brennstoffnutzung

abhangigen Primarenergiefaktors ein wirtschaftlicher Richtwert ermittelt werden kann.
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RichtgroBen und Bewertungsvorgehen - Der Energiebedarf

Am 1. Februar 2002 hat die neue Energieeinsparverordnung (EnEV] sowohl die WW&rmeschutzverordnung
als auch die Heizungsanlagen - Verordnung abgeltst. Die EnEV begrenzt in Bezug auf die Gebaude -

Energiebilanz erstmals den maximal zulassigen Jahresprimarenergiebedarf.

Bei der Gebdude - Energiebilanz wird somit neben dem Heizwdrmebedarf nun auch die

Effizienz der Energietrager und der Anlagentechnik beriicksichtigt.

Auf der Suche nach klaren Richtwerten lassen sich verschiedene Grofien zu Rate ziehen. Dabei spielen die
im ,Leitfaden Nachhaltiges Bauen” von der Bundesregierung herausgegeben Richtwerte mit einer Spanne
maximaler Heizkosten von 5 - 15 EUR /m2 HNF / Jahr nur bedingt eine Rolle [25]. Denn hier wird weder
der Bautypus genauer benannt noch werden die fur Wartung, Reinigung und Inspektion weiter anfallenden
5 - 35 EUR / m2 HNF / Jahr explizit bericksichtigt. Eine Einordnung in die verschiedenen Stufungen von
Bauweisen nach Niedrigenergiehaus - Standard béte hier deutlich mehr Aussagekraft. So gibt der
Passivhaus - Standard, der auch bei Mehrfamilienhdusern durchaus zu erreichen ist, einen Richtwert vor,
der jedoch beziglich Fensterflachenanteil, Luftungsanlagentechnik und Baukonstruktion eines erheblichen

Mehraufwandes bedarf [10]. Systemvergleich

Primarenergiefaktor [136]
Endenergiebedarf [51]
Beurteilung [41]

Leistungefahigkeit von Brannwart- | Zantrat Wi rma- Zantrak Warme-  |Waohnungsiuftung Hiwy, KK, Spaichar Spaichar

Heizsystemen kassal haizung pumpa heizung pumpa +'Warmepumpa | ernsuarb. arnauerkb. haizung afan
Brannstoff | Brannstoff

Heiemedium Gas Gas Gas u] ] Gas Fiulf Pt Strom Strom

Primaranargisfakior 107 107 1,07 1,08 1,08 107 010 0,74 287 2,97

Endanargiabadarf KWh m2+ a 7000 200,00 70,00 184,00 53,00 126,00 150,00 150,00 114,00 88,00

Rafaranz Baurtailung 3 7 7 5 5 7 10 10 1 =2

Fur den Status ,Passivhaus” ist ein Jahresheizwarmebedarf von weniger als 15 kWh / m2 / Jahr
erforderlich [10]. Allerdings wird hier der Primarenergie - Aufwand nicht n&her beschrieben. Bei
CEPHEUS - Projekten, welche als Pilotprojekte fiir verschiedene Passivhaus - Konzepte realisiert werden,
soll in diesem Kontext der Gesamt- Endenergiebedarf fir Heizung, Warmwasser und Hausstrom unter
42 kWh / m2 / Jahr gedrickt werden und damit nur 25% der erlaubten Ressourcen ausschopfen
(www.cepheus.de). In Studien werden gegeniber \Werten gemaR der dberholten WSV 95 mit noch
90 kWh / m2/ Jahr nun von neuen Mehrfamilienhdusern in Niedrigenergiestandard Heizwéarmebedarfe
von unter 55 kWh / m?2 / Jahr realisiert [52]. Allerdings sind auch hier die Einflisse der Primarenergie
nicht berlcksichtigt. Dies ist umso bedauerlicher, da doch laut Untersuchungen des ,bremer energie
institutes” anhand einer maximalen Abweichung von 11% festgehalten werden kann, dass in einer

Beurteilung der , ... Endenergiebedarf nicht das entscheidende Kriterium..."darstellt [35].

In den Forderprogrammen der KAV schlielich werden die beiden ,Energiesparhauser 60“ und
,Energiesparh&user 40" subventioniert, die sich mit einem maximalen Verbrauch von eben 40 oder 60
kWh / m2/ a auszeichnen und somit, besonders in Anbetracht eines regulédren Primarenergieverbrauchs
nach EnEV von 125 kWh / m# / a, bei Mehrfamilienhdusern eine klare MafBvorgabe darstellen [39].
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RichtgroBen und Bewertungsvorgehen - Die Schadstoffe

Etwa ein Drittel der CO? — Emissionen in der Bundesrepublik Deutschland werden durch den

Energieverbrauch von Heizung und Warmwasserbereitung verursacht [52].

Schadstoffemissionen

60,00 Vergleichswerte
Schadstoffe
50,00 — Referenzwerte [16]
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Zur Realisierung von Einsparpotentialen beziglich der emittierten Schadstoffe werden etwa durch die
Kreditanstalt fir Wiederaufbau KfW immer dann Férdermaoglichkeiten gewahrt, wenn als Voraussetzung
eine CO? - Einsparung von 35 bis 40 kg / m? / a erreicht werden kann. Dies ist bereits durch den Einsatz
geeigneter Heizsysteme im Zuge des sogenannten ,MalBnahmenpaketes 4“ mdglich. Als veraltete Anlagen
mit hohem Sparpotential bei UmbaumaBnahmen sind dabei Kohle - und Stromdirektheizungen
anzusehen, jedoch auch Ol - oder Gas - Konstant - Temperaturkessel, welche ganzjéhrig mit konstant
hoher Kesselwassertemperatur betrieben werden und entsprechend hohe Verluste produzieren. Angaben

Uber absolute Zielzahlen werden von der KfW allerdings nicht vorgegeben.

Bewertung

In technischer Hinsicht werden die eingesetzten Systeme hinsichtlich ihres Nutzungsgrades sowie ihres
Gesamt - Energieverbrauches beurteilt. Angaben zu den damit verbundenen Kosten einschlieBlich der
Unterhaltskosten sind hier rein informativ. In Addition zu der expliziten Bewertung des Heizsystemes wird
in der Summenbetrachtung auch ein Energiekontingent fir die Trinkwassererwarmung bericksichtigt.
Der individuell sehr unterschiedliche Warmebedarf zur WWarmwasserbereitung muss allerdings analog zur

EnEV nicht rechnerisch ermittelt werden und wird pauschal mit 12,5 kWh /m?2/a veranschlagt.
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Insgesamt wird der Jahresgesamtenergiebedarf an Primarenergie zur Beurteilung herangezogen, die

Kosten sowohl der kapital - wie auch verbrauchsgebunden Aufwendungen inklusive aller

betriebsgebundenen Zusatzausgaben sind ergénzend dargestellt.

Summenkosten
6.000,00 Vergleichswerte
Summenkosten von
— Heizungssystemen
5.000,00

Referenzwerte [16]
SK = Solarkollektor

4.000,00

3.000,00

Olnvestitionskosten Anlage
OWartung und Inspektion
OHilfsenergie
OBrauchwasser

E Heizkosten

jahrl. Kosten in EUR

2.000,00

Fernwarme
Olheizung neu mit
Schichtenspeicher
Olheizung neu
Gasheizung

Gasheizung mit
Warmepumpe bis -3°C
Olheizung alt

mit SK

Gasbrennwertgerat
mit SK

Olheizung alt mit SK

Gasheizung mit
Warmepumpe bis -10°C
Gasbrennwertgerat mit SK
Elektronachtspeicherheizung
Elektronachtspeicherheizung
Elektronachtspeicherdfen
Elektronachtspeicherdfen

Hinsichtlich einer effizienten Energiegewinnung aus dem verbrannten Energietrager ist auch der

freigesetzte CO® - Wert fir eine o0Okologisch relevante Beurteilung der Schadstoffemissionen
ausschlaggebend. Durch die technologische Weiterentwicklung der Brennkessel ist der Schwefel - und

Stickoxidausstol3 demgegentber mittlerweile unerheblich.

In der Beurteilung werden die Maximalwerte der Primarenergiebedarfe laut den Grundlagen der EnEV
angesetzt. Diese beziehen sich auf das A/V Verhaltnis der zu beurteilenden Bauten. Fir kleinere Geb&ude
sind hohere Energiekennwerte zulassig als fur groBe. Aus vergleichenden Untersuchungen kénnen fur
mehrgeschossige Geb&dude mit 2 - 4 - SpannererschlieBung Kompaktheitsgrade von 0,30 - 0,40 bei
weniger als 8 Wohneinheiten und von 0,45 - 0,55 bei gréeren Mehrfamilienhdusern angesetzt werden
[41].

Priméarenergiebedarf

EnEV, Anhang 1, Tabelle 1 [133]

Maximaler Jahres- 25pdnnar d5mEnnar 25pdnnar

Primarenergiebedarf 0,37 028 044

|2 Verhalnis <0,2 0.3 04 05 0.8 07
Wohngetdudae g2aa 59,95 97 49 105,01 112 54 119,07
Wohngabauda mit alake. W 25,00 9553 10208 11058 11811 185,684
Diese  bedingen  Verbrauchswerte, welche in der Beurteilungstabelle zusammen

Untersuchungsergebnissen des Instituts fur WWohnen und Umwelt IWU, Darmstadt, und den Einstufungen

nach Niedrigenergiehaus - Standards zu Zielwerten zusammengefasst sind.
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Diese Spanne mit anzustrebenden Werten von unter 120 kWh/m?2/a wird von bestehenden
okologischen Bewertungssystemen gestitzt, welche bei Neubauvorhaben bereits Maximalwerte von 95
kWh,/m?2/a fordern [169].

End - / Priméarenergieverbrauch
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Die dargestellten Grafiken beziehen sich auf gebaute Objekte, die nicht immer den aktuellen, zeitgemalien
Baustandards entsprechen. Dennoch zeigen sie eine Relation innerhalb der verschiedenen Optionen und
veranschaulichen die Potentiale der jeweiligen Systeme mit ihren Energietragern. Ubergreifend weisen
dabei Einfamilienhduser zu den dargesteliten Summenwerten von Mehrfamilienh&usern im empirisch -

statistischen Vergleich einen um etwa 16% hoheren Verbrauch auf [51].

Interpretation der Vergleichswerte

In der folgenden Bewertung spielen hinsichtlich der vom Mieter / K&ufer zu tragenden Summenkosten
vor allem die drei in der entsprechenden Grafik mit dunkleren Blautdnen abgesetzten Werte der Kosten
fur die Energiebereitstellung eine Rolle. Diese sind angesichts eines schwankenden, sich durch
Verknappung jedoch tendenziell nach oben bewegenden Preisniveaus von Brennstoffen von besonderer
Bedeutung. Weiterhin gehen die Kosten der Instandhaltung fir die Heizungsanlagen in die Beurteilung ein.
Dagegen wird in dieser qualitativen Bewertung von Vergleichsobjekten die Erstinvestition nicht unmittelbar
mit in das Scoring einbezogen, obwohl die Betriebskosten innerhalb der ersten 50 Jahre einer Nutzung in
Abhangigkeit von den baulich - technischen Rahmenbedingungen lediglich einen Anteil von 10 - 35 % der
Gesamtkosten einnehmen. Dies attestiert der Konstruktion der Gebaudehdille und besonders der Wahl

des eingesetzten Heizungssystems eine enorme Bedeutung [51].
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In einer Ubergreifenden Sichtung offenbaren sich beim Einsatz von stromgebundenen Heizsystemen in der
Summe trotz relativ guter Endenergieverbrauche bedingt durch den extrem hohen Priméarenergieaufwand
vergleichsweise hohe Heizkosten. Der bei diesem System oft angefihrte gute Bedienkomfort mit
dynamisch reagierendem Ansprechverhalten und den dadurch unterstellten, niedrigeren Verbrauchen
kann nur bedingt gestutzt werden, da eine verbesserte Steuerung der anderen Heizsysteme diese in jeder
Hinsicht hat aufschlieBen lassen. Auch hinsichtlich des CO2 - AusstoBes liegen Elektro-
nachtspeicherheizung und Elektronachtspeicherdfen deutlich Uber den vertretbaren Standards und

werden als Heizsystem in der Fachliteratur durchweg abgelehnt [51].

Bezlglich des SchadstoffausstoBes werden Werte bis zu 12 Tonnen / Jahr als gute Performance
eingestuft. Diese Vorgaben kénnen von Gas - und Gasbrennwertgeraten sowie auch von Olheizungen mit
Schichtenspeicher durchaus erzielt werden; Gasheizungen mit Warmepumpe Ubertreffen gar die
Zielwerte. Meist werden Gasbrennwertgerate als effektiv bestes Heizungssystem empfohlen [52]. Der
Einsatz von Warmepumpen und / oder Solarkollektoren am realen Markt birgt dagegen noch
Steigerungsmaglichkeiten. Beide Methoden haben durch die Nutzung von regenerativen Energien grof3es

Potential hinsichtlich mdglicher Energieeinsparungen und damit von Kostensenkungen.

Eine &ahnliche Verteilung wie in der Energieverbrauchs - Relation zeigt sich beim Vergleich der
Nutzungsgrade, deren Wichtigkeit als Auswahlkriterium fir Heizsysteme etwa von den Stadtwerken
Minchen besonders betont wird (www.swm.de). Hier bezahlt die Gasheizung mit Warmepumpe ihren
hohen Wirkungsgrad mit relativ hohen Investitions - und Unterhaltskosten als die teuerste Variante aller
nicht stromgebundenen Versorgungssysteme. ,Bevorzugen Sie eine Anlage mit Gas - Brennwerttechnik®
lautet eine Empfehlung der Stadtwerke Minchen (SWM). Dieses System kann zusammen mit den im
Vergleich ahnlich effizienten Gasheizungen mit Warmepumpen sowie der Fernw&rmeversorgung als

aktuelle Praferenz effizienter Heizungstechnik gelten.

Heizungssystem optimal gunstig ausreichend

Energiewerte 4 3 = i
Jahresprimarenergiebedarf 40- 30 g0- 120 120- 180 180- 200
Kvh 2 m2 /oa [Vl

Mutzungsgrad Anlage =108 =108 =355 = 7550
Primarenergiefaktor <070 =070 =110 =200
|Schad5toffe |
Ernizsionen 002 =10t/ 3 10= 002 =15 15= 0P =20 =20 t/a
int,/ Jdahr t/a ta
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Bedeutung und Stellenwert

Der Freisitz als die Erweiterung des Wohnraumes in den AuBenraum stellt zweifelsohne eine Bereiche-
rung des Wohnwertes dar. Fir die Stadtbevélkerung bedeutet er mitunter die wichtigste und oftmals
einzige Moglichkeit des privaten Verweilens an der frischen Luft, sinnbildlich hierfiir entstand der Terminus
Urlaub ,auf Balkonien®. Freisitze dienen somit heute in erster Linie als ,,... Erholungsbereiche vor den Hau-

sern, in den Geschossen und auf den Dachern.“ [131]

In ihrer Funktion als Mittler zwischen Innen und AuBen, zwischen Privatheit und 6ffentlichem
Leben ermdglichen sie den spontanen, schnellen Aufenthalt an der frischen Luft und bieten

gerade alteren oder behinderten Bewohnern ein groBes Stiick Lebensqualitat [158].

In ihrer Funktionalitdt werden nur Wohnbalkone als effektiv nutzbare Freisitze bericksichtigt, Wirtschaft-
balkone als reine Lagerbalkone ohne entsprechende Bewegungsflachen oder ornamentale Kleinbalkone
erflllen nicht das ,.... Ziel einer moglichst taglichen, kérperlichen und geistigen Erholung...” [144]. Dies ist
besonders hinsichtlich der heute in der Architektur vorherrschenden Verwendung des Freisitzes als Stil -

und Gestaltungselement zur Auflockerung einer ansprechenden Fassade zu bericksichtigen.

Die Benutzbarkeit des Balkons wird hier allzu oft in ein formales Raster gezwéangt, unsinnige Proportionen
sind in gestalterischen Prémissen begrindet. Dabei dienen Balkone laut aktuellen Studien vorwiegend zur
erholsamen Freizeitgestaltung (87%) oder aber zum profanen \Waschetrocknen (88%). Andere Einsatz-
zwecke wie der als Gartenersatz, Abstellflache oder einer Raucherinsel folgen mit weitem Abstand [158].
Hier sollte gelten: ,Der Balkon dient zuerst dem Menschen und dann der Architektur.” (Prof. F. Schuster
[131] ). Die von Walter Benjamin noch in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts ge&duBerte Beflrchtung,
dass “..Hinterhéfe... ihre Unbewohnbarkeit anscheinend auf die Balkone vererbt (hatten)..", kann hier als

aktuelle Mahnung dienen [131].

Dieses Zitat thematisiert auch die berechtigte Furcht vor der mannigfaltigen, geschmackvollen oder ge-
schmacklosen Ausgestaltung dieses privaten Freiraumes, welche in ihrer Haufung zu einem die Ge-
samtfassade des Geb&audes verunstaltenden Flickenteppich verkommen kann. Im unginstigsten Fall wird

der Balkon sogar als Halde fir Mull oder jeden aus den Wohnrédumen verbannten Unrat missbraucht.

Schon im Gebaudeentwurf sollten die Planer durch geeignete Stauflachen sowie die Wahl der verwende-

ten Sichtschutzelemente einen einheitlichen Umgang mit den Wohnungsbalkonen vorgeben.
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Anders als in einigen Idealen der Moderne steht heute die Freiflache nicht mehr einem Kollektiv zur Verfu-
gung, wie etwa in Form einer riesigen Dachterrasse. Vielmehr ist wie auch innerhalb anderer Untersu-
chungskriterien ein Ruckzug in gréBtmaogliche Privatheit zu beobachten. Die in diesem Kriterium vorge-
nommene Beurteilung nutzbarer Freisitze begutachtet deshalb auch ausschlieBlich Lagen in den Oberge-

schossen; Terrassen mit Gartenanteil sprengen den Rahmen einer gleichberechtigten Betrachtung.

Diese Suche nach einem angemessenen Ruickzugsraum lasst sich in der Verwendung eines bestimmten
Balkontyps und der dabei gewahlten baulichen Ausformulierung von Bristung und Trennwand unter-
schiedlich umsetzen. In der jeweiligen Ausfiihrung sind vor allem drei strukturelle Gesichtspunkte von Be-
deutung: Die bevorzugte Typologie des Freisitzes an sich, sowie daran orientiert die beiden Kriterien einer

adaquat proportionierten Grolie sowie der Ausfihrung von schitzenden Begrenzungsflachen.

Form und Typus

Grundsétzlich ist zu konstatieren, dass eine Wohneinheit ohne Balkon heute von Seiten der Bautrager
kaum noch erfolgreich zu vermarkten ist. Jede Form eines Freisitzes stellt in der \Wahrnehmung der Be-
wohner einen grofBem Gewinn dar. Jedoch werden die unterschiedlichen Typologien beztglich ihrer Nut-
zerzufriedenheit differenziert bewertet [158]. Als die haufigsten Bauformen von Freisitzen treten dabei die

klassische Loggia, der halb eingezogene Balkon und der vorgesetzte Balkon auf.

Balkon - Typologien

C
C
C

5

O
O
&)

Loggia
halb eigezogener Balkon
vorgesetzter Balkon

]

Die unterschiedlichen Varianten beinhalten eine Staffelung bezlglich des von Ihnen angebotenen Ausblik-
kes sowie ihrer Schutzfunktion und Privatheit. Diese aus der konzeptionellen Anlage bestimmten Faktoren
werden zusammen mit der Ausfiihrung von Brustungen und Trennwéanden, welche den zurickgezogenen

oder exponierten Charakter der jeweiligen Balkonform weiter ausdefinieren, einer Bewertung unterzogen.

Durch ihre seitliche Abgrenzung mit Position innerhalb der Geb&udekubatur bieten dabei die Loggien den
groften Schutz vor Witterung, Wind und unerwiinschten Einblicken. Andererseits ist der von ihnen mégli-
che Ausblick eingeschrankt und die dahinter liegenden Zimmer werden starker verschattet. Gerade bei
den enormen Grundstiickspreisen in Minchen erfolgt die Ausbildung von Loggien zu Lasten wertvoller
Grundflache, wahrend vorgesetzte Balkone, méglichst ohne ein Tangieren der Abstandsflachen, einen

Zuwachs an Nutzflache ohne Minderung der Bruttogeschossflache ermdglichen. Eine entgegengesetzte
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Paosition vertritt hier die Variante des vorgesetzten Balkons. Durch seine exponierte Lage, frei dem Geb&au-

de vorgelagert, ermdaglicht er maximalen Bezug zum Auf3enraum, Ausblick und Besonnung.

Dies bedingt natirlich auch eine ohne SchutzmaBnahmen hohe Einsehbarkeit und den unmittelbaren Ein-
fluss von Wind und Wetter. Zwar verbraucht der vorgesetzte Balkon keine kostbare Geschossflache,
jedoch kann sich besonders bei einer fiir den optimalen Nutzwert erforderlichen Tiefe des Balkones auch

hier eine Einschrankung der Belichtung fir die ein Geschoss tiefer liegenden Rdume ergeben.

Als Kompromisslésung, welche es schafft, die Vorteile der vorgenannten Varianten zu vereinen, bietet sich
eine Ausfihrung als halb eingezogener Balkon an. Dieser bietet in ausgeglichenem Malie Ausblick und
Privatheit, Witterungsschutz und minimierte Belichtungseinschrankung. Durch seine Position zur Geb&u-
dehille beansprucht er zwar einen kleinen Anteil Geschossflache, bringt jedoch durch seine geringere
Auskragung bei angemessener Tiefe kaum Beeintrachtigung der Belichtung fir das darunter liegende
Geschoss. Diese Ansammlung von Vorteilen wurde bereits in Studien der finfziger Jahre wie auch in ak-

tuellen Empfehlungen wertgeschatzt [11,70].

Diese Nutzerzufriedenheit lasst sich durch aktuelle Fachstudien weiter stitzen. Hervorzuheben ist hier
eine Befragung, welcher die Aussagen von 240 Haushalte mit einem Anteil an 2 bis 4 - Personen -
Haushalten von 80 % sowie einem Rentneranteil von etwa 30% zugrunde liegen. Diese Interessengruppe
der Senioren hat bei der sich abzeichnenden demographischen Entwicklung wachsenden Einfluss. Auffal-
lend sind in genannter Untersuchung der hohe Anteil von 62% an Familien mit Kindern, in denen der Bal-
kon auch zum Spielen genutzt wird, sowie die mdglicherweise damit verknipfte Halbierung einer Nutzung
des Balkons fur Ruhe und Erholung von 4 - Personen - im Vergleich zu 3 - Personen - Haushalten
(Ruckgang von 87% auf 46%) [156].

Schutz der Privatsphare versus ungestorter Ausblick

Ebenso wie innerhalb der R&ume einer Wohnung gehért auch im Auflenbereich ein spurbarer Schall-

schutz zu einem von der K&uferschaft verstarkt eingeforderten Qualitdtsanspruch [169].

Die Wahl einer bestimmten Freisitz - Typologie nimmt dabei bereits eine grundsatzliche Ein-
stufung des Balkons hinsichtlich seiner entweder exponierteren Offenheit oder einer eher zu-

rickgezogenen Schutzfunktion vor.

Als Typus ist die Loggia durch ihre massiven seitlich wie auch horizontal abschottenden Begrenzungsfla-
chen nahezu optimal [131]. Die Kompromisslosung des halb eingezogenen Balkons bietet hier auch einen
geminderten Schutz, Schallstérungen lassen sich wie erst recht bei frei vorgehéngten Balkonen jedoch
nur durch eine geschlossene Bristung realisieren. Solch geschlossene Briistungen bieten zwar allein
schon einen gewissen Schallschutz gegeniber Larmquellen des AuBenraumes. Jedoch lassen sich nur
durch eine gleichzeitig schallschluckende Ausfiihrung der im Geschoss dariber liegenden Balkonuntersei-
ten wirkliche Verbesserungen erzielen [131]. Eine solche Dampfung der Schallreflexion kammt jedoch in
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den derzeit angebotenen Freisitzen kaum zur Ausfihrung (Erfahrungswert der vorgenommenen Auswer-

tung].

In einer Beurteilung der eingesetzten Briistungen sind vornehmlich die méglichen Gegenséatze
einer (Un - ) Durchlassigkeit gegeniiber Wind und Witterung sowie der Ein - und Ausblicke

abschirmenden oder aber ermdglichenden Bautypologie von Bedeutung.

Ausfilhrung Freisitz | | optimal | | glinstig | ausreichend | einschrankend ‘
Bristung
Anforderung allzeitig allzaitig allzeitig offens allzeitig offens baw,
geschloszene, geschloszene, Ausfihrung, evtl. frontal vollkommen
winddichte seitlich winddichte mit Gewahrung won geschlozsene
Ausfihrung mit Ausfihrung, mit Ausblick Ausfihrung, wall
Gewiahrung von Gewshrung won einsehbar
Ausblick Ausblick
Ausfihrung Glas transluzent, Glas transluzent, Lochblech, Stab - oder
Glas mit Lochblech, Glas mit Lachblach, Gitterrost Staketengeldnder
dichte dichte
Lamellenstruktur, Larmellenstrukiur,
Massivkonstruktion Massivkonstruktion
frontal bis 0.60 m saitlich
Trenmwand
Anforderung raurmhoch raurmhoch lzichte Trenrmwand leichte Trennwand
gefihrter, dichter gefuhrter, dichter mit direktem Bau- ohne direktem Bau-
Anschluss mit Anschluss mit zwei | werksanschluzs werksanzchluss
Masziwwand schaliger und einer Hiéhe und einer Hiéhe
Konstruktion <Z220m als <1.80m als
[rnindestens 30 einschalige einschalige
kg, 2} Leichtbauwand Leichtbauwand
Ausfihrung Beton - o, WIVY - Beton - o hIWy - Trenmaand aus Trenmwand aus
Wand als Loggis, Wand als Loggia, 2 fWlehrechicht - a. MWlehrschicht - o.
massive schalige 0SB - Platten oder 0SB - Platten oder
Trenrwand Trennwand bei ghw. bei Balkon ghw. bei Balkon

Die Absturzsicherung durch eine wie auch immer geartete Briustung gemaf DIN 18 065 von mindestens
90 cm Hohe ist zwar fir alle Formen maligebend. Jedoch gewahrt ein diese Anforderungen erfillendes
Staketengelander bei guter Aussicht und bestem Lichtdurchlass fir das dahinter liegende Zimmer kei-
nerlei Sicht — und Windschutz, was zu unlenkbaren Mafnahmen durch die Bewohner fihren kann [126].
Mit Bristungen aus Lochblech oder Gitterrosten nehmen bei abnehmendem, aber immer noch ausrei-

chendem Ausblick der Witterungsschutz und vor allem der Schutz vor Einsehbarkeit zu.

Eine massive, geschlossene Briustung hingegen bietet zwar maximale Privatheit, fir eine ausreichende
Ausleuchtung des Zimmers und einem besseren Au3enbezug sollte der undurchsichtige Teil jedoch nur
bis zu einer Hohe von 60 cm reichen [ 7 7]. Lésungen mit einer transparenten oder transluzenten Glasbri-
stung bieten hier wie auch Lamellenkonstruktionen Schutz und Sicht in ausgewogenem Mal3e. Statistisch
betrachtet tendieren bei offenen Stabgelandern 52% der Bewohner zu einer Verkleidung. Wahrend ein
Bewohneranteil von 36% bei durchscheinenden Bristungen wie Lochblech noch Verkleidungsbedarf sieht,
schatzen immerhin 30% der Nutzer selbst eine bis auf 60 cm Hohe geschlossene Bristung weiterhin als
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,zu offen” ein. Nachvollziehbar ist dabei die Ablehnung von massiven Bristungen bei offen gestalteten
Seitenflachen, da hier alle nachteiligen Faktoren kombiniert werden [156]. Zu Zugerscheinungen durch
starken Windeinfluss wurden in Modellversuchen am Institut fir Gebdudeaerodynamik der TU Munchen
ahnliche Empfehlungen abgegeben, wie bereits hinsichtlich des Schallschutzes thematisiert. Wird ein
Freisitz nicht als Loggia ausgefiihrt, so sollten geschosshohe Trennwéande vor einer zu starken Beein-
trachtigung schitzen. Zu vermeiden ist in diesem Kontext eine Schragstellung zur Hauptanstromrichtung
zwischen 30° und B60° sowie die Positionierung des Freisitzes an Gebaudeecken, ein Abstand zur Kante

von mindestens 2,00 m bietet in einer Lage ab dem 4. Obergeschoss deutliche Vorzige.

In Hinblick auf Belichtungsprobleme durch verschattende Balkonbodenplatten schneidet der halbeingezo-
gene Balkon am besten ab, wahrend 26% aller Bewohner mit Loggien eine nur geringfugig stérende, aber
dennoch spirbare Verdunkelung registrierten [156]. Als definitiv zu dunkel beurteilten die meisten Nutzer
den auskragenden Balkon; hier ergaben Studien, dass ab einer 2,40 m tiefen Bodenplatte das darunter

liegende Zimmer fir adaquate Ausleuchtung zwingend raumhohe Verglasungen aufweisen muss [131].

Grofle und Proportion

Eine adaquate Grofe des Freisitzes selbst wird sehr unterschiedlich bewertet, ist jedoch meist verknupft
mit einer geeigneten Tiefe. Als wesentliches Merkmal fir eine Bemessung ist die Zahl der Bewohner her-
anzuziehen. Diese ergeben mit ihrem Platzanspruch fiir die Méblierung ein MaB fur die Flache des Freisit-
zes. Eine groBere Wohnung mit einer erhdhten Bewohnerzahl sollte somit einen gréf3eren Balkon vorhal-
ten. Dies schlagt sich auch in der Empfehlung von Bautragern nieder, die Nutzflache mit 10% der \Wohn-
flache zu bemessen [169]. Fur die spater eingehender untersuchten 3 - Zimmer - Wohnungen wird ein
3 - 4 Personen - Haushalt angesetzt. So kann abseits einer stetig wachsenden Anzahl von 1 - Personen
- Haushalten ein historisch konstanter Anteil von 37 - 42 % an samtlichen Mehrfamilien - Haushalts-

gréBen mit einem GroBteil aller denkbaren Flachenanspriiche reprasentiert werden [20,109].

Hinsichtlich einer Bemessung der angebotenen Flache ist der Gedanke gréBtmadglicher Flexi-

bilitdt im taglichen Gebrauch und die damit verbundene Méblierung maBgebend.

Als nutzungsbedingte GroBenforderung kann der gleichzeitige Aufenthalt aller Bewohner angesetzt wer-
den, gleichberechtigt mit der Mdaglichkeit, einen Tisch mit 4 Stihlen oder 2 Liegen aufstellen zu kénnen,

obwohl in Untersuchungen nur knapp 70% der Haushalte standig mehr als 2 Sitzplatze vorhalten [158].

Empfehlungen / Vorgaben

GrolBe von Freisitzen
[7,7768,120,4,169,158]

Referenzquells DIN 238 OIN 18025 Gewos Meyer-Ehlers Balkaone u, Bautrager Weeber
Loggien
IFIéchenfurderung
2-FHH 1.0m2 4.5 m2 1.0m2 5.0m2 0.2 m2 45 m2 <0 m2
3HPHH 1.5 m2 4.5 m2 1.5 m? 8.0m2 9.2 m2 5.0m? 4,0-50m2
A-FHH 20m2 45 m2 2.0m= 8,0m2 B0 m=? 7.0m2 B,.0-580m?
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Nach Untersuchungen zur Moblierbarkeit werden im Folgenden die Proportionen mit deren daraus resul-
tierenden Flachen vergleichend dargestellt. Dabei fasst die vorab gezeigte Tabelle die verschiedenen Emp-

fehlungen fir Balkon - Nutzflachen aus bestehenden Studien und Normen zusammen.

Ausschlaggebend fiir die effektive Nutzbarkeit in Bezug auf die angebotenen Flache ist jedoch vor allem
eine ausreichende Tiefe des Freisitzes, um unterschiedliche Funktionen wie etwa das Aufhangen von Wa&-
sche, Essen oder Spielen ermdglichen zu kénnen. Tiefen von 0,90 m bis 1,170 m, wie sie vor allem bei
durchlaufenden Balkonen auftreten, bieten dabei durchaus ansehnliche Flachen von bis zu 6,00 m? an,
ergeben aber nur eingeschrankte Mablierbarkeit und damit geringen Nutzwert. Folgende Werte werden,
ausgehend von Vergleichsgroflen der Fachliteratur sowie empirischen Maéblierungsstudien, fur die jeweili-

ge Haushaltsgrofie als notwendige Richtgrofen fur das ,Netzwert - Scoring” angesetzt:

3 - Personen - Haushalt: Tiefe mindestens 1,50 m Tiefe optimal 1,80 m

4 - Personen - Haushalt: Tiefe mindestens 1,70 m Tiefe optimal 2,70 m

Die Forderung der DIN 18 025 fur barrierefreies Bauen entspricht mit ihren mindestens 1,50 m Tiefe
und den 4,50 m?2 Flache somit den hier genannten Mindestforderungen, weshalb diese Proportionen oft
von Fertigteilherstellern als gangiges Bauprodukte am Markt angeboten werden. \Weiterhin tangiert diese
Tiefe nicht die Abstandsflachenregelung, wonach eine Auskragung mit diesen HochstmafBen bezogen auf
die Hauptwandflache den zur Nachbarbebauung einzuhaltenden Abstand nicht beeinflusst. Das Woh-
nungsbewertungssystem WBS 2000 des Schweizer Bundesamtes fur Wohnungswesen fordert sogar

lediglich eine Tiefe des Freibereichs von mindestens 1,40 m [18].

Der gestiegene Wert des Balkons als verkaufsférderndes Qualitatskriterium wird auch dadurch dokumen-

tiert, dass Anbieter aktuell erheblich grofere Tiefen als diese angefihrten Mal3e ausfuhren.

Waren es im Jahr 2000 noch 1,70 m Tiefe als optimiertes Angebot [158], so sprechen Minchener
Bautrager derzeit von einer Mindesttiefe von 1,80 m - 1,90 m bei einer im Minimum 5,00 m?2 grof3en
Nutzflache [169]. Doch auch kommunale Richtlinien wie etwa die Forderrichtlinien fir sozialen Woh-
nungsbau in Berlin nehmen die Forderung nach einer gréfitmaoglich nutzbaren Tiefe auf und schreiben ein
Maf von mindestens 1,80 m vor. Analog dazu formulieren Richtlinien der Obersten Bayerischen Baube-
hérde fur den hier untersuchten Raum Miinchen einen Freisitz von mindestens 1,70 m bei nur 3,00 m2
Flache [128].

Diese Vorgaben unterstreichen nachdriicklich die Abhangigkeit der variablen und gebrauchs-

fahigen Nutzbarkeit eines Balkons von seiner Tiefe.

Neben den bestehenden, gesetzlich - normativen Regularien ist in diesem Kontext selbstverstandlich die
Einschatzung der Nutzer von entscheidender Bedeutung. Wahrend 3 - Personen - Haushalte eine Bal-
konflache von 4,00 m2 - 6,00 m# durchgangig als ginstig ansehen, erscheint dies bereits 50% der 4 -
Personen - Haushalte als nicht ausreichend. Bei vergro3ertem Raumangebot von Gber 6,00 m?2 steigt die
Zufriedenheit der Bewohner auf 88% an [158].
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Lage und Orientierung zu Wohnungsgrundriss und Aufenraum

Die ErschlieBung des Freibereiches einer Wohneinheit sollte von einem allgemeinem Kommunikationsbe-
reich, das heift dem Wohnzimmer oder einem diesem Raum zugeordnetem Flur erfolgen, also einer fur
alle Bewohner gleichberechtigt erreichbaren Flache [158]. Die Anbindung eines Balkons tber einen Indivi-
dualraum ,degradiert” dieses Zimmer zu einem Durchgangszimmer mit erheblichen Stérungen der Pri-
vatsphére, die Anbindung etwa an ein Kinderzimmer wiirde zudem die Nutzung in den Abendstunden stark

erschweren [11].

Mit Einschrénkungen ist auch ein von der Kiche aus zuganglicher Balkon denkbar, besonders, wenn er
das Einrichten eines Essplatzes zulasst. Ansonsten bereichert ein weiterer Zugang zusatzlich zu der vom
Wohnraum ausgehenden ErschlieBung die Nutzbarkeit. Eine einem Individualraum zugeordnete, zusatzli-
che Freiflache wird deshalb auch als besonderer Bonus gewertet. Entscheidend fiir die Nutzung des Bal-
kones in unseren geographischen Breiten ist im Wesentlichen die Besonnung, welche einmal von der
Ausbildung des Balkontyps und seiner eventuellen Verschattung, viel entscheidender jedoch von seiner
Ausrichtung abhangt [131]. Grundsétzlich ist eine Ausrichtung nach Siden, Sidwesten und Westen vor-

zuziehen, da hier die langsten Besonnungszeiten einschliefilich der Abendstunden zu erwarten sind.

Beurteilung

Die drei unterschiedlichen Bauformen werden unter Beurteilung von Grdf3e und Proportion, zusammen
mit der Ausformulierung ihrer Bristungs - und Trennwandkonstruktionen, einem Vergleich unterzogen.
Als im Geschosswohnungsbau meist einziger privat nutzbarer Freibereich erfahrt der Balkon durch den
Bewohner eine sehr grofle Wertschatzung, er hat fur ihn bezahlt und mdéchte die dargebotene Flache

auch ohne Einschrankung nutzen.

Deshalb wird der Typus die groBte Akzeptanz findet, welcher dem Bewohner bei gréBtmagli-
cher Variabilitat hinsichtlich Ausblick, Sichtbezug und Belichtung einen maximalen Schutz vor

Witterung und unerwiinschten Einblicken bietet.

In der Beurteilung sind bei aller begrindbarer Zuneigung zu Luft und freier Aussicht der Schutz vor Wind,
Schall und Einblick ein gewichtiges Argument, welches sich in der Bewertung von Trennwand - wie Bri-
stungskonstruktionen, selbstverstandlich aber auch in einer Beurteilung der Balkontypologie nieder-
schlagt. Bedingt durch seine typologische Ausbildung erfordert hier der vorgestellte Balkon konstruktiv die

aufwandigsten MaBBnahmen.

Als vorteilhaft eingestuft wird weiterhin die Ausbildung von SchallschutzmaBnahmen sowohl zur angren-
zenden Wohnung als auch zum Auenraum hin. Die Ausbildung eines angemessenen Léarmpuffers zur
Nachbarwohnung bei durchlaufenden Balkonen ist durch den Einsatz von leichten, zweischaligen Trenn-
wandkonstruktionen mit dichtem Wandanschluss zu I6sen. Diese Mafinahme lasst sich sinnvoll mit dem

Bereitstellen von Stauflachen fur Liegestihle, Sonnenschirme oder &hnlichem verbinden. Solche Konzep-
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tionen erzielen bezlglich eines Schutzes der Privatsphare so eine &hnlich hohe Nutzerzufriedenheit wie sie

sonst nur Loggien bieten kénnen [126].

Die in der Bewertungsmatrix angegebenen RichtgroBRen beziehen sich explizit auf eine Betrachtung von
3 - Zimmer - Wohnungen und die Saturierung der Mablierungsanspriiche von 4 - Personen - Haushal-
ten. Die in Studien ermittelten und an zahlreichen Untersuchungen orientierten Grofen lassen sich dabei
durch ihre insgesamt umfassenden Nutzungsoptionen als generelle Empfehlungen auch auf andere Woh-

nungsgrofien abwandeln, die nutzbare Balkontiefe bleibt davon ebenso unberihrt bestehen.

Eine Hierarchisierung der , Typologie” lieBe sich zwar auf Grundlage von Studien ohne weiteres als Haupt-
kriterium zu Rate ziehen, in vorliegender Bewertung wird jedoch lediglich ein Zu - oder auch Abschlag von
+ 1,0 bis - 0,5 Wertungseinheiten vorgenommen, wahrend die Wertungen ,Gréfe” und ,Proportion”

gleichberechtigt von 1 = ,einschrénkend” bis 4 = ,optimal” in die Bewertung eingehen.

Freibereich optimal gunstig ausreichend
| 4 3 2 1
[Groge =7 me »5.5 m? =45 m? <45 e
Anforderung bequerner beengter beengter beengter
Aufenthalt von Aufenthalt von Aufenthalt von Aufenthalt von
4 Personen mit 4 Personen mit 3 Personen mit 2 Personen mit
Seszeln baw. 3 Sessaln baw. 2 Sessaln baw. 1 Sesseln baw. 1
Liegestihlen Liegestihlen Liegestuhl Liegestuhl
Bewegungsfreiheit vollstandig eingeschrankt geeignet 2-PHH geeignet 1-PHH
Proportion =27 m =1.8m =15m <15 m |
Anforderung Stellflache von Stellflache von Liege,”
Liegen quer, Liegen quer, Stellflache von Sitzgruppe mit
Sitzgruppe mit Sitzgruppe it Liegen schrag, Tisch als einziger
Tisch l2ngs 2um Ti=ch langs zum Sitzgruppe mit Mablierung
Balkan Balkon Ti=ch quer langs
Verkehreflache / Andienung frontal seitlich geteilt geteilt
Ausfuhrung +1.0 +05 +00 -05
Typologie Loggia, Loggia, Loggia oder vorgeh. Balkon
eingezogensr eingezogener vorgeh. Balkon mit it stark
Balkan Balkon, vargeh eingeschrankten eingeschrankten
Balkon opirniert Merkmalen Merkmalen
Bristung dicht, seitlich dicht, offen. nicht dicht, offen, nicht dicht,
geschlossen, geschlossen, Aussicht Einblick, Front
Aussicht Aussicht geschlossen
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Belichtung - Tageslicht

Sehen und sich Wohlftihlen - Die Versorgung mit Tageslicht

Neben der Besonnung steht die Belichtung von Aufenthaltsrédumen in unmittelbarem Zusammenhang zu
deren effektiven Nutzbarkeit. In diesem Kontext kommt der Versorgung mit naturlichem Tageslicht eine
entscheidende Bedeutung zu. Dabei ist die qualitative Anforderung an diese Lichtversorgung weitgehend

kulturunabh&ngig, ganz anders als die Erwartungen hinsichtlich deren quantitativer Bereitstellung.

In der heute zentralen Bedeutung der Wohnung als einem Ort der Ruhe, der Muse und der Erholung bie-
tet ausreichende Helligkeit dem Bewohner die Mdglichkeit, seine Freizeit mit allen von ihm gewunschten,

meist auch von guter Lichtversorgung abhangigen T&tigkeiten zu verbringen.

Die Ausstattung der Wohnung mit Fensterflache hat somit neben technischen vor allem auch

psycho - physische und biologische Effekte auf das Wohlbefinden der Bewohner.

Dieses Wohlbefinden manifestiert sich unter anderem im Einfluss von Tageslicht auf die Steuerung des
Melatonin - und Cortison - Spiegels des menschlichen Kérpers. So kénnen etwa auftretende Symptome
wie Kopfschmerzen und Konzentrationsschwéche, unter der allein im Rahmen der sogenannten Winter-
depression (SAD = seasonal affective disorder) bis zu 10% der Bevolkerung leiden, durch ein ausreichen-
des Angebot an Tageslicht gemindert werden. Neben solchen gesundheitlichen Aspekten mag auch eine
durch ausreichende Tageslichtzufuhr verbesserte Lern - und Aufnahmefahigkeit fir die hinsichtlich best-

maoglicher Lichtversorgung optimierte Planung von Wohngeb&uden sprechen.

Waéhrend im Ubertrag aus bestehenden Auswertungen zu handwerklicher Arbeitsvorgangen durch ein
Anheben der Beleuchtungsstarke von 100 auf 600 lux Effizienzsteigerungen bei alltéglich anfallenden
hauswirtschaftlichen Téatigkeiten in der Wohnung von etwa 30 - 50% zu erzielen sind [53,56], haben fir
die Einschatzung der Lichtversorgung von Wohnraumen zwar grundséatzlich die oben genannten, psycho -
physische Pramissen vorrangige Bedeutung. Effekte wie eine gesteigerte und anhaltende Konzentrations-
fahigkeit, mit deren Hilfe sowohl fur die Hausaufgaben der Kinder wie auch das Arbeiten im ,home -
office” signifikante Steigerungen der Lerngeschwindigkeit von 15 - 26% nachgewiesen wurden, kdnnen
das Potential einer optimierten Tageslichtversorgung allerdings eindrucksvoll unterstreichen [81,82].
Grundsétzlich wird die individuell ,richtige” Helligkeit eines Raumes bestimmt von Ort, Zeit, sozialen Zu-
sammenhangen, Persodnlichkeitsstruktur und letzten Endes der Funktion, fir die der jeweilige Raum ge-
nutzt wird. Der effektive Lichtbedarf ist stark abhangig von den Anforderungen dieser Tatigkeit, sei es nun

Arbeiten, Ddsen oder gar Schlafen.
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Anwendung und Einflussgréfien

Neben der Grof3e der Fensterflache stellt auch deren Proportion und die Anordnung in der Fassadenfla-
che des Raumes einen wichtigen Faktor fur den Lichteintrag dar. Diese Gesichtspunkte nehmen unmittel-
baren Einfluss auf den Bezug zum AuBenraum als wichtige psychologische Komponente sowie auf eine

gute Mdblierbarkeit mit Hilfe einer durchdachten Positionierung der Fensterflachen in den Wanden.

Von entscheidender Aussagekraft jedoch ist die Lage der Fensterdffnung in Relation zur Tiefe des zu be-
leuchtenden Zimmers. Schon im subjektiven Nutzerempfinden erreicht ein Raum durch die Verlagerung
der Offnung nach oben eine Verbesserung der Beleuchtungsstérke, wabei dieses Verschieben des Licht-
maximums in Richtung Raummitte vornehmlich die Tiefe der Ausleuchtung verbessert [143]. Real erhoht
sich jedoch dadurch auch die eingebrachte Lichtmenge durch einen vergroerten Anteil an Zenitlicht,
weshalb die vertikale Position eines Fensters &hnlich groen Einfluss auf die Berechnungen nimmt wie
eine fur gleichmaBige Ausleuchtung und damit Nutzbarkeit angemessene Raumtiefe. Die Bewertungskri-

terien lassen sich somit in dieser Reihenfolge nachvollziehen [64]:

1) Absolute Quantitdt des im Raum vorhandenen Tageslichtes

2) Wahrnehmung und AuBBenbezug durch Position und Proportion der Fenster

Die in der Folge diskutierten Forderungen bestimmter lux - Werte fir die Ausleuchtung von Raumen
beschreiben an sich jedoch nicht direkt die real wahrgenommene Helligkeit. Das auffallende Licht dieser
Beleuchtungsstéarke auf ein reflektierendes Material, in der Berechnung eine senkrecht stehende Bezugs-
flache, ergibt erst die eigentliche Helligkeit, die sogenannte Leuchtdichte. Diese beschreibt die aus der
Beleuchtungsstérke generierte, erfahrbare \Wahrnehmung, welche erst als Grundlage fir die Verarbei-
tung der Uber die Netzhaut gewonnenen Eindricke und Helligkeitsstufen fungiert. Ein visuell angenehmes
Raumklima wird dabei Uber eine ausgeglichene Leuchtdichteverteilung unter Wahrung einer bestimmten
Lichtrichtung erzielt [178]. Wichtige Einflussfaktoren fir solch eine gleichmé&Bige Beleuchtung sind die
Fenstergrofe und - proportion sowie deren Lage in einer oder in mehreren Wanden. Positiv wirken sich
eine mehrseitige Fensteranordnung, hohe Fensteroberkanten, gleichmaBige Verteilung der Fensterfla-

chen in der AuBenwand sowie helle Raumaoberflachen aus.
Belichtungsstudien

[17]
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Beleuchtungsstarke und Tageslichtquotient

In der Fachliteratur werden die von Seiten der Industrie beeinflussten Richtwerten fiir Kunstlicht im Uber-
trag auch fur Tageslicht als definierte Lichtkontingente fir bestimmte Tatigkeitsprofile angesetzt. Fir
einen GroBteil flichtiger, kurzzeitiger Lese - und Schreibarbeiten gilt bereits Licht von 100 lux Beleuch-
tungsstéarke als ausreichend. Bei mehr als nur kurzer Beanspruchung kénnen und sollen tbliche Sehauf-
gaben im Allgemeinen bei Beleuchtungsstarken von mindestens 200 - 300 lux stattfinden. Fur eine ar-
beitserleichternde ,visuelle Klarheit” steigt die geforderte Belichtung nach Flynn sowie gangigen Normen
auf Werte von 500 lux an [539]. Um den Erfordernissen eines hauswirtschaftlichen Arbeitsplatzes zu ge-
nigen, werden im Vergleich mit Produktionsstatten bei Nah - und Webarbeiten ebenso 750 lux angesetzt
wie bei Zeichen - und feinmechanischen Arbeiten [7]. Fur Biroraume gilt auch gemal Empfehlungen der

CIE eine vom Tatigkeitsprofil abhangige Ausleuchtung mit einer Spanne von 300 - 750 lux [64].

Grundsatzlich 18sst sich bei einem mit ,mehr Licht* beschriebenen Helligkeitsangebot eine deutlich erhdh-
te Nutzerzufriedenheit feststellen [63], welche ihre héchste Zufriedenheit innerhalb empirischen Studien
in Werten zwischen 1.500 lux - 2.500 lux bei einem Idealwert von etwa 2.000 lux erreicht [54]. In die-
sem Kontext werden 250 lux dabei eindeutig als ,zu dunkel” eingestuft. Fir die Wahrnehmung von Hellig-
keit ist weiterhin von Bedeutung, ob das Licht aus der Peripherie des Raumes abgegeben wird und Decke
und Wande dabei gleichmalBig ausleuchtet. Dies wird laut Studien als deutlich angenehmer empfunden als

eine kontrastreiche Einstrahlung von einer bestimmten Quelle aus [59].

Als anerkannte Grundlage fur die Tageslichtplanung gilt in Deutschland die DIN 5034, die in nicht ver-
pflichtender Weise einen Tageslichtquotienten D als Mal3 fir das unter ungunstigsten Bedingungen min-
destens in einen Raum einzubringende Tageslicht anfihrt. Bedingt durch die bereits geforderte Nutzbar-
keit eines Individualraumes als Arbeitsraum soll in diesem Kontext auch die Arbeitsstattenrichtlinie ASR
7/1 sowie das Gebrauchstauglichkeitskonzept der DIN EN ISO 9241 - 11 als Referenz aufgefihrt wer-
den [72,75]. In letztgenannter Norm werden unterschiedlichen Tatigkeiten abgestufte Lichtbedirfnisse
zugewiesen, aus denen sich fur die in einer Beurteilung untersuchten Wohn - und Individualr&ume durch-

weg hohe Anspriche definieren lassen.

Die Forderungen der DIN 5034 - 1 nach einer Tageslichtquotienten - Verteilung von 0,9 % sind zwin-
gend einzuhalten, von Fachplanern werden hier vielmehr Werte von 2 - 3% empfohlen [151]. Bemer-
kenswert ist, dass sdmtliche an diese Referenzwerte gekoppelten Belichtungsstérken bei Projektierungen
von Bauten fir Alte und Behinderte verdoppelt werden sollten [114]. Die Kopplung der eingefihrten

Lichtmenge an den Tageslichtfaktor lasst sich wie folgt in Ansatz bringen:

Entsprechung der

30 - 30 lux Dm 1% Beleuchtungsstarke zu

50 — 100 lux Dm 1 - 2% mittlerem Tageslichtquotient

100 - 250 lux Dm 2 -5% vgl. FVLR, ,Lichtkuppeln und
Lichtbander”, Heft 9, Kéln

250 - 500 lux Dm 5-10%

500 - 1000 lux Dm 10 - 20%

131



7 - Kriterienkatalog - Auf3enbezug

Absolute Quantitat des Tageslichtes

In Anlehnung an die DIN 5034 ist ein Raum dann hinreichend hell, wenn der Mittelwert der Tageslichtquo-
tienten D zweier Bezugspunkte einen bestimmten Grenzwert Uberschreitet. Dabei ist D = Ep / Ea x 100%
bei bedecktem Himmel. Wahrend Ea mit einem Wert von 5.000 lux in horizontaler Ebene ohne stérende
Verbauung angesetzt wird, bezeichnet Ep die Beleuchtungsstarke in der mittleren Raumtiefe sowie dem
1 m von der entferntesten \Wand hin zur Raummitte gelegenen Messpunkt in 0,85 m Hohe. Da Tageslicht
im Gegensatz zu Kunstlicht von vielen Faktoren wie Bewdlkung, Sonnenstand, Tages - und Jahreszeit,
atmospharischer Tribung und Reflexionsgraden von Umgebung und Verbauung abhéngt, wird in der Be-
rechnung der bedeckte Himmel mit > 5.000 lux angesetzt (Grundlage der DIN]. Dieser stellt den kriti-

schen, weil dunkleren Lichtzustand dar. Die aus dem Kunstlichtbedarf abgeleitete Berechnung eines

D mind = E notwendig/ 5.000 lux * 100%

erlaubt somit Ruckschlisse des erforderlichen D mind auf die an den heutigen, gehobenen Ansprichen
ausgerichteten Belichtungsstarken. Fischer geht in seiner Schrift aus dem Jahr 1982 konform zur DIN
5034 fir reine Wohnraume von einem Wert von D mind > 0,9%, fir Wohnraume mit Fenstern in zwei
aneinandergrenzenden Wanden von D mind > 1,0% aus. Hat ein als Arbeitsraum genutztes Zimmer Fen-

ster in mindestens zwei WWanden, erhoht sich D mind auf den Wert 2% [55].

Die Ausfiihrung von FenstergroBen nach der geltenden Norm DIN 5034 wird jedoch in der
Fachliteratur durchweg als zu gering bewertet und bedarf somit eines tiberarbeiteten, erhéh-

ten Ansatzes der zu fordernden Beleuchtungsstéarke [55].

Um den modernen Anforderungen zu gentigen, sollte die Tageslichtbeleuchtung laut C.ILE. 16 (Commission
Internationale de I'Eclairage) bei AuBenbedingungen von 10.000 lux auch in der Tiefe des Raumes noch
200 lux erzielen. Weitere aktuelle Studien fordern die Umsetzung eines Tageslichtquotienten von minde-
stens D = 2% in maRig belichteten bis zu D = 5% in angenehm situierten Arbeitsrdumen, bei Hochstwer-
ten von bis zu D = 10% bei sehr hohem Standard [32].

Schon deutlich altere Richtlinien wie etwa die Internationalen Standards , die in halber Raumtiefe je nach
Arbeitsanforderung einen D - Wert von 1 - 3% fordern, oder die schwedische Untersuchungen von Plei-
jel mit D = 2,5% in 1,50 m Abstand zum Fenster in Wohn - und Individualrdumen beinhalten deutlich

héhere Forderungen nach Tageslicht als die bestehende DIN - Norm [70, 5].

Das fur einen Buro - oder Schreibarbeitsplatz geltende Mindestmal3, welches sich auch innerhalb einer
Wohnung als Ort diverser Tatigkeitsprofile ansetzen liefe, liegt gemal den Gestaltungsrichtlinien fir Bu-
roarbeitsplatze der Berufsgenossenschaften immer tber 500 lux. Weitere Untersuchungen geben als
Richtwerte fur Buronutzung mit Tageslicht 300 lux, bei einer Blronutzung mit Datenverarbeitung ebenso
500 lux an [164]. Bei somit unrealistisch hohen Tageslichtquotienten von bis zu D = 10% ist hier aller-

dings auch bei einem Wohnraum die Unterstitzung durch Kunstlicht durchaus mit zu bericksichtigen.
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Die gestiegenen, an unterschiedlichen Tatigkeitsprofilen orientierten Anforderungen an die Belichtung von

Wohnraumen sollen mit ihrem unterschiedlichen Bedarf an Strahlung in Werte erforderlicher Tageslicht-

quotienten Ubersetzt werden.

Anforderungsprofil Beleuchtung nach Tatigkeit
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Der Tageslichtquotient D setzt sich aus verschiedenen Bestandteilen zusammen: dem Himmelslichtanteil

Dh, dem AuBenreflexionsanteil Dv (verursacht durch Reflexion der sichtbaren Flachen wie Gelande, Bau-
me, Geb&ude, mit pv= 0,15%]), und gegebenenfalls dem Innenreflexionsanteil Dr (resultierend aus der

Reflexion der Innenraumflachen).
D =Dh + Dv (+ Dr)

Die Werte fur die Rohbaudffnung werden noch hinsichtlich Verschmutzung und Versprossung korrigiert.
D=Dermws *1T* k1 *k2 * k3*100%
k1 =1 - Konstruktion/Fensterflache, k& = 0,950, k3 = 0,895

Fur eine Berechnung von Dh gilt die Formel [55]:
Dh=3/7n * (1/2 *[ arc tan q-’I/\/p2+’I * arc tan q/\/p2+’l]
+2/3 *(arc tan p*q/Vpe+g2+1 - p*q/ (p2+1}p*\p2+qe+1))

Fur eine Berechnung von Dv gilt die Formel [55]:
Dv=0,15*3/7n * flvrBi) * (2/3 * sin3yF + 2 * sin * yw] * dB* 100%

Fir eine Berechnung von Dr gilt die Formel [55]:
Dr=bF * hF/Ar * 1/1-pm * (fo * pBW+fu*p) * 100%
Die genauen Berechnungsmadi finden sich im Werk , Tageslichttechnik” von U. Fischer [55].
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Wahrnehmung und AulBenbezug durch Paosition und Proportion der Fensteréffnung

Die wichtigsten rechtlichen Regularien fir den Au3enbezug definiert die Arbeitsstéttenrichtlinie ASR 7 /1,
welche die psychische Erholung arbeitender Menschen sowie das Verhindern eines Gefiihls von ,Einge-

sperrtsein® mit technischen Kriterien belegt [ 75].

Die Vorgaben der Arbeitswelt werden im Kontext AuBenbezug als Grundlage angesetzt, muss
doch die Wohnung als der persoénlichen Ruhe - und Riickzugsraum mindestens ebenso groB3e

Anteilnahme an der die Wohnung umgebenden Umwelt anbieten.

So werden in bestehenden Normen transparente, im Ausnahmefall transluzente Verglasungen mit einer
Brustungshohe von 0,85 m - 1,25 m gefordert, wobei diese fiir Arbeitsréaume verbindliche Vorschrift bei
Wohnraumen mit einer Briistungshohe von maximal 1,00 m gekoppelt werden kann. Bei einer Breite von
1,00 m und einer Offnungshohe von 1,25 m (bei Fensterb&ndern 0,75 m) sollte die Breite der Fenster in
Wohnraumen mindestens 55% der Breite eines Raumes aufweisen [5]. Die geforderten Fensterflachen
ergeben so bei Raumtiefen von unter 5,00 m eine Mindestflache von 1,25 m?, bei Tiefen Uber 5,00 m ein
Maf von 1,50 m2.

Beurteilung

Grundsétzlich gilt in den sich wandelnden und mit erhéhten Ansprichen verbundenen, heutigen
Lebens - und Arbeitswelten die Forderung eines auch fir einen WWohnraum ausreichenden Standards an

gleichmaliger Belichtung.

Die in diesem Kriterium angelegten BewertungsmalBstébe beziehen ihre Grundlage aus den
steigenden oder wieder starker wahrgenommenen Bediirfnissen der Gesellschaft nach Ta-

geslicht und beurteilen eine auch in der Raumtiefe ausreichende Beleuchtungsintensitat.

Auf Grund der Variabilitdt von Nutzungen sollen fur alle potentiellen Arbeitsrdume die Beleuchtungsver-
héaltnisse untersucht werden. Der Nachweis einer gleichmafig verteilten Helligkeit wird Gber Messpunkte
in der Raummitte, jeweils in 1 m Abstand zu der der Fensterdffnung abgewandten, begrenzenden Seiten-
wand vargenommen. In die Bewertung gehen die Aufenthaltsrdume Wohn -, Eltern - und Kinderzimmer
ein, wahrend eine Ausleuchtung der Sanitédrraume, der Kiche und der Flurbereiche zwar nicht innerhalb
dieser Bewertung erfasst, dafir jedoch in den Kriterien ,WWohnungsliiftung® und ,Verkehrsflache” bertick-

sichtigt ist.

Weiterhin erfolgt eine Wertung des Auflienbezugs in Abhangigkeit von Bristungs - und Fensterhéhe.
Wahrend Fensterflachen ohne Sturz fiir einen tiefen Lichteintrag in den Raum sorgen, ermdglichen nied-
rige Bristungshthen dartber hinaus eine Blickbeziehung nach drauBen auch fur Kinder und alte Men-

schen.
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Die Berechnung der potentiell eingebrachten Beleuchtungsstérke erfolgt im Grundsatz anhand der Vor-
gaben der DIN 5034 sowie der rechnerischen Nachweise im Werk ,Tageslichttechnik® von U. Fischer als
anerkannte Referenz [55]. In der elementaren Definition des Tageslichtquotienten als Verhaltnis einer an
einem Punkt in Raummitte gemessenen zur der im Freien ohne Verbauung herrschenden, horizontalen
Beleuchtungsstarke werden in vorliegender Beurteilungsmatrix allerdings nur die Anteile Dh und Dv als
effektive und verlafiliche Bestandteile der Beleuchtungsstarke angesetzt. Die Uber die Innenreflexion erhal-
tenen Zugewinne sind zum einen sehr gering, bedeutsamer fur einen Verzicht des Einbezuges von Dr ist
jedoch die Austauschbarkeit und damit Unwagbarkeit dieser reflektierenden Flachen [178]. Neben dunk-
len Parkettbdden und tonigen, matten Wandanstrichen lasst eine oftmals dichte Mablierung der vorhan-

denen Wandflachen die ansetzbaren Reflexionsgrade erheblich absinken.

Die innerhalb eines MS Excel - Programmes ermittelten Kennwerte fur die Rohbaudffnung werden um die
Korrekturwerte fur Versprossung und Verschmutzung gemindert. Diese lassen sich bedingt durch die

einheitliche Ausformulierung der Fenstertypen durchgangig mit k1 * k2 * k3 = 0,77 ansetzen.

Der Durchschnitt der auf Grundlage der Ausfiihrungsplane ermittelten Tageslichtquotienten von \Wohn-
zimmer und den Individualrdumen wird abschlieBend hinsichtlich der vorhandenen Qualitaten des Aufien-
bezuges um Zu - oder Abschlage erganzt und geht so als Sammelwert in das ,Netzwert - Scoring” ein.

Die Ergebnisse der Einzelrdume stehen fiir eine detailliertere Sichtung weiterhin zur Verfligung.

Tageslicht / optimal giinstig ausreichend
Beleuchtungestarke

Tageslichtquotiant im 5-10 4-5 2-4 0a-2
1. Indiwidualraum [O]
Tagaslichtquatiant im E-10 4-B 2-4 na9-2
2. Individualraum [O]
Tagaslichtquotiant im E-10 4-5 2-4 o9-2
‘“Wohnraum [0O]
Aubanbezug und Erustungshihe Brustungshihe BErustungshioha Brustungshioha
WWahrnahmung < 025 m, = 0,85 m, = 1,00 m =125 m
kain Sture kain Sture
+1,0 +05 +0,0 -05
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Besonnung

Bedeutung und Wirkungsweise

Die Entstehung und Weiterentwicklung von lebenden Organismen ist auch auf das Engste mit dem Wirken
ultravioletter Strahlung verbunden [53]. Die optische Strahlung sowie Teile der UV - und Infrarot -
Strahlung beeinflussen den Hormonhaushalt und triggern die innere Uhr aller Lebewesen in zirkadianen
Rhythmen. Neben den oft aus medizinischer Sicht thematisierten Risiken hoher Sonnenlicht - Dosen im
Kontext Hautkrebs berwiegen die verschiedenen positiven Einflissen auf das menschliche Leben in der

Summe ihrer Wichtigkeit doch deutlich.

Die Bedeutung der Sonnenstrahlung liegt neben der bereits thematisierten, bloBen Bereit-

stellung von Licht besonders stark im psychologischen sowie pysiognomischen Bereich.

Die von der Strahlung initiierte Produktion von Vitaminen und Hormonen erméglicht dem menschlichen
Organismus ein gesundes Wachstum und sorgt erwiesenermalen fur eine glickliche und ausgeglichene
Stimmungslage [33]. Neben diesen Effekten auf Wohlbefinden und Gesundheit hat die Sonnenscheindauer
auch Auswirkungen auf hygienische Aspekte der Wohnqgualitat. Sie beeinflusst etwa die Austrocknung der
Wande, die Luftfeuchte sowie die Entkeimung der Wohnraume [70]. Ein Abtdten von Bakterien und Mi-

kroorganismen erfolgt unter Sonnenstrahlung bereits nach weniger als 10 Minuten.

Anfallende solare Gewinne sind als ein weiterer, moéglicher Benefit der Sonnenstrahlung nicht zu unter-
schatzen. Bei groflen Fensterflachen, richtiger Ausrichtung und gutem Dammungsgrad kodnnen diese
Gewinne in den Wintermonaten 50%, ja sogar bis zu 80% des notwendigen Heizaufkommens einsparen.
Im Gegenzug mussen jedoch mitunter auch erhebliche Anstrengungen unternommen werden, um eine zu
starke Aufheizung von Geb&uden zu verhindern (Treibhauseffekt). Das Thema des sommerlichen Warme-

schutzes entwickelt sich dabei zu einer prégenden Aufgabe fir die zukunftige Bautatigkeit [178].

Die Wichtigkeit der Sonne als Voraussetzung aller menschlichen Stoffwechselvorgdnge wird von Michael
Holick, einem Dermatologen an der Universitdt Boston, besonders hoch bewertet. In seinem Buch ,The
UV Advantage” macht er das lichtscheue Verhalten weiter Teile der westlichen Welt Gber den damit ver-

bundenen Vitamin - D - Mangel mitverantwortlich fir Multiple Sklerose, Krebs und Diabetes [85].

Diese These wird von Teilen der Fachwelt angezweifelt und auf die nachgewiesen schadlichen Einflisse zu
starker Bestrahlung vor allem auf der stdlichen Hemisphare, fir welche die AAD [Amerikanischer Derma-

tologen Verband) keinerlei Aufenthalt zwischen 10 und 16 Uhr im Freien fordert, hingewiesen. Dermato-
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logische Studien wie etwa die der TU Dresden quantifizieren Aufenthalte von 20 Minuten unter Sonnen-

strahlung bezogen auf eine angemessene Vitamin - D - Zufuhr bereits als vollkommen ausreichend [92].

Die notwendigen Dosen an Bestrahlungsintensitat und - dauer hinsichtlich der gesundheitlich - medizini-
schen Aspekte des Wohlbefindens werden innerhalb dieses Kriteriums auf Grundlage von objektiven
Fachstudien zusammengefasst. Abseits des medizinischen Stellenwertes erweisen sich die Faktoren Licht
und eben Sonne im subjektiven Empfinden der Nutzer neben den Kriterien ,Lage” sowie ,Flache” mit einem
Anteil von 26 - 59% aller Prioritdtsnennungen als bedeutendste Grdf3e in einer Beurteilung von Wohnun-

gen, und dies in der Vergangenheit wie auch heute [70,89,162].

Qualitative Einflussgréflen

Die Intensitat der Sonneneinstrahlung ist in Abhangigkeit von Himmelsrichtung und Neigungswinkel unter-
schiedlich stark und weist somit unterschiedliche Potentiale hinsichtlich der hier betrachteten Strah-
lungsintensitat auf. Auch die besonnten Fensterflachen bieten abhangig von ihrer Orientierung véllig un-
terschiedliche Voraussetzungen fiir einen Strahlungseintrag. Neben der zu untersuchenden Grofle des
quantitativen Lichteintrags mit Hilfe des Tageslichtquotienten erscheint deshalb eine Betrachtung der fur

eine Wohnung verfugbaren Besonnungszeit als wichtiges und sinnvolles Qualitatskriterium [S3].

Entscheidend fur eine noch néher zu quantifizierende, optimale Besonnungsdauer sind sowohl die geeig-
nete Ausrichtung der zu bestrahlenden Flachen als auch mdglichst geringe Stérfaktoren wie etwa unmit-
telbar benachbarte Vegetation und Bebauung. Bei reiner Ost - West - Orientierung eines Gebaudes wirft
dieses einen Schatten von etwa der dreifachen Geb&audehohe. Fur eine volle Besonnung des Erdgeschos-
ses ist also ein Abstand zur Nachbarbebauung von 3 H erforderlich; der in der Bayerischen Bauordnung
angesetzte Mindestabstand von insgesamt 2 H gew&hrt somit nicht die Bestrahlung der gesamten
Raumtiefe. Bei einer Nord - Sud - Erstreckung reichen dagegen schon Abstande von 1,2 - 1,5 H aus.

Allerdings dringt die Sonne hier bedingt durch hohe Sonnenstande nicht so tief in die Rdume ein [44].

Sudfenster erhalten bedingt durch die flach stehende Sonne im Winter ihren héchsten Energieeintrag,
verbunden mit einer tiefen Ausleuchtung der besonnten Raume. Gerade bei grof3flachigen Verglasungen
existiert dabei allerdings auch in den Ubergangsmonaten die Gefahr eines unerwiinscht grofen Energie-
eintrages, was den Einsatz eines gestalterisch und funktional optimierten Sonnenschutzes erforderlich

machen kann.
Ost - und Westfenster erfahren ihre stérkste Bestrahlung im Sommer, im Winter dagegen sind sie ledig-
lich diffuser Einstrahlung ausgesetzt. In der eingebrachten Strahlungsintensitét sind diese Fenster in ih-

rem Nutzen stark an das Verhalten der Bewohner im Verlauf des allt&glichen Tagesablaufes gekoppelt.

Wahrend Nordost - und Nordwestfenster in Herbst und Frihjahr durchaus annehmbare Strahlungskon-

tingente erhalten kdnnen, wird Nordfenstern ganzjéhrig eher schwache, diffuse Strahlung zuteil [76].
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Messgrofien und Wertungsgrundlagen

Ziel muss es sein, moglichst viele Raume einer Wohnung mit der fur sie notwendigen Sonnenstrahlung zu
versorgen und dabei das Angebot an Strahlung bestmdglich zu nutzen. Minchen bietet im Jahresdurch-

schnitt eine Sonnenscheindauer von 4,6 h / Tag, welche baulich unterschiedlich gut genutzt werden kann.

Sonnenstunden Jahr 2002

Deutscher Wetterdienst

Anzahl Sonnenstunden
Munchen Jan Feb Mrz | Apr Iai Jun Jul Aug Sep Okt Maw Dez

Jahresschnitt

Stundan 46 1,80 280 280 540 8,00 7580 7.30 E70 8,00 450 1,80 1.20
hlinutan 276 103 174 224 224 j=]=]n] 450 4568 402 j]=]n] 270 114 Te

Fur eine Beurteilung bieten sich die Moglichkeiten einer Bemessung entweder nach einstrahlenden Kilo-
kalorien an Energie oder nach Dauer der Besonnung an. Die Bewertung dieses Kriteriums sall in einer
Verknupfung dieser beiden GroBen stattfinden. Entscheidend fir eine angemessene Einstufung der

Messwerte ist jedoch auch in diesem Bewertungskriterium die Orientierung an geeigneten Richtgrolen.

So ist gemal von Fachstudien die biologisch notwendige Strahlendosis von 2.000 - 3.000 lux pro Tag
Uber einen Zeitraum von 3 bis 4 Stunden fir den Mensch unabdingbar, um tber die Melatonin - und
Vitamin - D - Produktion sein Immun - und Hormonsystem stabil zu halten [97]. Dabei wird nach Wirz -
Justice die Grenze der biologischen Wirksamkeit von Sonnlichteinstrahlung bei 2000 lux limitiert, da der
menschliche Kérper die Melatoninproduktion bei dariber hinaus gesteigerten Werten unterdrickt [53].
Die psychologische Wirksamkeit von Sonnenstrahlung erfordert dagegen hdhere Dosen. Fur ein Nachlas-
sen der depressiven Symptome (SAD) bedarf es einer Beleuchtungsstérke von 2.500 - 10.000 lux, wobei
die Bestrahlungsdauer fir den unteren Wert mit 120 Minuten [32], bei Maximaldosis von 10.000 lux bei
etwa 40 Minuten angesetzt wird [53].

Dabei liegt die solare Einstrahlung in Midnchen mit 1.070 kWh/ m2 a in horizontaler und 820 kWh/m? a
in vertikaler Stdausrichtung insgesamt eher im unteren Bereich derjenigen geographischen Lagen, wel-
che mit effektiv zu nutzender solarer Strahlung aufwarten. Mit maximal 8 kWh / m? d bei klarem Som-
merwetter und 0,1 kWh /m? d bei triben Winterwetter lassen sich gemal der DIN 4710 fur Minchen

folgende, als Strahlung fiir den Menschen verwertbare Energieeinflisse ansetzen [4]:

Winter 1,4 kWh/ m2 d (horizontal) 2,3 kWh/ m2 d (normal, Optimalbedingungen)
Sommer 4,5 kWh/ m=d (horizontal) 6,3 kWh/ m2 d (normal, Optimalbedingungen)

Fur eine Deutung der oben angegebenen lux - Werte hinsichtlich der daraus ableitbaren Strahlungskon-
tingente sind in der Umrechnung einige grundlegende Zusammenhange zu bericksichtigen. So entspricht
bei einer Wellenlange von 550 nm, bei der das gréfte spektrale Helligkeitsempfinden des menschlichen
Auges vorliegt, die Beleuchtungsstarke 100 lux etwa einer Bestrahlungsstarke von 1,46413 W/ m?2
[112]. Die sogenannte Globalstrahlung lasst sich im Faktor 41,67 W/ m2: 1 kWh/ m? d in Energiedichte
und in die oben fir Winter / Sommer angegebene Strahlung umsetzen.
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Strahlungspotential Munchen: 2,3 (1.4) kWh/ m2 d (im Winter) entsprechen
Strahlungsleistung: 95,84 (58,34) W/m? (am 8.Februar mit 581 Minuten Sonne)

Fur eine Entsprechung der Beleuchtungsstarke 100 lux reichen die Vergleichswerte innerhalb der Fachli-
teratur von in der DIN 5034 - 1, 2.5 angegebenen, theoretischen Werten mit 1,09 W,/m? bis hin zu in
Praxisversuchen errechneten Werten von 0,40 - 0,37 W/m? [62,135]. In Anbetracht dieser von vielen
komplexen Faktoren abhangigen Einschatzungen wird deshalb fir eine Behandlung der bereits themati-

sierten Krankheitssymptome eine Spanne an notwendiger Sonneneinstrahlungsdauer angegeben.

Melatonin 2000 lux = 8,00 - 29,28 W/m? 49 - 177 Minuten notwendige Besonnung
SAD 2500 lux = 10,00 - 36,60 W/ m? 60 - 221 Minuten notwendige Besonnung

Fur die rechnerischen Beurteilungen dieser Besonnungungsdauern kénnten die Extremwerte des Son-
nenstandes herangezogen werden. Fir das auf dem 48 Grad nérdlicher Breite gelegene Minchen béten

sich folgende Sonnensténde an:

21.Juni (SSW) 65,5°
21.Méarz / 23.September (TNG] 42,0°
21.Dezember 18,5°

Als in der Beurteilung relevanter Stichtag fir die Messung einer ausreichenden Besonnung wird jedoch
der in der Fachliteratur eingefihrte 8. Februar angesetzt. Dieser sogenannte ,mittlere Wintertag” stellt
die mittlere Strahlung der sonnenarmen Jahreszeit dar. Die an diesem Tag gemessene Dauer der Son-
neneinstrahlung in die Einzelrdume ermdglicht unter der Vorgabe einer bestmdaglichen Versorgung gemafi

folgender, bereits thematisierter Kennwerte eine quantitative Einstufung und somit eine Bewertung.
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Sie reicht von in empirischen Nutzerstudien ermittelten 2 Stunden madglicher Sonnenscheindauer an ge-
nanntem Stichtag (Bitter und van Icerland) bis hin zu einer 5 Stunden wahrenden Einstrahlzeit als Kontin-
gent fur die gesamte Wohnung [70]. Auch die DIN 5034 — 1 beschréankt die notwendige Einstrahlung auf
einen Wohnraum pro Wohneinheit, dariber hinaus beschreibt diese Norm bereits eine einstiindige Be-

sonnung am 17. Januar als ausreichend [62].

Der von der Berliner Baubehérde genannte Referenzwert einer taglichen Besonnung von mindestens 3
Stunden bericksichtigt nicht die im Winter gegebenen Minimalwerte, indem die genannte Grdf3e nur fir 8
Monate eines Jahres eingefordert wird [S1]. Der Beschluss des 4. Kongresses C.|.A.M. dagegen verlangt
eine Mindestbestrahlung von 2 Stunden auch im Winter. Die hier zusammengefassten Bedarfsangaben
stellen relativ niedrig angesetzte Grundforderungen dar, die allerdings auch nicht von allen Bauvorhaben
ohne weiteres erreicht werden [55]. So lasst sich die bereits im Jahr 1970 von Barrier & Gilgen konsta-
tierte Erfahrung, dass 50% der Kinderzimmer und 63% der Kichen am 8. Februar ganzlich keine Son-
neneinstrahlung erhielten [70], auch heute leider in &hnlichen Relevanz in aktuellen Bauvorhaben beob-

achten (siehe ,Auswertung").

Beurteilung

Der Wunsch nach mehr Sonne und einer damit gesteigerten Besonnungsdauer erfahrt im Anspruchs-
denken der Bewohner von Geschosswohnbauten allgemein eine wachsende Bedeutung, wobei besonders
einer Versorgung des Wohnraums als auch der Individualrdume fir Kinder besonderes Gewicht einge-
raumt wird [169]. In vorliegendem Bewertungsschema werden somit alle Aufenthaltsrdume, das bedeu-
tet alle Wohn - und Individualraume, sowie weiterhin die Kiche als derjenige Funktionsraum mit der

hochsten Aufenthaltsdauer berucksichtigt.

Daruber hinaus ist die Besonnung in den geographischen Breiten Mitteleuropas im Wesentlichen auch fir
die Nutzung des der Wohnung zugeordneten Freibereiches mafigebend. Diese hdngt einmal von der Aus-
bildung des Balkontyps und seiner eventuellen Verschattung, jedoch viel entscheidender von dessen Aus-
richtung ab [131]. Grundsétzlich ist dabei eine Ausrichtung nach Siden, Stidwesten und \Westen vorzu-
ziehen, da hier die eindeutig l&ngsten Besonnungszeiten einschliellich der Abendstunden zu erwarten

sind.

Mit Hilfe von Simulationen kénnen Angaben Uber die effektiv vorhandene Besonnung der jeweiligen Fen-
ster von Wohn - und Individualzimmern sowie Kiche und Freisitz getroffen werden. Als Messpunkt fur
diese Strahlung benennt die DIN 5034 die Mitte des jeweiligen Fensters in Bristungshohe [5]. Um dabei
wirklich nur die effektiv innerhalb des Zimmers erlebbare Strahlung zu bericksichtigen, positioniert die
hier vorgenommene Simulation den Messpunkt jedoch nicht direkt in Fassadenebene, sondern in einer
Distanz von 0,50 m von der Fassadenebene in den Raum zurickversetzt. Auf diese Weise tragen zumin-
dest die ersten 10° der Sonneneinstrahlung zur Fassadenebene, in welchen die Sonne fur den Betrachter
weder real sichtbar ist noch fir Strahlungseintrag sorgt, auch nicht zu einer Verfremdung der Beson-
nungswerte bei.
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Sonnenstandsverlauf
Minchen, 8. Februar

Software: ,Shell Solar Path’
Ruhr - Universitat Bochum

1. Jahreshilfte
2. lahreshilfte

S
8. Feb. : Sonnenaulgang: 7:37 Uhr Tageslinge : 9 h 41 min
12:00 Uhr T Sonnenuntergang:  17:18 Uhr

Sonnenhéhe: 26.55°, Sonnenazimut: 172.46 °©

Die Berechnung der Besonnungszeit erfolgt mit Hilfe der Software ,Shell Solar Path®. Der am Stichtag des
mittleren Wintertages, dem 8. Februar, gegebene Verlauf des Sonnenstandes mit Sonnenaufgang um
7.37 Uhr und dem Untergang der Sonne nach 9 Stunden und 41 Minuten um 17.18 Uhr versorgt die
bewerteten Rdume in unterschiedlicher Dauer mit solarer Strahlung. Unter Bericksichtigung der Aus-
richtung der jeweils untersuchten Wohnung, der Stockwerkslage sowie der umgebenden Bebauung wer-
den fir die jeweiligen Positionen der Raumoffnungen die Zeitintervalle der Besonnung gemessen und

entsprechend der Matrix bewertet.

Dauer aptimal giinstig ausreichend
Bezonnung

Minuten am 8. Februar

Wohnzimmar =120 =120 =80 = B0
Schifeimmar > B0 =20 x5 <158
Kindarzimmar =210 =150 > a0 < ag
kKlcha >45 > 20 >15 <15
Fraisitz x 210 =150 =40 <30
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Eingangsbereich

Verkehrsweg und Visitenkarte

Das Entree einer Wohneinheit als die Visitenkarte der Wohnung stellt fiir Kauf - und Mietinteressenten
ein bedeutsames Qualitatskriterium dar, ist dieses doch untrennbar mit der eigentlichen Wohnflache
verbunden. Der Eingangsbereich ist Zeichen der Anmutung und des Wertanspruches der eigenen ,vier

Wande“ auch innerhalb eines Mehrfamilienhauses.

Gerade angesichts der gesteigerten Bautatigkeit bei Einfamilienh&usern offenbart sich die Suche der
Menschen nach Individualitdt und Geltungsbediirfnis. Im Sinne der eigenstandig - selbstbewussten Préa-
sentation einer im Vergleich zum Einfamilienhaus leichter finanzierbaren \Wohnung innerhalb eines stadti-
schen Mehrfamilienhauses kommt der Gestaltung des Eingangs - und ErschlieBungsbereiches somit
besondere Bedeutung zu. Beurteilungskriterien sind hier die zur Verfiigung gestellte Flache, das Angebot
von Aufziigen, sowie die Belichtung und die Wahrnehmbarkeit des Auflenraumes. Obwohl die Oberfla-
chenbeschaffenheit der ErschlieBungszone im Vergleich zu den \Wohneinheiten einem deutlich geringeren

Wandel unterworfen ist, erfahren in vorliegendem Konzept Materialstandards keine Berucksichtigung.

Typologien und Einflussgréfen

Hinsichtlich der aufzuwendenden Bauinvestitionen stellen ErschlieBungssysteme wie etwa Treppenhduser
einen gewichtigen Kostenfaktor dar. Eine geringere Anzahl an Treppenanlagen bietet per se Einsparpoten-

tiale oder ermaglicht die Ausstattung der verbliebenen Erschlieung in gehobenerem Standard.

Ungeachtet der in Untersuchungen nachgewiesenen Pramissen in einer Bewertung durch die
Nutzer miussen sich alle ErschlieBungssysteme an objektiven Kriterien messen lassen: Witte-
rungsschutz, temperierbare Raumkonditionen, natiirliche Belichtung und ein moglichst groB-

ziigiges Flachenangebot.

Die qualitative Betrachtung der vorhandenen VertikalerschlieBung innerhalb mehrgeschossiger Wohnge-
b&dude soll hier zunachst unabhéangig davon erfolgen, ob die Wohneinheiten in den zu untersuchenden
Gebauden per GangerschlieBung (Laubengang) oder Uber 2 -, 3 -, oder Mehr - Sp&nner angedient wer-
den. Insofern entscheidet die Wahl des ErschlieBungssystems indirekt auch Uber eine Gew&ahrleistung

einiger der geforderten Qualitdten, besonders hinsichtlich des Witterungsschutzes. Das Angebot und die
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Wertung von Laubengang - und Spénnersystemen stellt sich dabei insgesamt sehr heterogen dar. Inner-
halb des Forderprogrammes ,Kostenginstiger Wohnungsbau® der Bayerischen Staatsregierung etwa lag
der Anteil von direkt Uber Erdgeschoss sowie tber Laubengang erschlossenen Wohneinheiten bei auf3er-
ordentlichen 58%, der im Vergleich unwirtschaftlicheren Zweispanner bei nur 37%. Ein GroBteil dieser
Laubengange bot gerade auch im Bezug auf Barrierefreiheit Potentiale zur ErschlieBung einer Vielzahl von

Wohnungen dber einen vorhandenen, im Ausnahmefall nachristbaren Aufzug.

Diesen an genanntem Beispiel ersichtlichen Vorzigen stehen ein verringerter Witterungsschutz und die
mdgliche Einsehbarkeit der Wohnrdume Uber die zum Laubengang orientierten Fenster entgegen, deren
Ausrichtung allerdings auch beinahe immer eine Querliftung der Wohnung zulasst. Ein anfihrbarer Man-
gel an Privatheit im Spannertypus, bedingt durch das direkte Gegeniber der oft kompakter situierten
Eingangszonen, ist analog auch in der Reihung der Eingdnge am Laubengang und der damit verbundenen
Einsehbarkeit gegeben. Die reine Innengang - ErschlieBung mit meist unzureichender Belichtung und
einem Verzicht auf Querliftung der angedienten Wohneinheiten ist real kaum mehr existent. Der Aufen -
(Lauben - ) Gang dagegen wurde in der Vergangenheit aus wirtschaftlichen Griinden vor allem bei einer
groBBen Anzahl zu erschlieBender Kleinwohnungen angewandt, wobei diese Wirtschaftlichkeit an Flache

von den erheblich groBeren Bau - und Folgekosten gemindert werden kann [141].

Insgesamt wird dem Laubengang als meist nordseitige, reine ErschlieBungsflache ohne Auf-
enthaltsqualitat eine schlechte Akzeptanz sowie eine eindeutige, soziale Kategorisierung at-

testiert. Der geschlossene Wohnungszugang wird als klar iiberlegen beschrieben [141].

Auch in Minchen finden bei angemessener Privatisierung des Zugangs wirtschaftliche 3 - oder 4 -
Spénner - ErschlieBungsformen im Vergleich zum Laubengang erheblich bessere Akzeptanz [169]. Ver-
schiedene Projekte des Buros Baumschlager & Eberle zeigen das Paotential dieser Typologie exemplarisch
auf. Allerdings ergibt sich bei der Organisation eines Mehrspanners in einem schmalen Baukdrper oft

zwangslaufig ein Verzicht auf die effektive Querliftung [44].

Siedlung, Ingolstadt,
Architekten Fink und Jocher

Wohn - Schnecke, Berlin,
Architekt B. Tonnon

Wohn - Scheibe, Gifu,
Architekten SANNA

Die in Forderprogrammen haufig propagierte Tendenz zu offenen Treppenhausern ist wohl nur schwer auf
frei finanzierte Eigentumswohnungen zu tbertragen, wird das Schutz - und Qualitatsempfinden hier doch
sehr stark tangiert [169]. Die |dentifikation mit der die eigene Wohneinheit umgebenden, angegliederten
ErschlieBungsflache stellt somit fur den Zugangsbereich zur Wohnung dieselben Qualitdtsanspriche wie

an diese selbst.
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Einflussfaktoren und Qualitatskriterien

Hinsichtlich eines angemessenen Ambiente der Eingangssituation mit entsprechendem Fléchenangebot
sieht etwa die WFB 2003 grundsé&tzlich bei allen Formen der Erschlieung (inklusive dem Laubengang]

einen Windfang am Wohnungs - und Hauseingang vor [128].

Das Vorhalten eines angemessenen Flachenangebots sowohl beim Hauseingang als auch im Bereich der
Wohnungszugénge bietet nicht nur ein groBziigigeres Raumgefiihl und filhrt zu einem angenehmen Uber-
gangsbereich zwischen der eigenen Wohneinheit und dem Aufenraum, gleichsam zu einer Erweiterung

des subjektiv empfundenen Schutzraumes.

Vielmehr erméglichen ausreichende Flachen gerade im alltéglichen Gebrauch das unbedréngte Offnen der
Eingangstur auch unter der Last von Eink&ufen. Weiterhin kann der Eingangsbereich zur Individualisierung
des eigenen Zugangsbereiches mit Pflanzen oder Ablagen ausgestattet werden. Dass dagegen eine im
Flachenangebot Ubertriebene Rationalisierung ... eher Anonymitdt und in der Folge Vandalismus for-

dert...", wurde in der Vergangenheit an Projekten wie dem Markischen Viertel in Berlin deutlich [159].

Die bereits genannten, psychologischen Komponenten sowie das Vorhalten eines maglichst grofen Fl&-
chenwertes stiitzen indirekt die Tendenz, entweder pro Geschoss eine nicht zu grof3e Zahl an zu erschlie-
Benden Wohneinheiten anzubieten, oder die Zugangsflachen eben entsprechend ausreichend zu definie-
ren. Fir erstgenannten Weg sprechen verschiedene Untersuchungen wie auch eine Expertenbefragung

zur Wohnsituation in Minchen [110].
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Die Anzahl der pro ErschlieBungssystem angedienten Wohneinheiten pro Haus hat somit besondere
Marktrelevanz erreicht. Im Zuge einer Individualisierung der eigenen Wohnungssituation und eines mag-
lichst eingeschrankten Zugangskreises zum Wohneigentum offenbart sich der hohe Stellenwert einer
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reduzierten Anzahl an Wohneinheiten pro Geb&ude. So waren in Befragungen noch 74% der Bewohner
mit bis zu 8 Wohneinheiten pro Geb&aude zufriedengestellt. Diese Zufriedenheit sank bei einem Anstieg auf

mehr als 8 Wohnungen je Hauseingang auf 59% ab [90].

Als Wertungsgrole einer Beurteilung werden zum einen die Flachen unmittelbar vor dem Wohnungsein-
gang wie auch die angebotenen Flachen im Bereich Hauseingangs abziiglich des notwendigen Erschlie-
Bungsflachenanteils bemessen und anschlieBend im Verhaltnis zur Personenzahl der angedienten \Woh-
nungs - / HaushaltsgroBe beurteilt. Diese ErschlieBungsflache setzt sich zusammen aus den Treppenlau-
fen, den dazugehdorigen Podesten, der Verkehrsflache des Flures mit den vorgeschriebenen 1,20 m Breite
(1,50 m fir eine Nutzung gemal DIN 18 025 / 1] sowie die Flache von 1,50 x 1,50 m vor Wohnungs-

eingangs - und Aufzugstiren.

Flachenangebot Wohnungseingang

Eine den Eingangsbereich qualitativ aufwertende Mindestflache setzt Werte von 0,20 m2 / Person als
Grundlage an. Hieraus resultiert bei einer 3 - Zimmer - Wohnung und einer Personenkonstellation von 3
bis 4 Bewohnern eine Flache von 0,60 - 0,80 m2. Uber einen Mittelwert von etwa 0,70 m2/ Person
(2,170 m2/ WE] erfiillen Kontingente von 1,20 m?/ Person (3,60 m2/ WE] die zu Grunde gelegten Be-
dirfnisse in optimaler Weise [18]. Gegeniber diesen Kennwerten fordern andere Studien Mindestgréfen
von generell 1,00 m2/ WE (0,33 m2/ Person [B6]) bei einer Uber alle Referenzen hinweg gultigen Span-
ne von 0,15 - 0,50 m?2 bei 3 - Personen - Haushalten [2]. Ebenso wie innerhalb einer geschlossenen
Spanner - ErschlieBung kénnen solche Flachen gerade auch bei Laubengangen zu vollwertigen Aufent-
haltsréaume gereichen, indem durch ein Abricken von der Wohnungsau3enwand patioartige Gangab-

schnitte abgesetzt und der Wohneinheit als Nutzflache zuordnet werden [141].

Statistische Untersuchungen belegen, dass sich zumindest in einer Kubatur bis hin zu 5 Vollgeschossen
die Werte fur 2 - 4 - Spanner mit ErschlieBungsflachen von 0,70 - 0,70 m2/ m2 \Wohnflache nicht
signifikant unterscheiden, wahrend sich die Werte fiir LaubengangerschlieBung in Geb&uden mit bis zu 10
Geschossen mindestens zwischen 0,15 - 0,21 m2/ m# Wohnflache bewegen. Erst bei hohergeschossi-
gen Spéanner - ErschlieBungen zeigen die Werte eine maximale Ausweitung auf 0,170 - 0,15 m2/ m?
Wohnflache, was wiederum den erhéhten Flachenverbrauch infolge eines zusatzlichen Aufzugs widerlegt
[29].

Flachenangebot Hauseingang

Zusatzlich zu den Flachen im direkten Zugangsbereich der Wohneinheit ergeben auch Mehrflachen im
Bereich des Hauseinganges einen qualitativen Mehrwert [18]. Dieses Kontingent von 0,20 - 0,50 m2 [2],
im Hochstfall 0,70 m2 pro anrechenbarer Personen aller vorhandenen Wohneinheiten bietet neben zu-
satzlicher Gestaltungsflache ausreichend Platz fir Briefkasten, Raum zur Orientierung beim Betreten des

Hauses sowie gentigend Verkehrsflache fir einen Transport beim Einzug in die WWohnungen.
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AuBenbezug und Konditionierung des ErschlieBungsbereichs

Ein weiterer, wichtiger Gesichtspunkt innerhalb einer Beurteilung ist das Offnen des Treppenhauses hin
zum natirlichen Licht, wenn méglich sogar zum AuBenraum. Das Bediirfnis nach Schutz und Ubersicht
wird so dramatisch verbessert, der ErschlieBungsknoten wird ,...Teil des offentlichen und damit kontrollier-
ten Raumes.” [124] Die Einsehbarkeit des ErschlieBungsbereiches als soziales Interaktionsfeld ist schon
lange eine Forderung von Soziologen wie etwa Jane Jacobs und erfédhrt analog zu den an die Wohneinheit

angelegten Anforderungen wachsende Bedeutung [141].

Beurteilung

In Anbetracht der grundsétzlichen Ausrichtung dieses Bewertungswerkzeuges an den zeitgemafen Be-
darfnissen, vor allem aber auch den finanziellen Méglichkeiten junger Familien wurde die anzusetzende
Flachenbereitstellung kritisch Uberprift; das Ambiente der Treppenraume von Altbauten der Grinderzeit

ist am realen Wohnungsmarkt dabei eher dem hochpreisigen Luxussegment vorbehalten.

Da die Mehrheit aller gegenwartig realisierten Wohngeb&ude schon im Erdgeschoss bereits VWohnungen
oder Laden beherbergt, lassen sich die beiden genannten Flachenkomponenten der wohnungsexternen
ErschlieBungsflache nicht einfach addieren. Ausgehend von einer Basisanforderung von 0,20 m2 / Per-
son sind die Kennzahlen deshalb in Anlehnung an die Referenzwerte auf Geschossebene gestaffelt. Als

Bewertungskriterien dienen somit in nachvollziehbarer Reihenfolge:

1) Absolute Nettoflache der externen WohnungserschlieBung
2) Witterungsschutz und Konditionierbarkeit
3) Ausleuchtung und AuBenbezug durch Position und GréBe einer Offnung

In der Bewertungsmatrix gehen die Summen der externen Entree - Flachen als mafigeblicher Faktor ein
und werden um die Zu - oder Abschlage beziglich Witterungsschutz / Konditionierung sowie Ausleuch-

tung / Aul3enbezug ergéanzt.

Eingangsbereich aptimal giinstig ausreichend
4 = 2 1
Antail axtarna Entraa -
Flcha  Parson »11,20 =070 =020 <020
Wittarungsschutz + Wittarungsschutz +
Wittarungsschute und Kaonditioniarung Konditioniarung
Kaonditoniarung Gaschoss Haus Wittarungsschute ohna Schutz
+ 05 + 00 -05 -1.0
Auslauchtung und Fanstar Fanstar
Aubanbazug Erustung = 1,20m Erustung = 1,20m Obarlicht Kain Aufanbazug
+ 1.0 + 05 + 0,0 -1.0
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Funktionale Flexibilitat

Wechselnde Interieurs fir nachhaltige Nutzung

Sowohl fir den K&aufer einer Wohnung wie auch fir die Wohnungsbaugesellschaften selbst ist das Bauen
im Sinne der Nachhaltigkeit hinsichtlich eines bestmdglichen Werterhaltes von grof3er Bedeutung. Fir
beide Marktteiinehmer ist es insofern kurzsichtig, der aktuellen Nachfrage blind zu folgen. Erklartes Ziel
missen hingegen Grundrisse und Geb&udekonfigurationen sein, welche den verschiedenen Phasen des
Familienlebens in Gréfe und Zusammensetzungen ebenso entsprechen kénnen wie unterschiedlichen
Bewohnergruppen [126]. So fordert auch Prof. D. Eberle, Hochschullehrer an der ETH Zirich: “Wir mis-

sen Wohnungen schaffen, die dem Nutzer die Freiheit lassen, sich selbst zu organisieren.” [47]

Im Zusammenhang mit einer solchen Variabilitdt bedarf es zunachst einer exakten Definition des ange-
strebten Variantenangebotes. Bei allen Uberlegungen beziiglich einer Adaption wird dabei davon ausge-
gangen, dass sich die Wohnung einem Nutzer anpassen sollte und nicht umgekehrt. Die Variabilitatsbe-
griffe, welche innerhalb dieser Untersuchung konkretisiert werden, befassen sich zum einen mit den in der
Literatur unterschiedlich diskutierten Termini der Angebotsflexibilitat, vor allem aber mit den Kriterien von

funktionaler sowie konstruktiver Flexibilitat [34,72].

Das ,Netzwert - Scoring“ untersucht Flexibilitdt als die Anpassungsfahigkeit einer Wohnung
an mogliche Nutzungswandel ohne Eingriff in die materielle Substanz. Dies geschieht, indem
nur die Binnenstruktur innerhalb der festen Umfassung einer fixen Wohnflache variiert wer-
den kann (Definition nach R. Manz [119]). Die hiervon betroffenen Kriterienpunkte unter-

scheiden sich in funktionale und konstruktive Flexibilitat.

Weiterhin erfolgt im Kriterium der sogenannten ,Konstruktiven Variabilitat® (Definition nach Prof. R. Gie-
selmann [34]] eine Sichtung von Expansions - und Reduktionsmdglichkeiten unter bewusstem Eingriff in

das baukonstruktive System mitsamt den daraus resultierenden Flachenveranderungen.

Grinde fur eine flexible Wohnraumgestaltung

Vor allem die zunehmende Verénderung der Altersstruktur innerhalb der bundesdeutschen Bevdlkerung
stellt eine groBBe Herausforderung an das Angebot der Wohnungswirtschaft dar. Der Anteil der Senioren
wird sich bis zum Jahr 2030 auf 38% der Gesamtbevdlkerung nahezu verdoppeln. Besonders zu beach-
ten ist hier die exorbitante Zunahme der Hochaltrigkeit. So stieg seit den finfziger Jahren der Anteil der

85 -90 - Jahrigen um 400%, die Gruppe der 90 - 95 - Jahrigen gar um 700% [115]. Dabei leben
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circa 95% der Uber 60 - Jahrigen in privaten Wohnungen. Dies macht die Bedeutung einer an deren
Erfordernisse angepassten Planung deutlich [115]. Diesem Umstand wird innerhalb des Kriteriums ,Bar-

rierefreies Bauen® bewusst Rechnung getragen.

Generell ist die Beurteilung gerade einer variablen Nutzung der Individualrdume sowie des
Wohnraums vor dem Hintergrund einer Andienung eines Maximums an existierenden Haus-

haltsgroBen und - formen zu sehen.

Besonders die in dieser Studie untersuchten 3 - Zimmer - Wohnungen bieten sowohl einem Paar mit
gehobenen Platzansprichen, wie sie mit einem Wert von etwa 41 m2/ Person gerade in Minchen zu
beobachten sind, als auch bei optimiertem Grundriss einem 4 - Personen - Haushalt gentigend Flache
[109]. Somit kénnen orientiert am Bundesdurchschnitt bis zu 61% aller Haushalte angesprochen werden
[148], wobei die Situation in Miinchen mit seinem groBen Anteil an Single - Haushalten von etwa 56%
hier eine Ausnahme darstellt. Die Entwicklung der Bevélkerungszahl hat demnach eine nur untergeordne-
te Bedeutung fur den quantitativen VWWohnungsbedarf. Vielmehr sind die Einflisse von Gréfe und Beschaf-
fenheit der Haushalte maf3gebend. Doch genau in diesem Spannungsfeld kleinerer Haushalte bei steigen-

der Wohnfléache zeigen sich Argumente fir variable Planung, besonders in konstruktiver Hinsicht [42].

EinflussgroBen pro Variabilitat

Gesellschaftliche, sozialokonomische

Kirzere Lebensarbeitszeit und demographische Faktoren

Langere Ruhestandszeit

Geburtenrickgang

Uberalterung Vielfalt der Formen

im Zusammenleben

Anderung Rollenverteilung / Veranderung

Berufstatige Frauen Anspriiche und Nutzungen
Autonome Kinder 4

Home - Office
Erhohte Mobilitat
mit Zweitwohnungen

Hinzu kommt, dass die seit dem 2. Weltkrieg entstandene Trennung der Funktionen Arbeiten und Woh-
nen in eigenen Vierteln und Geb&udetypen zu den Monokulturen des ,urban sprawl” trotz einer weiterge-
henden Zersiedelung der AuBlenbezirke in den innerstadtischen Lagen mancher Stadte wieder in einer
Annéherung begriffen ist [159]. Dem verstorbenen Prof. Otto Steidle zu Folge wird es in der postindustri-

ellen Stadt den Unterschied zwischen Wohn - und Geschéaftshausern zunehmend nicht mehr geben [47].

148



7 - Kriterienkatalog - Variabilitdt

Eine Neuausrichtung bestehender Raum - Hierarchien und Funktionszuweisungen von Zimmern ist im-
mer dann maoglich, wenn Rdume hinsichtlich Lage, Gréfe, jedoch auch in der Qualitat ihrer Raumverbin-
dungen variabel reagieren kdnnen. Als beispielhaft zeigen sich hier die flexibel nutzbaren Altbauwohnungen

der Grinderzeit, welche Uber einen zentralen Flur verschieden einsetzbare Zimmer andienen [126].

Derartige Denkansatze mit dem Fokus Variabilitat sind ein sténdiger Begleiter des VWohnungsbaus, wie
etwa das ,wachsende Haus" (Leberecht Migge, 1932), bei dem Erweiterungsmaoglichkeiten bereits im
Planungsstadium angedacht wurden, bis hin zum Wohnregal von Nylund, Puttfarken, Stirzebecher

(1985), in dem verénderbare Wande eine unterschiedliche Nutzung zulassen [125].

Bestimmende Raumattribute

Generell ist die Planung von Einzelrdumen in einer Wohnung hinsichtlich eines breiten Spektrums maégli-
cher Nutzungen zu einem nicht unerheblichen MaR an die jeweiligen Zimmerflachen gekoppelt. So erfillen
nur ausreichend groBe Rdume die Erfordernisse fir eine Nutzung als 2 - Personen - Individualraum. Die
Bandbreite der moglichen Anpassungen, welche eine Wohnung dadurch bedingt vollziehen kann, erstreckt
sich deshalb auch nur Gber einen Teilbereich der verschiedenen Familienzyklen. Eine Adaption ist somit

stark von GroBe und Zimmeranzahl der Wohnung abhangig [42].

Neben dem bloBen Flachenwert hat davon unabhéngig die Proportion eines Raumes groB3en

Einfluss auf seine effektive Nutzbarkeit.

Hinsichtlich subjektiv empfundener Proportionen vermittelt ein anndhernd quadratisches oder gemafigt
rechteckiges Zimmer am ehesten einen geordneten, ausgewogenen Raumeindruck. Demgegentber wird
tieferen Raumen oft mehr Spannung und ,Entwicklungspotential® im Verlauf des Raumes zugesprochen.
Zunehmend unginstiger verhalten sich wiederum Zimmer, die in ihren Verhéaltnissen von Breite zu Tiefe
eine UbergroBe Spanne aufweisen; der berdchtigte, schlauchférmige ,Tunnel” kann als hier als Negativbei-

spiel gelten.

Der Raumeindruck wird weiterhin durch das Raumlicht beeinflusst, genauer gesagt durch die Lichtvertei-
lung innerhalb des Raumes. Diese wird in einem gesonderten Wertungskriterium beurteilt. In den Uberle-
gungen zur Raumkonzeption von Individualrédumen sollte dabei in jedem Fall vermieden werden, durch nur

eine Moblierungsvariante die Nutzung eines Zimmers bereits a priori einzuschrénken.

Hinsichtlich der messbaren Kriterien ist von der Proportion eines Zimmers neben der Maoblierbarkeit vor
allem der im Verhaltnis zur Mindestmgblierflache notwendige Verkehrsflachenanteil betroffen. Der Raum-
zuschnitt entscheidet, natirlich in enger Korrespondenz mit dem Flachenwert, Gber die Mdoglichkeit, wie
und ob mit bestimmten Nutzungen verbundene Mobelgruppen unter dem Augenmerk guter Belichtung
und ErschlieBung positioniert werden kénnen. Dabei kdnnen somit etwa fiir Schlafrdume oder Kiche /
Essplatz zusatzliche Nutzungen generiert werden, was im Ubrigen von mehr als 50% der Bewchner fur
diese Raume auch gewiinscht wird [8].
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Funktionale Flexibilitdt - Nutzungsflexibliltat

Eine Realisierung unterschiedlicher Nutzungen innerhalb der Einzelrdume einer Wohnung nur auf der
Grundlage gunstiger Raumproportionen, Belichtung sowie typologischer Anordnung und ohne konstrukti-
ven und somit monetaren Einsatz ist ein naheliegender Wunsch an eine zeitgemaBe Wohnung. Diese
sowohl bei den Autoren Eckel, Laage und Herr sowie Triebel, Achterberg, Krantzer aufgestellte Forderung
auBert sich in der unterschiedlich benannten Fahigkeit einer VWohnungskonstellation, ihren R&umen wech-

selnde, unterschiedliche Nutzungen zuweisen zu kdnnen [42].

In den verschiedenen Beurteilungen von maglichen Flexibilitdtsanspriichen findet sich in den theoretischen
Abhandlungen der siebziger Jahre zusatzlich zu bereits genannten Kriterien die mégliche Anpassbarkeit
von Wohnen und Arbeiten als die hochste Stufe der Flexibilitdt (Institut fir Bauforschung, Hannover). Be-
merkenswerterweise ist dieser von Systemplan e.V. eingebrachte Ansatz gerade heute besonders aktuell
und spielt deshalb bei den Bewertungskriterien ,Grundrissorganisation” oder ,Belichtung” im ,Netzwert -
Scoring” eine wichtige Rolle. Auch Untersuchungen des Fraunhofer - Institutes Ubersetzen diese zuneh-
mende Kongruenz der Charakteristika von Wohnen und Arbeiten mit einer Einteilung in funktional differen-
zierte Raumgruppen in Birogeb&ude, etwa mittels eines Wechsels von Gruppenrdumen und privaten
Ruckzugszonen [78]. Grundséatzlich jedoch beruht auch diese Anforderung auf dem Grundsatz groBtmog-
licher funktionaler Flexibilitat, in der Folge Nutzungsflexibilitdt genannt. Salch ein von Deilmann als ,Adaptili-
tat” bezeichneter Funktionstausch ist ohne bauliche Veranderung maglich, der Grundriss wird beibehalten.
Somit wird die Nutzungsflexibilitdt, auch bedingt durch den geringen Kostenaufwand, in vorliegendem

Scoring - Werkzeug als ,...unabdingbarer Bestandteil heutiger Wohnungsstandards...“ [23] angesehen.

Bewertung funktionaler Flexibilitdt

Die Bereitstellung von nutzungsneutralen Wohnungen setzt bestimmte Pramissen fur die Konzeption

einer Wohneinheit.

1. In Flache / Proportion optimierte Rdume zur Aufnahme verschiedener Funktionen
2. ErschlieBung der Raume iiber neutrale, maéglichst schalt - oder addierbare Flachen
3. Zuordnung des Freibereiches und der Sanitdrraume zu mehreren Zimmern

Unter erstgenanntem Punkt, welcher eine variable Nutzung der Zimmer erst ermdglicht, fallt auch die
Bereicherung der Raume hinsichtlich von Funktions - und Sichtbeziigen mittels doppelfliigeliger Turen,
unter Umstanden auch mittels weiterer Verbindungstiren der Zimmer untereinander. Der Einsatz von
Doppelturen gilt als einfaches Mittel, um rédumliche Grof3zigigkeit auch innerhalb kleiner Wohnungen um-
zusetzen und bringt nur geringfigige Einschrankungen beziglich der Moblierung mit sich. Allerdings sind
Tdrverbindungen zwischen einzelnen Zimmern auch mit kostenseitig erhohten Aufwendungen (Ture,

Sturz) sowie eingeschranktem Schallschutz verbunden.
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Die verschiedenen Einzelrdume erfahren im ,Netzwert - Scoring” eine Beurteilung im Szenario sowohl der

denkbaren abnehmenden oder auch wachsenden Haushaltsgro3en. Folgende Veranderungen sollten fur

einen optimalen Erfillungsgrad durch geeignete Konzeptionen abgefangen werden kénnen:

Progressionsphase (Vergréferung)

Elternschlafzimmer
Elternschlafzimmer

1 - Personen - Individualraum

2 - Personen - Individualraum (Kinder)  Veranderbarkeit der Lage

Unterbringung Kinderbett

Degressionsphase (Verkleinerung]

1 - Personen - Individualraum
1 - Personen - Individualraum

1 - Personen - Individualraum

Wohnraum
Gasteraum

Esszimmer

Familienwachstum 1 Person

2 - Personen - Individualraum (Kinder]) Familienwachstum 1 Person

Familienverkleinerung 1 Person, Verschiebung Raumgréfie

Familienverkleinerung 1 Person

Familienverkleinerung 1 Person

Bei Nutzungsverschiebungen ist vor allem ein Wechsel von Kinder - und Elternschlafzimmer von Bedeu-

tung, motiviert in einer Vergroerung der Spiel - / Bewegungsflache bei demgegeniber insgesamt eher

kurzer, aktiver Aufenthaltsdauer der Erwachsenen im Elternschlafzimmer. Ein solcher Wechsel bedingt

eine geeignete Raumproportion, um die Positionierung der jeweiligen Maéblierungsmaodule zu ermdaglichen.

Dariber hinaus kénnen bei Verkleinerung des Haushaltes die Individualrdume neue Optionen erdffnen, um

Nutzungen wie Arbeitszimmer oder Gastezimmer nicht als opportunistische Restnutzung, sondern viel-

mehr als vollwertige, den heutigen Flachenanforderungen entsprechende Raume in der Wohnungen an-

bieten zu kénnen. Als weitere, wichtige Komponente ist die Positionierung des Essplatzes zu nennen. In

Abhéngigkeit von Raumorganisation und Flachenzuschnitt eréffnen sich hier Perspektiven fur flexible Or-

ganisationsformen und Wohntypologien.

Modul Schlafzimmer
Doppelbett

Modul Schlafzimmer
2 x Einzelbett

M@oblierungsmodule

Bausteine zur Prifung der variablen
Nutzbarkeit von Einzelrdumen

Modul Wohnzimmer Modul Esszimmer
Basisausstattung Basisausstattung

MindestgraBe 12,58 m?
BxL340x370m

MindestgraBe 13,02 m?
BxL3,170x4,20m

é
i

-

MindestgréBe 12,51 m? MindestgréBe 10,40 m?
BxL385x325m BxL325x320m

1] ]
[ ]

AL
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Das Bewertungsvorgehen gliedert sich in eine Beurteilung der Funktionen Wohn - und Individualrdume
hinsichtlich deren Fahigkeit, eine moglichst grofe Anzahl an Funktionsbausteinen positionieren zu kénnen,

die fur die Nutzung etwa eines Gastezimmers oder eines separaten Esszimmers kennzeichnend sind.

Da die verschiedenen Anforderungen unterschiedlich grof3e Flachenmodule aufweisen, erreichen grofiere
Raume tendenziell eine bessere Umsetzbarkeit ambivalenter Nutzungen. Ein Raum von 12 m? Flache
markiert bei gutem Zuschnitt den Beginn eines wandelbaren, flexiblen Standards, wahrend ab 14 m?2
Flache bereits ein Grofteil der Funktionen umsetzbar ist. Die Mal3e der jeweiligen Flachenmodule stellen

sich in ihren MindestgroBen in Anlehnung an die beschriebenen Bausteine wie folgt dar:

Flachenmodul Doppelbett B x L 3,00 x 4,60 m bis 3,70 x 3,40 m
Flachenmodul 2 Einzelbetten BxL 3,10 x4,29 m bis 4,52 x 3,10 m
Flachenmodul Sitzgruppe B xL 3,30 x 3,95 m bis 3,85 x 3,25 m
Flachenmodul Essplatz B xL 3,20 x 3,25 m bis 2,90 x 4,45 m

In der Beurteilung wird die Anzahl an Einzelrdumen bewertet, in denen diese verschiedenartigen Flachen-
module abgebildet werden kénnen. Als flexibel nutzbar wird dabei ein Raum angesehen, in welchen minde-
stens drei der vier oben genannten Module integriert werden kénnen. Die Anzahl der mit solch geeigneten
Proportionen geplanten Rdume fungiert als Hauptkriterium. Weitere Bewertungsmerkmale werden mit
Zu - oder Abschlagen beurteilt: Eine moglichst neutrale, wenn mdglich sogar Uber separierte, in ihrer
Zuordnung getrennte Zugange gesteuerte Erschliessung der Raume (Kiche!), sowie die Position der Frei-
bereiche und Sanitarflachen zu diesen mit verschiedenen Nutzungsoptionen ausgestatteten Zimmern.

Dabei missen die rechteckigen Flachenmodule auch in unregelméafigen Grundrissen vollstandig integrier-

bar sein.
Funktionale optimal giin=tig auzreichend
Flexibilitat
4 2 a 1
Anzahldar Fdume = + Schalt- 2 2 1
[%-Zimmar = hWax] tarkait Flur
ErschliaBung alla Fauma alla Rauma 1 Faum >l Raum
nautralsapariart nautral gafangan gafangan
+1.0 + 05 + 00 -05
Zuordnung Fraibaraich.” Mautralar Mautralar Mautralar EBadingtar
Sanitdrbaraich Anschluss F+ 5 Anschluss 5 mit Anschluss 5 mit Anschluss F+ 5
capariartam Flur aligamainam Flur
+ 1.0 + 05 + 00 -05
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Konstruktive Flexibilitat

Potentiale und Voraussetzungen

Im Zuge eines erweiterbaren Nutzungsspektrums bieten sich auch Verdnderungen im Grundrissgefige
an, um so auf veranderbare Anforderungen reagieren zu kénnen. Ganz nach Art des Einsatzes, mit der
diese Umstrukturierung erreicht werden kann, definiert Meyer - Ehlers bei einer Umgestaltung mittels
konstruktiver Eingriffe wie etwa dem Versatz von Wanden die gezeigte Variabilitat als konstruktive Flexibili-
tat. Dies ist unabhangig davon, ob solche Eingriffe eine VergréBerung der Wohnflache zur Folge haben
[119]. Eine solche Konzeption mit zumindest leicht auszufiihrenden Grundrissdnderungen sieht auch die

WFB 2003 vor, um Wohnungen an geadnderte \Wohnbedirfnissen anpassen zu kénnen [128].

Neben einer partiell freien Gestaltung der RaumgroRen bietet sich hier als erster Schritt unter anderem
eine Unterteilbarkeit groBBerer Einzelrdumen an, wenn etwa mit dem Heranwachsen der Kinder ein ge-
meinsam genutzter 2 - Personen - Individualraum in zwei separate Zimmer dividiert wird. Auch der ein-

gangs definierte Begriff der Angebotsflexibilitdt spielt zu grofien Teilen in diesen Themenkomplex hinein.

Selbst bei einer reinen Umgestaltung der bestehenden Flache ist, ohne die Option einer Woh-
nungsvergroBerung / - verkleinerung etwa durch schaltbare Rdume nutzen zu miissen, die
bereits in der Planung genau zu iiberdenkenden Wahl des statisch - konstruktiven Systemes

entscheidend.

Bei einer Betrachtung des jetzigen Altbaubestands wird deutlich, dass ...manche Modernisierungsaufga-
be, die sich heute stellt, einfacher zu l6sen ware, wenn 1800, 1925 und 1950 bereits flexible Grundris-

se...” verwendet worden waren [72].

In einer Prifung der Relevanz erstrebenswerter Umbau - Potentiale spielt im mdéglichen Wandel einer
Wohneinheit auch der Faktor Zeit eine wichtige Rolle. Verschiedene Veroffentlichungen resimieren deut-
lich eine gewisse Abneigung der Bewohner gegeniber Umbauten im laufenden Betrieb der Einheit, welche
neben Storungen wahrend der Umbauzeit und den aufzubringenden Kosten unter Umsténden auch in der
Folge deutlich verringerten Schallschutz sowie geringere mechanische Wertigkeit mit sich bringen [94].
Uberraschenderweise wird jedoch die konstruktive Umgestaltung von Grundrissen in ihrem Gebrauchs-

wert um ein Vielfaches hoher wertgeschétzt als die bloBe Nutzungsvariabilitat (36% zu 8% [72]).

Insgesamt existiert eine im Grundsatz durchweg positive Einstellung gegeniber dem anpassungsféhigen
Wohnen, eine Mdaglichkeit zur eigenstédndigen Umstrukturierung der Flachen wirde gern angenommen

und auch fur den weiteren Gebrauch der \Wohnung von Uber 50% der Bewohner gewinscht [65].
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Grinde fur konstruktive Gestaltungsmaglichkeiten

Abgesehen von Umstrukturierungen des Altbestandes offenbaren sich die Vorteile einer flexiblen Planung
vielmehr in der Moglichkeit, schon beim Erstverkauf maBgeschneiderte Losungen anbieten zu kdnnen.
Doch auch im Nutzungszeitraum einer Wohnimmobilie kénnen nach 10, 15 oder mehr Jahren die Waoh-

nungen an in der Zwischenzeit veranderte \Wohnbedirfnisse angepasst werden.
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Gerade in der Minchner Wohnungsbauwirtschaft bestand noch im Jahr 2003 allgemeines Desinteresse

gegenlber optional als Wohn - oder Birogeb&dude nutzbaren Typologien. Dagegen wurden vom Wirt-
schaftsforum der Sozialdemokratie der Landeshauptstadt Minchen tatséchlich konkrete Untersuchungen
zur Umwandlung der im Uberhang vorhandener Gewerbeflachen bei gleichzeitig anhaltend angespannter
Wohnsituation in Auftrag gegeben [48]. Als limitierende Faktoren zeigten sich hier allerdings Einschran-
kungen in der Versorgung mit Sanitdr - und Installationskernen, unzureichender Schall - und Brand-

schutz sowie baurechtliche Probleme hinsichtlich Abstandsflachen und Larmimmisionen [84].

Die Umnutzungsoptionen werden laut Stadtbauratin C. Thalgott wegen zu hoher Umbaukosten einer als
+.Monokultur” konzipierten Bautypologie auch bedingt durch die Zweckentfremdungsverordnung der LH
Munchen sowie eines die zukinftige Umnutzung stark einschrankenden Mieterschutzes nicht weiter ver-
folgt. Dies offenbart jedoch einmal mehr die Chance solcher Szenarien bei einer Beriicksichtigung von
Nutzungsénderungen bereits im Planungsstadium. In Stadten mit einem eindeutigeren Kaufermarkt wie
etwa Berlin sind Konzeptionen als Skelettbau oder &hnlich nutzungsneutrale Priméarkonstruktionen schon
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lange Realitat. Bestehende Studien zeigen, dass gerade bei Migration innerhalb einer Region oder Stadt

reagierende Wohnformen grof3e Chancen besitzen [42].

Das in einer Veranderbarkeit implizierte Optimierungspotential der eigenen Wohnung kann
die Wohnbediirfnisse so liber einen langeren Zeitraum befriedigen und damit zu verringerter

Umzugsneigung beitragen.

In Untersuchungen gaben 24,7% bzw. 42,2% der Befragten eine Verbesserung der Wohnung selbst als
den wichtigsten Grund fir Umsziige an [128]. Deshalb sollte neben den reinen Flachenwerten als dem
wichtigstem, mit den Miet - oder Kaufpreisen korrelierendem Migrationsgrund auch eine verbesserte

Anpassungsfahigkeit der Wohneinheit mit nutzungsneutralen Grundrissen berucksichtigt werden.

Bewertung konstruktiver Flexibilitat

Uber eine Umnutzung von Rdumen ohne jede bauliche Veranderung kénnen im Sinne der funktionalen
Flexibilitdt nur eine begrenzte Spanne von veranderten Flachen - und Nutzungsansprichen aufgefangen
werden. Im Zuge der konstruktiven Flexibilitat ist es hingegen méglich, durch das Verschieben, Offnen oder
SchlieBen von Wanden, ob ganz oder nur in Teilbereichen, aus einem starren Grundriss véllig neue Orga-

nisationsformen zu kreieren und diesen somit optimal an eine neue Nutzung anzupassen.

I 1] lll Konstruktive Systeme

[l

Tragende Langswande

N \WW mit moglichem Versatz der Querwande

und Anpassung der Raumgrofen (links]

Tragende Querwénde

mit moglichem Versatz der Langswénde
und Anpassung der Raumtiefen und
Offnungen der Fassade (rechts)

. =
1

Ohne die gesamte Wohnflache zu verandern, ergeben sich hier durch die Veranderbarkeit an Raumgrg-
Ben bedeutend grolere Spielrdume gegeniber der hinsichtlich einer funktionalen Variabilitat bereits eror-
terten Potentiale. Allerdings lassen die notwendigen Aufwendungen, was Kosten und Dauer eines Umbaus
anbelangt, eine Neuorganisation innerhalb eines flieBenden, kurzfristigen Nutzungsintervalls als nicht sinn-
voll erscheinen. Vielmehr ist es die Anpassung an neue Wohnbedirfnisse oder ein neues Kauferklientel,

welches etwa bei einem Bewohnerwechsel eine grundlegende Umstellung rentabel macht.

Innerhalb eines solchen Szenario sollte es in Abhangigkeit vom konstruktiven System maglich sein

1) die ErschlieBung neu zu organisieren
2) Raume in gewiinschter Zahl und GroBe abzuteilen
3) die Zuordnung gebundener Funktionen (Installationen) in Teilen lI6sen zu kdnnen
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In der Konzeption ist hinsichtlich gréBtmaglicher Variabilitat zunachst einmal ein Uberdenken der Trag-
werksplanung notwendig, da tragende und somit unverrickbare Bauteile eine Veranderbarkeit nur be-

dingt eingrenzen sollten (Einschrankungen bei Schottensystemen).

Die dann mdaglichen Umstrukturierungen kdénnen bei all ihren Potentialen insgesamt jedoch wohl nur einen

ausgewogenen Kompromiss aller Qualitatsfaktoren darstellen [23].

Das konstruktive Konfliktpotential ergibt sich dabei vor allem hinsichtlich der Bauphysik. Einen einwandfrei-
en Anschluss an Decke und AuBenwand gewahrt im Regelfall nur ein Wandeinbau vor dem Einbringen des
Estrichs. Das Aufstellen auf dem Estrich erfordert zumindest eine Trennfuge in den Achsen der moglichen
Wandstellungen. So ergaben Befragungen in den Siebziger Jahren bei 78% der Bewohner Beanstandun-
gen beziglich des wohnungsinternen Schallschutzes, potenziert durch offene Grundrissgestaltung [72].
Die heute deutlich verbesserten Konstruktionen lassen bei nicht zu verleugnenden Mehrkosten je nach
Standard dagegen kaum mehr Probleme aufkommen. Ausreichend schwere Wénde oder spezielle An-
schlusskonstruktionen erzielen so im Vergleich gute Schallddmmwerte.

Wandanschluss

Verbundestrich, Stellung auf Estrich,
Stellung auf Estrich mit Trennfuge,
Stellung auf Rohboden (von links)
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Innerhalb der Planung missen jedoch weitere Gesichtspunkte berlcksichtigt werden, welche eine flexible
Paositionierung von Wanden erst ermdglichen. Grundséatzlich betrifft dies alle Bauteile und Einbauten, wel-

che die Stellung von Wénden einschranken oder verhindern kénnen. Die wichtigsten Kriterien sind hier:

- Decken - Stitzweiten
- Positionierung der Fassadendéffnungen / Fenster
- Fuhrung der Elektroinstallation

- Fihrung und Paosition der Heizmedien

Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist eine Erhéhung der Deckenspannweite mit dem Verzicht auf
zweiachsige Spannrichtung oftmals mit héheren Querschnitten der Decken verbunden. Diese kdnnen als
verhaltnissmaBig kostenintensive Bauteile der KGR 300 zu einer Verteuerung der \Wohnflache fuhren (vgl.
Kosten Bauelemente [10]). Optionale Mehrinvestitionen in eine flexibel reagierende Bausubstanz vermag
jedoch die Restnutzungsdauer einer Wohnung auf lange Sicht mitunter deutlich zu verlangern. Eine solche
Entscheidung ist deshalb elementar fur eine freie Grundrissgestaltung und zusammen mit der Positionie-

rung der Fenster die Grundlage einer guten Bewertung innerhalb des Scoring - Instrumentes.
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Die Installationsfihrung besonders der Elektro - und Heizungsleitungen stellt ein weiteres wichtiges Pla-
nungskriterium dar. Wahrend die Grundinstallation von Elektroleitungen in festgelegten Stréangen weitge-
hend unabhéngig erfolgen kann, so ist die Positionierung von Schaltern und Steckdosen in unmittelbarer
N&he fixer Einbauten wie Wandschotten oder Fensterdffnungen vorzusehen. Ebenso verhélt es sich mit
der Lage eventuell vorhandener Heizkdrper. Da diese meist vorteilhaft in den Laibungen oder unterhalb
der Fenster montiert werden, ergeben sich hier selten Probleme. Bei Unterflurkonvektoren oder Fuf3bo-

denheizungen dagegen ist optional eine kostenintensive Trennung des Leitungssystems erforderlich.

Unabhéangig von den verschiedenen Problemen einer konstruktiven Umgestaltung ist deutlich ,.... eine Dis-
krepanz zwischen der Dynamik des gesellschaftlichen Wandels und dem Beharrungsvermégen der \Woh-
nungsproduktion in herkdmmlichen Bahnen..." festzustellen [20]. Doch versprechen offene Systeme mit
marktgangigen Komponenten abseits der zahlreichen, gescheiterten Versuche modularer Bausysteme

durchaus Erfolg.

Im Zuge einer Bewertung wird das Potential einer Wohnung fir Veranderungen in der Anzahl an \Wanden
und Raumteilern bewertet, die neue Raume und Funktionsbereiche von mindestens 8 m?2 entstehen las-
sen. Eine Steigerung der Wertung erfolgt nach der Anzahl der R&ume, die innerhalb der WWohnung neu
gestaltet werden kénnen. Wahrend ein Abtrennen des Kichenbereiches von vielen Wohnungsbaugesell-
schaften als géngige Option angeboten wird, kénnen bei einer 3 - Zimmer - Wohnung mit einem Versatz
oder dem Einbau von Trennwénden zu den Individual -, Sanitéar - und Flurflachen bis zu 5 Raumbegren-
zungen abgeandert werden. Ein Versatz dieser \WWande muss bei einer Veranderung der Raumnutzung
und Moblierbarkeit mindestens eine Steigerung um 1,5 m?2 ergeben, um als nutzbar zu gelten, mindestens
0,5 m?2 Flachenzuwachs ergeben nur eine halbe Wertungseinheit. Die Uberpriifung der Nutzung erfolgt

nach den Nutzungsmodulen aus dem Kriterium ,Funktionale Flexibilitat".

Konstrulktive optimal giin=tig guzreichend

Flexibilitat

| 4 2 2 1
Anzahldar Raumtailar xd = a2 1
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Konstruktive Variabilitat

Wachstum auf Zeit

Wenn ein intelligentes Konstruktionsprinzip eine weitgehend freie Gestaltungsmaoglichkeit der Raumzu-
schnitte erlaubt und so die Anpassung einzelnen Zimmer oder sogar die kompletten Re - Organisation
einer Wohneinheit ermdglicht, lassen sich somit zwar Nutzungen und Mablierungen anpassen. Die Wohn-
flache allerdings bleibt dabei immer der limitierende Faktor, gerade wenn durch ein Wachsen der Haus-

haltsgroBBe um eine oder gar zwei Personen eigentlich ein weiterer, eigensténdiger Raum bendtigt wird.

Eine solche Erweiterung wird beispielsweise durch den Einbezug von Schaltraumen ermdaglicht, welche an
den Schnittstellen zweier benachbarter Wohnungen, bei Spannertypen haufig in direktem Kontakt zum
Treppenhaus, positioniert sind. Diese konnen benachbarte, eigenstandige Einheiten sein, die ganz nach
GrolBe und der Existenz eines Sanitarbereiches als Ein - Zimmer - Appartement dienen. \Wahlweise kén-
nen diese Wohneinheiten dann bei Bedarf einer der beiden angrenzenden Wohnungen zugeschlagen
werden und ermadglichen somit die Anpassung der Wohnungsgrofie und des Wohnungsschlissels an die
augenblickliche Nachfrage. Eine solche Marktanpassung bietet vor allem im Geschosswohnungsbau dem
Immobilienunternehmen oder Eigentimer die Mdoglichkeit, auf veranderte Verhéltnisse angemessen
schnell reagieren zu kdnnen. Gerade einem Wunsch nach mehr Wohnflache als dem wichtigsten Um-

zugsgrund kann so ein effektives Steuerungswerkzeug angeboten werden [108,176].

Allerdings erscheint eine solche Wohnraumerweiterung als vornehmlich im Mietwohnungsbau umsetzbar,
da hier die Eigentumsverhaltnisse der Wohnflachen in einer Hand liegen und somit R&umlichkeiten bei

Bewohnerwechsel variabel zu neuen, im Mietpreis verédnderten \Wohneinheiten gruppiert werden kénnen.

Variable Flachenkontingente kénnen nur bei einem Mietwechsel neu vergeben werden. Dabei
fallen mit entsprechenden UmbaumaBnahmen wie dem Wechsel von Tiiren oder dem Schlie-
Ben von Wanddffnungen einige Einschrankungen beziiglich des Schallschutzes an. Aus diesem
Grund erdffnen solche Umristungen eher langfristig zum Tragen kommende Variabilitatvor-

teile.

Nichtsdestotrotz erweist sich etwa in der Schweiz die konstruktive Variabilitdt aus Sicht der Anbieter ge-
rade bei der Geb&audesanierung als ein wichtiges Kriterium. Mit deren Hilfe kénnen durch konstruktive
Flachenerweiterung gerade die gegenwartig stark nachgefragten grof3en und mittelgroen Wohnungen
bereitgestellt werden [161]. Im Projekt ,Brahmstrasse®, einem Wohngeb&ude des Evangelischen Frauen-
bundes Zirich, wurde diese hier eingeforderte Variabilitdt von den Architekten Kuhn, Fischer und Partner

im Jahr 1991 eindrucksvoll umgesetzt [57].
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Neben der Ubergreifenden Anpassung an die Nachfrage des jeweiligen Marktgeschehens erdffnen sich

bei maglicher Umstrukturierung fur die einzelne Wohnpartei neue Potentiale fur folgende Szenarien:
- betreutes Wohnen von alleinstehenden GroBelternteilen
- benachbartes Wohnen heranwachsender Kinder

- Scheidung oder Verlust eines Partners

Auch ein Addieren von Einzelrdumen oder ganzer \Wohneinheiten findet sich in gebauten Beispielen.
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Die gegenuber der konstruktiven Grundrissflexibilitdt bedeutend effizientere Erweiterbarkeit der konstruk-
tiven Variabilitat galt zwar in Projekten wie der 1972 in Wulfen errichteten ,Metastadt® weitgehend als
gescheitert. Dieses Scheitern bezieht sich allerdings vorwiegend auf die urspringlich avisierte, eher kurz-
fristige Veréanderbarkeit seitens der Nutzer. Der eher langfristigen Sichtweise eines Kapitalanlegers béten

sich nichtsdestotrotz vielversprechende Optionen [73].

Bewertung konstruktiver Variabilitat

Grundsétzlich ergeben sich bei der Umgestaltung der WohnungsgrdBen &hnliche konstruktive Erforder-
nisse wie sie bereits innerhalb der konstruktiven Flexibilitdt thematisiert wurden. Erschwerend wirkt hier
allerdings die Vorgabe, dass es sich bei dem trennenden Wandbauteil um eine Wohnungstrennwand
handelt, welche einen um 12 db [A) héheren Schalldammwert (53 dB (A]) erfordert und zusétzlich auch

brandschutztechnische Funktionen erfillen muss.

Eine erforderliche Konstruktion wiirde somit, das Errichten Uber einer Trennfuge im Estrich vorausge-
setzt, mindestens eine 17,5 cm starke Kalksandsteinwand oder eine zweischalige Gipskartonwand von
20 cm Dicke erfordern.
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In einer Beurteilung der Wandbauteile sind hier weiterhin mogliche Schwachungen durch Turéffnungen zu
bericksichtigen, so dass solch eine hier thematisierte Schaltbarkeit durchaus Einschrankungen im Einzel-
kriterium ,Schallschutz® mit sich bringen kann. Als Basisanforderungen fur eine konstruktive Erweiterbar-

keit sind fur eine Bewertung folgende Pramissen zu nennen:

1) MindestgroéBe einer schaltbaren Flache von 3 m2, als schaltbarer Raum 8 m2
2) Neutrale ErschlieBung der Flachenerweiterung bzw. des neuen Raumes
3) Zugang zu eigenem Fenster, individuelle Heizung und Liiftung

Die Beurteilung der konstruktiven Variabilitdt beginnt als Grundstufe mit einer Flachenerweiterung, welche
ohne eigene Befensterung allenfalls als Stauraum oder Erweiterung eines bestehenden Zimmers einbezo-
gen werden kann. Darauf aufbauend werden die Anzahl der in Kooperation mit der / den Nachbarwoh-
nung(en) zu verteilenden Raumen bewertet. Diese sollten dariber hinaus mdglichst nur Gber Vorraume
mit einer Mdglichkeit des Anschlusses an das Flur - und ErschlieBungssystem der erweiterten VWohnung
angedient werden. So kdnnen unnétige Durchbriche der Wohnungstrennwéande in den diesen Zimmern

zugewandten Flachen vermieden werden.

Konstruktive optimal gunstig
Erweiterbarkeit
4 3 1
Anzahl der Raume 7 2,/ =18 m? 1/ =8m? 1,/ =8m? 1,/ =3m?
Fache
Art der Erschlielung 2 Raume tber 1 Raum tber direkt direkt aus
dber\orraum  direkt Vorraum aorraum Individualraum
+ 1.0 + 05 -05 -05
samtlich samtlich mindestens mindestens
gegeben, gegeben, Heizung / Heizung
Anschluss an Fenster, Fenster im Fenster im Liiftung
Liftung, Heizung Zuzatzraum Gesamtraum
+ 1.0 + 05 + 00 -05
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Barrierefreies Wohnen

Betagte und Behinderte - Ein Klientel mit steigender Nachfrage

Im Laufe des vergangenen Jahrhunderts hat sich die Alterspyramide in den meisten Industrienationen
nachhaltig veréndert. Durch die verbesserte medizinische Versorgung, glinstigere Lebensumstande und
adaquate Hygiene hat sich die Lebenserwartung deutlich verléangert, und dies bei héherer Selbstandigkeit

und Rustigkeit der Senioren bis ins hohe Alter.

In Anbetracht der bestadndig sinkenden Geburtenrate und eines vordergriindig damit einher
gehenden Nachfragemangels an Wohnraum ist die Prifung von Neubauwohnungen hinsicht-

lich ihres Potentiales fiir barrierefreies oder gar rolistuhlgerechtes Wohnen angebracht.

Auch bei einer sich wohl zuspitzenden Wohnungsknappheit im Ballungsraumen wie Minchen wird neben
dem durch zunehmende Singularisierung auBergewthnlich hohem Anteil an Single - Haushalten ein wei-
terer Grof3teil der Wohnungen von kaufkréftigen Senioren als Kapitalanlage und / oder Altersruhesitz
genutzt. Minchen als ein kulturelles Zentrum mit bester medizinischer Versorgung und groem Dienstlei-

stungsangebot in unmittelbarer N&he von Alpen und Italien ist hier gefragt und beliebt.

Durch den zahlenmaBigen Rickgang der jingeren Altersgruppen und der zunehmenden Berufstatigkeit
von Frauen wird die Pflege alter Menschen in Zukunft immer weniger innerhalb der Familie zu leisten sein.
Bereits heute liegt der Anteil der Hochaltrigen, die alleine leben, bei fast 60 %, gegeniiber 33 % bei den
Jungen Alten” ab 65 Lebensjahren. Dariber hinaus wird der Anteil Alleinstehender gerade unter den

Hochaltrigen deutlich anwachsen [100].

Altersstruktur

Anteil Gesamtbevélkerung 2000 Anteil Gesamtbevdlkerung 2050
In Deutschland

[100]

@80+
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Trotzdem erfullt nur ein Bruchteil der am Wohnungsmarkt angebotenen Wohnungen auch nur die Anfor-
derungen nach DIN 18025 Teil 2. Dies zeugt in Anbetracht des Werterhalts dieser Geb&ude von einer
gewissen Kurzsichtigkeit. Da rund 97% aller alteren Menschen in Ihrer Wohnung bleiben wollen, entspra-
che eine grundsétzliche Orientierung an einer barrierefreien Konzeption eher diesem Wunsch einer in-
tensiven Bindung an die vertraute WWohnumgebung. Da einer Untersuchung von ,empirica® zufolge knapp
40% der 50 - 70 - Jahrigen trotzdem noch einmal umziehen missen, erscheint neben der Anpassbar-

keit der Wohnungen ein umfassendes Marktpotential fir barrierefreie VWohnungen gegeben [38].

In Deutschland wurde in den vergangenen Jahren insbesondere auf die individuelle Anpassung gesetzt.
Das Prinzip einer strukturellen oder gar verbindlich geregelten, barrierefreien \WWohnungsplanung wird in
der Bundesrepublik nur vereinzelt angewandt, auch bedingt durch die Tatsache, dass etwa der Mietwoh-
nungsmarkt sich in Deutschland mit Uber einem Drittel aller Mietwohnungen in hohem Malf3e in privatem
Besitz befindet (Bundesministerium fir Familie, Senioren, Frauen und Jugend (1998): Wohnen im Alter,

Zweiter Bericht zur Lage der &lteren Generation in Deutschland, Bonn [38] ).

Aktuelle Umsetzung der Barrierefreiheit

Im Mietwohnungsbauten nach der WFB 2003 wird in Geb&duden mit mehr als 6 \Wohneinheiten minde-
stens ein Geschoss als barrierefrei eingefordert [129], bei neuem Mietwohnraum nach der EOF sollen

mindestens 4% der Einheiten sogar nach Teil 1 der DIN 18 025 rollstuhlgerecht erstellt werden [106].

Was die etwa im Rahmen des Wohnungsbau - Férderprogrammes ,Offensive Zukunft Bayern® ange-
strebten Innovationen anbelangt, so wurden zur Erfiillung der ,sozialen Qualitaten” ebenso barrierefreie
und altengerechte Erdgeschosswohnungen als Basisanforderung vorausgesetzt. In einer erweiterten

Bonusanforderung war das gesamte Gebaude barrierefrei auszufiihren [127].

Eine Variabilitdt der Nutzung wurde in der Qualitatssicherung innerhalb des daran anschlieBenden For-
schungsprojektes ,Siedlungsmodelle Bayern® dadurch propagiert, dass grundsétzlich nur Konzepte mit
nutzungsneutralen Grundrissen und einer Vielfalt an moglichen Zuschnitten geférdert wurden [127].
Besonders hervorgehoben wurde, dass gerade unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit VWohnungen
so zu planen sind, dass bereits die Grundstruktur eine grofe Bandbreite unterschiedlicher Nutzungen
ermaoglicht, viel Raum fur individuelle Aneignung lasst und im Idealfall die unterschiedlichen Lebensphasen

der Bewohner mit vollzieht.

So wird gerade durch Variabilitdt im Geschosswohnungsbau ein Zusammenleben und gegen-
seitiges Stiitzen von jungen Familien und alten Menschen, Alleinerziehenden und Wohnge-

meinschaften, Alleinstehenden und auslandischen Mitbiirgern maéglich.

Eine Befragung der Miinchner Wohnungswirtschaft ergab, dass altersgerechtes Bauen hinsichtlich der
zukunftiger Nachfrage weit Uber anderen Teilmarkten die groBten Potentiale bereithalt; unverstandlicher-
weise wird dieses Aufgabenfeld jedoch einhellig tabuisiert und in den aktuellen Planungen kaum vertieft.
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Nennungen Wachstumsmarkte Expertenbefragung 2003 Nachfragepotentiale nach
Themenkreisen (2003)

[110]
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Bauliche Anforderungen

Das Patential einer Wohnung fir eine barrierefreie Nutzung wird zunéchst durch unverénderbare, bau-

technische Anlagen gerade bei der WohnungserschlieBung bereits a priori definiert. Zuséatzlich zu diesen

Pramissen erweist sich das Angebot an Mdaglichkeiten zur Umristung einer \Wohneinheit als ein wichtiges

Kriterium fur nachhaltige Nutzbarkeit und somit fur den \Werterhalt.

Folgende Faktoren sind in ihrer Wertigkeit und wirtschaftlichen Angemessenheit zu prifen:

Teil 1 / 2:

Teil 1 / 2:

Teil 1:
Teil 2:

Teil 1:

Teil 1 / 2:
Teil 1 / 2:

Teil 1:
Teil 2:

Bewegungsflache / Flure mindestens 120 cm zwischen Wanden innerhalb der Wohnung,
90 cm vor Mdbeln

Bewegungsflache / Flure mindestens 150 cm auf3erhalb der Wohnung
Bewegungsflache vor Tiren 150 x 150 cm Aufschlagsseite, 150 x 120 cm Gegenseite
Tiren mit mindestens 80 cm lichter Offnung innerhalb der Wohnung,

Haus - , Aufzugs - und Wohnungstiir mit mindestens S0 cm lichter Offnung

Tiiren mit mindestens 90 cm lichter Offnung innerhalb der Wohnung

Tiren von Sanitarraumen dirfen nicht in den Raum aufschlagen

Aufzug mit mindestens 110 x 140 cm, Tire mit 90 cm lichter Offnung oder
Bewegungsflache bei Treppenpodesten mindestens 150 cm breit

Bewegungsflache Kiche / Sanitér / Bett mindestens 150 cm

Bewegungsflache Kiche /Sanitar / Bett mindestens 120 cm

Ein stufenlos begehbarer (Teil 2) oder rollstuhlbefahrbarer (Teil 1) Duschplatz sollte hinsichtlich der Be-

wertung nicht zwingend vorhanden, jedoch nachristbar sein [v.a. hinsichtlich Gefélle, Abfluss, etc.). Die
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Ausfihrung der anzusetzenden Abstandsflachen bei Toiletten gemaf Teil 1 ist nicht zwingend erforderlich,

eine Bereitstellung dieser Flachen ist jedoch fiur die spatere Aufristung vorzuhalten [172].

Neben der bestmdglichen Funktionalitdt ist auch eine Orientierung an ¢konomischen Faktoren in jedem
Falle wichtig, um barrierefreie Wohnungen im allgemeinen Wohnungsbau durchzusetzen [114]. Dieser
Aspekt wird auch in einem hdheren Mal3e als bisher in der neu formulierten DIN 18 030 Niederschlag
finden, welche die kostenrelevanten Kriterien einer barrierefreien Wohnungskonzeption starker mit be-

ricksichtigen wird [172].

Grundsatzlich werden am Markt immer noch bei weitem zu wenige altengerechte Wohnungen
angeboten, was vor allem in einer inzwischen unzeitgemaBen Bewusstseinslage seitens der

Auftraggeber begriinden sein kann.

Diese befirchten haufig Unsicherheiten und Schwierigkeiten in der Planung und Ausfiihrung durch techni-
sche Sonderausstattung und Uberdimensionierte Flachenanspriiche [38]. Fir den freien Wohnungsbau
existieren auch nur in einzelnen Bundesléndern entsprechende gesetzliche oder bauordnungsbezogene
Forderungen. In der Regel beschranken sich diese auf die barrierefreie Zuganglichkeit eines bestimmten

Anteils von Wohnungen in Mehrfamilienhausern [100].

Innerhalb einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung kann die Bereitstellung bzw. die unmittelbare Ausfihrung
gemal der DIN 18 025 zwar zu Kostensteigerungen fiihren, welche durch Mehrflachen wie auch durch
kostenintensiveren Ausbau und Ausstattung verursacht werden. Laut einer Studie des Institutes fir
Bauforschung IfB aus dem Jahre 1990, der auch heute noch Giiltigkeit bescheinigt wird, beziffern sich die
Mehrkosten bei einer Ausfuhrung gemal Teil 2 jedoch nur auf maximal 3,2%, wobei bei angemessener
Proportionierung und dem Markt angepassten Raumgréfen nicht zwingend Mehrkosten anfallen missen
[30]. Eine Untersuchung der GEWOS Hamburg bleibt 1991 bei der Betrachtung der Mehrkosten sogar
knapp unter der 3% Marke. In beiden Untersuchungen werden dabei allerdings die Faktoren zusatzlicher
Wohnflache nach DIN 18 025 / 1 sowie der AufzugserschlieBung ausgeklammert [38,114].

Verteilung Mehrkosten DIN 18 025/ 2

Prozentuale Steigerung der Baukosten
KGR 300 + 400 innerhalb der Verteuerung
um ca. 3% [30]

O Aufzug

OMehrflache

O Bewegungsflache
OTaren

O stufenlose Zugénglichkeit
@ Schwellen
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Zwar konnen die Kosten fur eine Aufzugsanlage in Abhangigkeit von ErschlieBungstypologie und Geschos-
sigkeit doch zu erheblichen Aufwendungen fuhren. Gerade in Munchen gehort bei Wohngeb&auden in

durchschnittlicher bis guter Lage eine AufzugserschlieBung jedoch ohnehin zum marktgangigen Standard.

Eine Bauausfiihrung gemal DIN 18 025 / 1 wird in der Literatur allein in der Flache mit Kostensteige-
rungen von mindestens 10%, im Durchschnitt von 15 - 20% ausgewiesen [30]. Durch optimierte Grund-
risszuschnitte kann eine Kostensteigerung heute allerdings durchaus auf insgesamt 8 - 10% begrenzt
werden [172].

Der geringe Anteil von am Wohnungsmarkt konform zu Teil 2 der DIN ausgerichteten Wohnungen ist von
verschiedenen Faktoren abhangig. Zum einen bedingen die Bewegungsflachen der Schlafzimmer meist
Flachensteigerungen im Vergleich zu den Mindestgrdf3en, zum anderen sind die vorzuhaltenden Bewe-
gungsflachen mit der Bedienflache von 50 cm zur Betatigung von Turklinken verantwortlich fur erhéhte
Flachenaufwendungen. Die Notwendigkeit verschiedener Ausbaustufen im Rahmen einer barrierefreien
Optimierung ist deshalb unter den vorrangigen Gesichtspunkten der Funktionalitdt interessant, allerdings

auch in enger Verknipfung zu deren wirtschaftlicher EinfluBgrofe zu sehen.

Preissteigerung bei Ausfihrung DIN 18 025
70 m2 Wohnung in Miinchen bei 3600 EUR/m? WF

60.000 Mehrkosten bei angepasster
Bauausfiihrung nach DIN
50.400
50.000 m [30]
40.000 EDIN 18025/1
ODIN 18025/2
SEEET ODIN 18025/ 1 unspezifisch
30.000 = ODIN 18025/ 2 unspezifisch
28.310
20.000
12.500
10000 +— | — B2 M
—’ZDE goo 809 2990 ‘ ‘ 2'110 3DO
d 500 :
a | F =0 = B o'
[=2] [1}] [1}] cC C © o) (=] ()]
§ §. § B 8 %3 B, E.
B B Hel :
2 5 E = = E 22 £5 &2
D @ = ] a5 0] § ® ©
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Unter Kenntnisnahme dieser Kostenrelevanz soll ausschlieBlich eine Prifung der funktionalen Wertigkeit

als Grundlage einer Beurteilung fir Geschossbauwohnungen innerhalb des Bewertungs - Tools dienen.
Die Reihenfolge der Erfiillungsgrade als flieBender Ubergang zwischen der kompletten Um-
setzung der beiden DIN - Stufungen setzt dabei grundsétzlich die funktionale Gebrauchsfa-

higkeit der Wohneinheit voraus.
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Beurteilung

Innerhalb der Bewertungshierachie kénnen etwa ungenigende Tur - und Flurbreiten unter Umsténden
eine Begehung der Einheit in Ganze verhindern, wahrend eine Unterschreitung der Bedienflachen von
Maobeln oder etwa ungeeignete Proportionen des Freisitzes eine zwar einschréankende, dennoch tragbare
Minderung des Komforts darstellt. Deshalb impliziert barrierefreies Bauen vor allen Dingen auch das
Ermadglichen einer spateren Umristung. Nicht alle Bedingungen wie etwa eine nach aul3en aufschlagende

Sanitdrraumtire mussen als sofort verpflichtender Baustandard angesehen werden [38,172].

Ubergreifend wird in einem GroBteil bisheriger Studien der Gesichtspunkt ,ErschlieBbarkeit der Wohnung®
als erste Grundvoraussetzung fur eine effektive Nutzung genannt. Daran anknipfend erfolgt eine Stufung
nach dem Angebot ausreichender Bewegungsflachen sowie einer angemessene Durchgangsbreite von

Turen als auch in dieser Reihenfolge wichtigste Kriterien [38,116].

Diese Reihung findet sich auch im Beschluss des Deutschen Bundestages vom 16.01.1992 in der Folge:

Schwellenloser Zugang - Durchgangsbreite Tiren - Bewegungsflachen - Sanitértechnik - Ausstattung

Stufung der Aufwendungen

Horizontale Barrierefreiheit Réumliche Barrierefreiheit innerhalb des Bewertungsvorgehens

- Durchgangsbreite 1,20m - Bewegungsflache 1,20m _ "

- Innenturen 0,80m - Sanitarflachen des .Netzwert - Scoring

- Bewegungsflache 0,90m
Mabel

DIN 18 025 Teil 2

Vertikale Barrierefreiheit

- Aufzug
- Niveaugleichheit
Eingangsbereich
Horizontale Barrierefreiheit Raumliche Barrierefreiheit Raumliche Barrierefreiheit
- Innentiren 0,80m - Durchgangsbreite 1,50m - Sanitarflachen
DIN 18 025 Teil 1 - Bewegungsfléche 1,50m -Isﬂev;egl]ungsﬂéche 1,50m
DIN 18 025 Tei it

Wertigkeit Aufwand fiir Ausbaustandards

Wie bereits angedeutet spielt dabei die Durchgangsbreite der Turen innerhalb der Wohnung in Verbin-
dung mit einer zumindest in weiten Teilen ausreichend breiten, inneren ErschlieBung eine tragende Rolle

fur eine funktional uneingeschrankte Nutzbarkeit [116].

Wahrend Marx eine lichte Turbreite von mindestens 85 cm empfiehlt, wird in der hier angelegten Matrix
analag zur DIN eine Breite von 80 cm als gewiinschtes Mindestmall angesetzt, da eine solche Offnung
auch das Durchfahren im Rollstuhl unter gewissen Anstrengungen ermaéglicht [115]. Im Einzelfall konnten
Turbreiten gar auf 68cm Durchgangslichte vermindert werden, was einer Person mit Gehstock mit 61
cm Breite noch den Durchgang ,barrierefrei” ermdglicht, wahrend diese bei Abh&ngigkeit der Bewohner
von Kricken mit einer resultierenden Bedarf von etwa 73 cm Breite eine Nutzung der Wohnung bereits
einschrankt [88]. Es existieren hier auch andere Kennwerte fiir die Breite einer Person mit Stock von 75
cm oder die einer Person mit Kricken von 100 cm [115]. Eine Nachrustbarkeit auf die angesetzten Tur-
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breiten wird bei einzelnen Rdumen bei ansonsten konformer Ausfihrung zur Wertungsstufe nur mit ei-
nem Abzug in der Beurteilung versehen, da die WWohnung ihre grundséatzliche Eignung beibehélt. Als wich-
tiges Kriterium im Feld der ErschlieBung gilt weiterhin das Einhalten des geforderten Abstandes vom 50
cm zur angrenzenden Wand auf Seiten der Turklinke, welcher erheblichen Einfluss auf die Positionierung

der Tir sowie auf die Flachenkontingente von Fluren und Dielen nehmen kann [172].

Auch hier kommt es bei einer Nichterfullung zu einem Abzug in der Bewertung, wobei bei einer ,ausrei-
chenden® Bereitstellung der Verkehrsflachen nach Wertungsstufe 1 die ErschlieBung der Wohnung ge-
wahrleistet bleibt. Eine ausreichende Flurbreite von 120 cm bei mindestens 80% aller ErschlieBungswege
mit einer geringen Einschréankung auf 80 cm in Teilbereichen ist somit eine der Hauptkriterien hinsichtlich
der Benutzbarkeit der Wohneinheit fir benachteiligte und alte Menschen ohne Rollstuhl. Skandinavische
und angelséchsische Veroffentlichungen gestehen gar Einschrankungen des Durchgangs auf in Teilberei-
chen 60 cm zu [70].

Eine in der Literatur h&ufig formulierte Forderung hinsichtlich einer Uberlagerung von Verkehrs - und
Nutzflache sowie einer Uberschaubaren und an Bewegungseinsatz effizienten Raumgestaltung ist das
Ersetzen eines reinen ErschlieBungsflurs durch eine an den Wohnraum angelagerte Diele als Verteiler-
raum [114]. Der dadurch 6konomischere Aufwand an Bewegungsablaufen gerade &alterer Bewohner hat
hier gegeniber Typologien mit Fluren klare Effizienzvorteile [149]. Diese Flachen kdnnen dabei auch als
der geforderte, erweiterte Wohnraum fungieren. In der Gesamtbeurteilung des ,Netzwert - Scoring"

jedoch sollte eine AbschlieBbarkeit dieser Diele im Zuge einer flexiblen Wohntypologie weiter maglich sein.

Als umsetzbares Maximum werden die geforderten lichten Durchgangsbreiten fir die horizontale Er-
schlieBung gemal DIN 18 025 Teil 2 eingestuft. Diese weichen im Vergleich zu den MindestgroBen der
Zimmer gemal einer Maoblierung nach DIN 18 011 zwar ab, innerhalb der gestiegenen Anspriche in

heutiger Zeit erscheinen sie jedoch als durchaus marktgangig.

Unabhangig davon erweist sich der Platzbedarf dlterer Bewohnern mit einem Gehwagen als
nicht oder nur wenig geringer gegeniiber dem von Rollstuhlfahrern. Eine an deren Bewe-

gungsraumen orientierte, altengerechte Flachenbemessung lasst sich so klar rechtfertigen.

Nach der Gewahrleistung einer ErschlieBbarkeit der Wohneinheit mit ihren jeweiligen Zimmern steht in
der Reihenfolge der Beurteilung eine uneingschréankten Nutzbarkeit der Einzelrdume in Hinblick auf Flache
und Mablierung nachfolgend an zweiter Stelle. Innerhalb des Bewertungsvorgehens werden die Grund-
funktionen wie die Andienbarkeit von WC und Dusche oder etwa die Erreichbarkeit des Bettes Uber eine
langsseits positionierte, 120 cm breite Zone als Hauptkriterium bewertet. Einschrankungen innerhalb

dieser Bedienflachen durch Mébel oder Ahnliches fiihren dabei zu partiellen Abziigen.

In der Bewertung wird neben der Gestaltung von Individual — und Schlafrédumen mit besonderem Augen-
merk die Planung der Sanitarrdume bericksichtigt [116]. Eine addquate Flachenausstattung und Nach-
rustbarkeit der Sanitdrrdume hat etwa auch in den Untersuchungen des Instituts fir Bauforschung Han-
nover mehr Gewicht als die Gestaltung der Wohn — und Individualrdume. In der hier angestrengten Be-
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wertung wird somit die bereits oben angesprochene Gewichtung des Wohnraumes als Zentrum des all-

taglichen Lebens den funktional essentiellen Sanitarflachen untergeordnet [30].

Abweichungen der Wertungsmatrix gegeniber Verdffentlichungen der Fachliteratur rihren vor allem aus

den an den Grundvorgaben der tberholten DIN 18 011 abgeleiteten Mal3e der Mablierung her.

Sanitarraume und Kiche

Da sowohl die Aufschlagsrichtung der Tire wie auch der Einbau einer niveaugleichen Dusche unter Auf-
wand nachtraglich anzupassen sind, wird in einer Beurteilung fir eine barrierefreie Nutzung die Raum-
proportion mit ausreichender Flachenbemessung mit ihren notwendigen, fix positionierten Installations-
schachten als limitierender Faktor bewertet. Dabei ergeben sich bei einer an der DIN 18 025/ 2 orien-
tierten Ausstattung, bedingt durch die gréBeren Abstande zwischen den Sanitarobjekten, Mehrflachen von
lediglich 0,40 m=, wahrend fir rollstuhlgerechte Nutzung ein Mehraufwand von etwa 1,30 - 2,10 m#

erforderlich ist.

Der mafigebliche Anteil dieser Mehrflachen liegt in der Bemessung von Bewegungsflache und Absténden
der Ausstattungsgegenstande begrindet. So ist die Anlage eine 95 cm breiten Raumes neben dem WC
zum Umsetzen von Rollstuhlfahrern bereits schon bei einer Konzeption nach Teil 2 der DIN zu bedenken,
um eine spatere Erweiterbarkeit oder auf einen Rollstuhl angewiesene Besucher zu bericksichtigen. Dies
ist bei der Anlage einer niveaugleichen Dusche auch ohne weiteres gegeben. Die Raumbreite wird durch
den von 20 cm auf 30 cm erweiterten Wandabstand etwas erhoht, die Grundflachen von Badern laut
DIN 18 025/ 2 betragen ohne Waschmaschine so mindestens 3,6 m?, besser jedoch 4,0 - 4,1 m [88].

Teil 2 4,55 m2 Teil 2 3,60 m? Teill 2 3,78 m2 Teil 2 4,68 m? Teil 2 495 m?
BxL260x1,75m BxL200x180m BxL210x1,80m BxL260x180m BxL275x1,80m Bad

Die in der DIN geforderte Bewegungsflache fur Sanitdrrdume lasst sich ohne weiteres mittels Flachen-
Uberlagerung mit einer niveaugleichen Duschflache realisieren. Es entsteht somit sogar Raum fiir eine
seitliche Anfahrbarkeit des WC mit einem Rollstuhl, um zumindest einem Besucher die Nutzung des WC

zu ermaoglichen. Die Mablierung schlie3t den Stellplatz einer WWaschmaschine ein (Tiefe um 60cm erhoht).

Breite (Tilrseite] 185 cm Tiefe 270 (260) cm 4,99 (4,81) m? Teil 2 (Dusche)
Breite (Turseite) 300 cm Tiefe 245 cm 7,35 m? Teil 1
Breite (Turseite) 220 cm Tiefe 325 cm 7,15 m? Teil 1
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Hinsichtlich einer funktionsoptimierten Kiche orientiert sich die Beurteilung an der Mdaglichkeit der best-
mdglichen Anordnung von Einrichtungsgegenstanden, vornehmlich des Arbeitsdreieckes Spile -
Hauptarbeitsflache - Herd. Neben den daraus resultierenden Flachen ist auch die Zuordnung des Ess-
platzes entweder zum Wohnraum oder eben zur Kiche als Kriterium fir eine ausreichende Flachenbe-
messung heranzuziehen. Da in der heutigen Planung der Essplatz tendenziell eher in oder benachbart zur
Kiiche positioniert ist, wird diese positiv beurteilte Entwicklung durch die bereits erwéhnte Uberlagerung
des Essplatzes mit den Verkehrsflachen einer \Wohndiele weiter verbessert. Wahrend die Empfehlungen
der DIN 18 025/ 1 eine Anordnung der Hauptarbeitsstationen in L - Form, der Teil 2 die Maéblierung in
linearen Abfolge favorisieren, beurteilt etwa Marx die zweizeilige Kiiche generell schon fiir Gehbehinderte
als eindeutig unginstig, da fir diese kaum oder gar keine Seitwartsbewegungen mdglich sind und die

somit erforderliche Drehbewegungen um zweimal 90° erheblicher Anstrengung bedurfen [115].

Wohn - und Individualrgume

Eine Betrachtung der Wohnraumflache wird nicht vertieft vorgenommen, sondern ist an den vorgegebe-
nen Angaben orientiert. Denn die Ausgestaltung des Wohnraumes geschieht nach schwer normierbaren.
persoénlichen Varlieben in Abhangigkeit von Funktion und Charakter dieses Zimmers. Dies soll jedoch nicht
davon ablenken, daf3 gerade der \Wohnraum als zentraler Aufenthaltsraum bei der eingeschrénkten Be-

weglichkeit alter Menschen innerhalb der Wohnung eine besonders grof3e Bedeutung einnimmt.

Als notwendige Mindestgroe gelten Werte von mindestens 14 - 15 m?, wobei sich ausreichende Varia-
bilitat erst ab etwa 16 m2 Wohnflache erzielen lasst [88]. Demgegeniber werden insgesamt die in der
Uberholten DIN 18 011 angesetzten Mindestgrofen bei einer Ausrichtung nach Teil 2 als zu niedrig ein-
geschatzt. Ubergreifend fordert die aktuelle Fachliteratur VWohnraumgroBen von 18 - 20 m2, welche sich

auch anhand verschiedener Mablierungsstudien begrinden lassen [38].

Breite (Turseite) 460 cm Tiefe 390 cm Flache 17,94 m2 Teil 2

Breite (Turseite] 490 cm Tiefe  480cm Flache 23,52 m2 Teil 1
DIN18025/2 14,4m= DIN 18 025/2 17,3m? DIN 18 025/2 15,2m? DIN 18 025/2 15,2m?
B xL 3,00m x 4,80m B xL 3,60m x 4,80m BxL3,70mx4,10m BxL3,70mx4,170m

]
i

i
]
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kleinste, magliche Losung
ohne Kommode
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Die Moblierbarkeit der Individualrédume und die angehobenen Bewegungsflachen erfordern unter Umstan-

den einen im Vergleich zu an der DIN 18 011 orientierten Zimmern erhéhten Raumbedarf.

Bei geeigneter Proportion sind in 1 - Personen - Individualrdumen keine Mehrinvestitionen notwendig.
Bei Ausfihrung gemal Teil 1 hingegen ist, bedingt durch die dreiseitig anfahrbare Bettenstellung, eindeu-

tig ein Mehraufwand an Flache erforderlich.

Breite (Turseite) 290 cm Tiefe 370cm Flache 10,73 m2 Teil 2
Breite (Tirseite) 320 cm Tiefe 360 cm Flache 11,52 m@ Teil 1

Individualréaume fur 2 Personen mit Flachen von 14,40 m? (Teil 2] und 16,20 m?2 (Teil 1) erreichen FI&-
chenwerte, die auch in einer Standardkonzeption géngig sind. Entscheidend ist es hier jedoch, eine Pro-
portion zu wahlen, welche das Uberlagern der 120 cm Bewegungsflache vor dem Bett wie auch die an-

dienung der Schréanke zulasst.

Breite (Turseite] 480 cm Tiefe 300 cm Flache 14,40 m2 Teil 2
Breite (Turseite] 370 cm Tiefe 410cm Flache 15,17 m2 Teil 2
(getrennte Betten maglich, dreiseitig anfahrbar)

Breite (Tiurseite) 540 cm Tiefe 300 cm Flache 16,20 m2 Teil 1
Breite (Turseite]) 430 cm Tiefe 470cm Flache 20,21 m?2 Teil 1

(getrennte Betten maglich, dreiseitig anfahrbar)

Innerhalb der Bewertungsmatrix werden die ErschlieBungsparameter ,Tiren® und ,Verkehrswege® als
gleichberechtigte Prifungskriterien beurteilt, wobei Sanitarraumttiren unter 0,80 m lichter Breite mit
einem Abschlag von 0,5 Wertungseinheiten eingerechnet werden. Bei zusatzlichen WCs haben schmale-
re Tiren keine Auswirkung. Ohne bauliche Anderungen hinsichtlich ihrer GréBe nutzbare Individual - und

Sanitdrraume werden je nach DIN - Stufung mit Zu - oder Abschlagen angerechnet.

Barrierefreies optimal giinstig ausreichend
Wahnen
| 4 a 2 1
ErschliaBung Turan = 0,90m WWETUr > 0,90m, WE-TUP > 0.890m, Turan < 0,80m
Turan Innantlran > Innantlran <
0,50m 0,30m
Erschliafung mind. SC%a = 1.20m mind. SCFo mind SCFa
“‘arkahrswaga >1.50m >1.20m < 1.20m
FBcha Saniar + Sanitar Sanitdr + Sanitar
Einzalrauma 1 Indiwidualraum 1 Individualraum
+ 1.0 + 05 + 00 -05
O 18 025 71 o128 0285 72
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8 - Die Anwendung

Die Anwendung des ,Netzwert — Scoring” auf

aktuelle Geschosswohnbauten in Minchen

Zwischen Wohnwinschen und realem Wohnungsangebot

Nach einem Uberblick iiber die gegenwartige Situation des Wohnungsbaus in Deutschland mit einer
Sichtung seiner gualitativen wie guantitativen Rahmenbedingungen sowie der vertieften Betrachtung von
Gegebenheiten des regionalen Sonderstandortes Munchen war die Erarbeitung eines Kriterienkataloges

fur eine qualitative Beurteilung von Wohnungen zentraler Mittelpunkt der vorliegenden Untersuchung.

Diese Konzeption einer geeigneten Systematik, mit welcher sich die unterschiedlichen Formen
zeitgemalen Wohnens nachvollziehbar bewerten lassen, fundiert fir die jeweiligen Themengebiete auf
spezifischen, wissenschaftlichen Stellungnahmen und Verdffentlichungen ausgewiesener Fachleute. Der
sich innerhalb des Scorings aus den jeweiligen Einzelkriterien abbildende ,VWWohnwert" basiert also auf

einer Einstufung gemaf der bestmoglichen Umsetzung eines jeden einzelnen Kriteriums.

Ein Abgleichen und kritisches Priifen dieser bestmdglich umgesetzten, qualitativen
Anforderungen am MaBstab der gebauten Realitat stellt deshalb eine wichtige Referenz dar.
Die vorgenommene, exemplarische Anwendung des ,Netzwert - Scoring“ auf eine gemeinsam
mit den Bautrédgern getroffene Auswahl aktuell am Miinchner Wohnungsmarkt angebotener

Wohnungen hilft dabei, die erarbeitete Systematik besser einschatzen zu kénnen.

So kann es als Bestatigung der angelegten Qualitatsmalstabe gelten, dass bei dieser Anwendung beinahe
alle Einzelkriterien von verschiedenen \Wohnungen in optimaler \Weise umgesetzt wurden. Andererseits
zeichnen sich jedoch eindeutig grof3e Unterschiede in der Ausbildung einzelner qualitativer Gesichtspunkte
ab; diese erschlielen sich dem Betrachter mittels der gewéahlten Darstellungsform sehr schnell. Durch die
angesetzten Bewertungspramissen einer paritatischen, ungewichteten Beurteilung der thematischen

Sammelkriterien bleiben die einzelnen Starken und Schwachen klar und gleichberechtigt ablesbar.

Systematik der Auswertung

Die innerhalb dieser Auswertung exemplarisch beurteilten \Wohneinheiten stellen hinsichtlich ihrer
Wohnflache und Nutzungsvielfalt einen von Seiten der Bautrdger ausgewéhlten Teilbereich des
Wohnungsmarktes dar. Samtliche hier bewerteten Wohnungen wurden innerhalb der Jahre 2002 -

2005 offeriert, wobei zum Stand 2005 noch in beinahe allen Objekten einige Einheiten zur Verfiigung
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8 - Die Anwendung

standen. Die Auswahlkriterien fur die hier verdffentlichten Einheiten wurden bereits im Kapitel ,Der reale

Markt® kurz aufgefihrt, sollen aber im Folgenden nochmals rekapituliert werden.

1. Alle behandelten Wohnungen stammen aus dem Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Miinchen, in der Auswahl wurde Wert auf eine angemessene Bautypologie mit Ausschluss
von reinen ,Luxus” - Wohnungen oder temporéar genutztem Ubergangswohnen gelegt.

2. Die Standorte der Studienobjekte sind samtlich mit ,durchschnittlicher” bis ,guter” Lage
gemaB der Wohnlagendefinition der LH Miinchen klassifiziert.

3. In die Beurteilung wurden auf Grund des mdglichen Nutzungsspektrums sowie des breiten
und stark nachgefragten Angebotes ausschlieBlich 3 - Zimmer - Wohnungen einbezogen.

4. Auf Grund einer angemessenen Vergleichbarkeit wurden keine Maisonetten sowie keine Erd -

und Dachgeschosswohnungen in die Auswertung aufgenommen.

Die hier betrachteten Geschossbauten weisen angesichts der gegebenen, innerstadtischen Dichte
grundsatzlich eine Kubatur mit mindestens drei, meist vier oder mehr Geschossen auf; das bedeutet
Erdgeschoss, in der Basis zwei bis sieben Obergeschosse und ein Dachgeschoss. Bedingt durch die Uber
die Geschosse meist gleiche Grundrisstypologie und das Angebot weiterer Wohnungsgréfien im Objekt
wird fir das jeweilige Bauvorhaben somit eine signifikante Auswahl getroffen. Die in der folgenden
Auswertung dargestellten Ergebnisse offenbaren so einen reprasentativen Querschnitt durch die derzeit

angebotenen Wohntypen und deren Qualitaten.

Vorgehen der Auswertung

Die einzelnen Wohneinheiten werden unter Angabe der Geschosslage sowohl als Grundrissplan mit den
fur verschiedene Beurteilungsvorgange notwendigen Verkehrs - und Mgoblierflachen als auch mit einer
Darstellung des Lageplanes dokumentiert, um die Wohnung hinsichtlich der umgebenden

Bebauungsdichte, ihrer Besonnung und des Wohnumfeldes naher zu charakterisieren.

Hierzu wurden jeweils CAD - Datensatze der einzelnen Projekte erstellt. Hierflr stellten die auch von
Seiten des Planungsreferates der LH Munchen als ,reprasentativ’ eingestuften Bautréger aus Projekten
ihrer Wahl einige Grundlagen wie Grundrissdarstellungen sowie wichtige bautechnische Daten zur

Verfiigung. Diese Datensétze dienten als Basis fur verschiedene Messungen und Nachweise.

Dabei stehen hinter den verschiedenen Qualitatseinstufungen der Einzelkriterien oftmals
weitreichende Bewertungsmatrizen, welche auch bei komplizierten Einstufungsvorgangen

eine ziigige Zuordnung zu den vorgegebenen Standards der qualitativen Umsetzung erlauben.

Auf den folgenden Seiten sind exemplarisch die Bewertungstabellen der Wohneinheit 10 dargestellt. Aus
diesen Tabellen werden die in der Grafik zu einem Summenwert zusammengefassten Einzelbewertungen
der jeweiligen Raume oder diverse Teilkriterien ersichtlich. Auf die in diesem Zusammenhang zu
bewertende, geeignete ,Tiefenscharfe” der gewahlten Scoring - Darstellung wird in dem die gesamte
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8 - Die Anwendung

Untersuchung abschlieBenden Kapitel ,Ergebnisse und Empfehlungen® nochmals gesondert eingegangen.
Dabei ist besonders die Detaillierung der bewerteten Kenngréfen hinsichtlich maximaler Genauigkeit oder

zusammenfassender Ubersichtlichkeit zu hinterfragen.

Gewichtung Bewertungskriterien optimal giinstig ausreichend eii_aséinrlﬁr-aket{d

|Schwerpunkt Flache |

|Mutz - und Mablierfiche 25 |
Indwidualraum 1 Person 20
Individualraum 2 Personen 1.0
Flgchen YWohnraumEssraum 40
Abwicklung Sanitér 15
Abwicklung Kiche 2.0

‘Warianten Mablierbarkett Indiidualrdume 0.0

|Stau-und Stelflache 21 I
Abstellraum 0,0

Indwidualraum 1 Person A0
Individualraum 2 Personen a0
Wyahnraum 40
Sanitérréume 2.0
Flur/ Oiele 40

Kellerabteil 0.5

|\."er'kehrs- und Erschliefiungsfldche 3.9 I
Flachenanteil Flur/ Diele 20
Flachenantei Fur,/ Diele méblierungsbereinigt 20
Barrierefreiheit/ Spiclléche 1.0

|Schwerpunkt Organization |

|Grundr‘issorganisation und YWWegebeziehung 2,5 I
Meutrale Erachlieiung 2.0
Staffelung Flure 0.0
Staffelung Santérréume -0.5
Zuordnung Indwidualréume

|Flaum—|\|achbarschaften 2.2 |
Werbindung Essen - Kochen 40
Werbindung WWohnungseingang - Koechen 2.0
Werbindung Indwvidualraum - Kochen 1.0
Zuordnung Santérrdume 1.0
Anbindung Freibereich 2.0

|Drganisati0n fur optimale Liftung 21 I
Typologie Liftungssystem a0
Orientierung Loftungséffnungen der Arbetsréume -04
Durcheatep otential Liftungsdffnungen 0.5

Die Tabelle zeigt exemplarisch das Bewertungsvorgehen bei den beiden elementaren Basis -
Sammelkriterien ,Flache® und ,Organisation®. Das Datenblatt einer Beurteilung der drei variablen

Sammelkriterien ,Technik®, ,Auenbezug” und ,Variabilitat” wird im Anschluss daran vorgestellt.

Vorliegende Bewertungsmatrix erstellt zu jedem Einzelkriterium wie beispielsweise dem Gesichtspunkt
.,Raum - Nachbarschaften® eine in einen Zahlenwert gefasste Einstufung der angebotenen Qualitat.
Dieser Kennwert generiert sich wiederum aus dem gleichberechtigten Durchschnitt der einzelnen

Erfullungsgrade der Teilkriterien (,Verbindung Kochen - Essen® bis ,Anbindung Freibereich®).

Mitunter geschieht dies auch unter Addition oder Subtraktion einzelner Zu - und Abschlage (+1,0 bis -1,0,
in roten Zahlen), wenn die Bedeutung dieser qualitativen Gite als eigenstandiger Zusatz zu den weiteren,
aufgefihrten Wertungen dienen soll. Rot hinterlegte Flachen zeigen hingegen die vollstandige

Nichterfullung eines Kriteriums an.
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Gewichtung Bewertungskriterien

| | optimal | | giinstig |

ausreichend

eingchrankend

|Schwerpunkt Technik

|Schallschutz gegeniber externen Einflizzen

a7

Wiohnungstrennwénde

20

WWohnungstrenndecken

-

20

WWohnungstrenndecken

|Schallschutz gegeniber internen Einflizsen

a7

Indwidualraum 1 Person

25

Individualraum 2 Personen

258

Wiohnraum

20

|Heizunnss.\,'s.tem

3.3

Energieverbrauch

a0

MNutzungegrad

a0

Primérenergiefaktor

4.0

|Ele ktroinatallation

24

Anzshl Stromkreize

a0

Anzahl Steckdosen /Leuchten ¥Wohnen /Indiidual

135

AnzahlSteckdosen # Leuchten Kiiche

20

AnzahlSteckdosen / Leuchten Bad  WWE

20

AnzahlSteckdosen / Leuchten Flur

a0

Anzshl Anschlussbuchesn Telefons Antenns

a0

Schwerpunkt Aufienbezug

|Freiber‘eich

4.5

Grafie

4.0

Proportion

Typologis

4.0

|F_'.es.onnung

3.2

Individualraum 1 Person

40

Indiiduglrgum 2 Personen

oo

Wyohnraum

4.0

Kiche /Eszen

4.0

Freibersich

40

Belichtung - Tageslicht

13

Indwidualraum 1 Person

20

Individualraum 2 Personen

10

WYohnraumEzzen

10

Aulienbeaug

|Eingangsbereich

2.0

MNettofldche externe WohnungserschlieBung

20

Wiitterungeechutz und Konditionierbarkeit

Augleuchtung und Aufienbezug

Schwerpunkt Variabiltat

|Funktionale Fiexibilitat

2.0

MNutzungeénderung Individualraum 1 Pereon

oo

MNutzungeénderung Individualraum 2 Pereonen

10

Mutzungeénderung WWohnraum

10

Erechliefiung

Zuordnung Sanitér + Freibereich

|Kanstruktie Flexibiitat

250

Indwidualraum 1 Person

10

Individualraum 2 Personen

05

Wyahnraum

Kiche/Eszen

10

Sanitdrriume

oo

Schallddmmung

Anschluss Estrich

Konstruktive Variabiltat

0.0

Erweiterbarkeit Wohneinheit

Erachliefiung

Anschluss Fenster/ Liftung,” Heizung

|Barrierefreiheit

3.3

Erechliefiung Taren

25

Erachliefiung Verkehrawege

4.0

Sanitdrriume

Indiiduglrdume




8 - Die Anwendung

Dateniibersichten und Auswertungsergebnisse

Auf jedem Datenblatt einer untersuchten Wohneinheit erlauben der gezeigte Lageplanausschnitt sowie
die Grundrissdarstellung eine Orientierung hinsichtlich der angebotenen Flache und Typologie. Sie lassen
unter Umstanden bereits Rickschliisse auf die jeweiligen Qualitdten der Wohnung zu. Die angegebene
Wohnflache errechnet sich dabei aus der Summe der Einzelrdume, die Freisitze wurden jeweils mit der

Halfte ihrer Flache einbezogen.

Zentraler Mittelpunkt des jeweiligen Datenblattes ist das Signet des ,Netzwert - Scoring"®,
welches die in den Einzelkategorien erreichten Qualitidtsniveaus anzeigt. Uber den
aufsummierten Kennwert ermdglicht es jedoch auch eine Aussage lber die Gesamt -

Performance der untersuchten Einheit.

Die angegebenen Werte einer bestmdglichen Erfullung der jeweilig angelegten Qualitatsmalstabe sind
Ergebniss einer Datenerfassung und Bewertung, in welcher meist verschiedene untersuchte
Einzelaspekte wie etwa die Messwerte einer Mehrzahl von Raumen einschlieBlich etwaiger Zu - und

Abschlage in einem Sammelwert zusammengefasst sind.

Bewertungskriterium aptimal ginstig ausreichend
3.00
Bewert ungegegenstand 41 4 2 a 1
Bewertungegegerstand 2 4 3 a 1
Eawartungs - Additiv
+1.0 + 0.5 + 0,0 - 0.5

Die Qualitaten der jeweiligen Wohneinheit werden auf den Datenblattern in Form des aggregierten
Wertes der Gesamt - Performance wie auch mit den signifikantesten Starken und Schwéachen des
Objektes (High Score und Low Score) nochmals deutlich herausgestellt. Anhand des Scoring - Ergebnisses
lasst sich in der vorgenommenen Bewertung oftmals eine bestimmte Ausrichtung an einzelnen
Hauptkriterien nachvollziehen. Allerdings finden sich hier auch Objekte, welche in allen Bereichen

ausreichende Potentiale aufweisen und somit qualitativ ein breites Interessenspektrum abdecken kdnnen.

Das Qualitatsniveau der untersuchten Wohneinheiten mit allen sich darin abzeichnenden Tendenzen wird
im Anschluss an die Dokumentation der Datenblatter aufgezeigt und hinterfragt. Aus den ermittelten
Ergebnissen lassen sich positive wie negative Entwicklungen der aktuellen Bautatigkeit bei

Geschosswohnungen aufzeigen und mit Empfehlungen fur Verbesserungspotential ergéanzen.

Auf den Datenblatter werden folgende Abkirzungen gebraucht:

NF Nutzflache VK Verkaufspreis DG Dachgeschoss

ETW  Eigentumswohnung MM Munchen Modell MM Miete Minchen Modell Miete
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9 - Datenblatter Auswertung

Woaohneinheit 1

Wohneinheit 87,85 m2 NF VARIABILITAT

2. Dbergeschoss Raum-Variabiitat, - Nutzungs- Variabiltac

Gesamtwert 23,04
High Score Technik (3,43) e
Low Score Variabilitat (1,98) Er\x
Z
=
k3Schall intern

Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften

Meéblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION
Lage/Objekt Stadtteil Maxvorstadt
5 Geschosse + DG
25 WE / Haus P . E—— =
Angebot VK ca. 3.850 EUR / m?2
ETW / MM .
L 72 7 2 7 7 g
3-Zimmer-WE
87.85 m?

2. Obergeschoss

23.15qm
Beton
Balkon.

31.31qm
Parkett
Wohnen

TH4+11.7005. P TH=17.00,0088

.30m

T
I
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Wohneinheit 2
Wohneinheit 84,60 m® NF
3. Obergeschoss
Gesamtwert 17,96
High Score Technik [3,25)
Low Score Variabilitat (1,38)
Lage/Objekt Stadtteil Maxvorstadt
5 Geschosse + DG
17 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.850 EUR / m?2
ETW / MM
3-Zimmer-WE
84.60 m*

3. Obergeschoss

20,50m
'
f,_ x
TH+11,700. DB TH +17,60 (. OKB

. 30m

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Nutzungs- Variabilitat

Raum-Variabilitat,
5

% Besonnung Heizung
P ag
o Z
(93] ~
gTagesllc 15Schall intern

Schall extern

Nachbarschaften

Verkehrsflache

Moblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

6.04qm
Parkett

L .
(=|| *
777777777 2

va
\

00|
ele)
=

176
2%

i s

5
258

)

7
;/Wllll%

/
| ]
|

%
0
/é :

20} |

6 Jaz ) 118 fes} e
5 2

Jss | 176
3 23
10}} 62 Jfso 807 4 |

TR
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Wohneinheit 3

Wohneinheit 84,11 m2 NF

1. Obergeschoss

Gesamtwert 27,55
High Score Flachen [3,33)
Low Score Variabhilitat (2,03)

Lage/Objekt Stadtteil Trudering
4 Geschosse + DG

8 WE / Haus
Angebot VK ca. 3450 EUR / m?2
ETW / MM
3-Zimmer-WE
8411 m?
1. Obergeschoss

TH «18,56 . OKB

Vi

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Flaum-Var‘ishilit‘.ét5 Nutzungs- Variabilitat

Erweiterbarkeit

9Schall intern

Schall extern

Stellflache

Verkehrsflache Nachbarschaften

Moblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

200} s | 1 - b 386° 0k}

20 | 303 18} | 182 10} 1 20} |
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Woaohneinheit 4

Wohneinheit 93,15 m2 NF

1. Obergeschoss

Gesamtwert 19,90
High Score AuBenbezug (3,00)
Low Score Variabilitat (1,18)

Lage/0Objekt Stadtteil Trudering
5 Geschosse + DG

11 WE / Haus
Angebot VK ca. 3450 EUR / m?2
ETW / MM
3-Zimmer-WE
93.15m?

1. Obergeschoss

TH +18,56 . OKE

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Varlabihtac5 Nutzungs- Variabilitat

Erweiterbarkeit Barrierefreihgit

Shecono Heizing
g g
= =z
3 2
@ =
gTagesllc Schall intern

Verkehrsflache Nachbarschaften

Maéblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

33.41qm
Parkett
Wohnen

10.37qm
Beton
Balkon

20 | 482 20 | 18 w0} 1 190 25 20 |

1)} 4820 20} | 156t 26t lho 1218 10} 155 20) |
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Wohneinheit 5

Wohneinheit 81,96 m2 NF

2. Obergeschoss

Gesamtwert 20,28
High Score Organisation (3,00)
Low Score Variabilitat (1,80)

Lage/Objekt Stadtteil Unterfohring

4 Geschosse

12 WE / Haus
Angebot VK ca. 2.350 EUR / m?
ETW
3-Zimmer-WE
81.98 m*

2. Obergeschoss

TH +8,90 4. OKB

%

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat, Nutzungs- Variabilitat

FSchall intern

Schall extern

Nachbarschaften

Moblierbarkeit: Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

o 05 g} 12w 7| 1w wgl |

a5

ek
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Wohneinheit 6
Wohneinheit 85,08 m2 NF
2. Obergeschoss
Gesamtwert 19,62
High Score Organisation (3,00]
Low Score Variabilitat (1,90)
Lage/Objekt Stadtteil Unterfohring
4 Geschosse
12 WE / Haus
Angebot VK ca. 2.350 EUR / m?
ETW
3-Zimmer-WE
85.08 m*

2. Obergeschoss

_-\‘Q ( TH +11 700 OKB

v | | |
LA

b2
TH +11,70 4, OKB
(=5

y ;

H+890 0. OKB

iy

Freibereich

Stellflache

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum»VariabihbatEJ Nutzungs- Variabilitat

Erweiterbarkeit Barrierefreihgit

Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften

Méoblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

i

238 o 105 ) 1z rffjs s

)

3

) ko

180

o flo] e ol e & |e| e | am ml 215 28}

8f | 128 sjjass) o 108 227 W7 o Jasllr  1ser 7] e |hi2 257 200 }
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9 - Datenblatter Auswertung

Wohneinheit 7
Wohneinheit 83,88 m2 NF VARIABILITAT
1. Dbergeschoss Raum-VariabiIitéts Nutzungs- Variabilitat
Gesamtwert 23,17
High Score Technik (3,09)
Low Score Variabhilitat (2,33)

Schall extern

Meéblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/Objekt Stadtteil Schwanthalerhohe

5 Geschosse

15 WE / Haus
Angebot VK ca. 4.550 EUR / m?2

ETVV / MM glllllll =

7

|
3-Zimmer-WE g EE

83.88 m? |

1. Obergeschoss %
%Jlllllm = Lo
A48

o fme | g | oo | 38 oo w0 | 1o e e
3 L

251 251
a8 w0 1es w0l 4 4 Lz
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Wohneinheit 8

Wohneinheit 76,24 m2 NF

1. Obergeschoss

Gesamtwert 18,90
High Score Flache (3,00)
Low Score Variabilitat (1,53)

Lage/Objekt Stadtteil Schwanthalerhohe

6 Geschosse

15 WE / Haus
Angebot VK ca. 4.550 EUR / m?2
ETW / MM
3-Zimmer-WE
76.24 m?

1. Obergeschoss

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat, Nutzungs- Variabilitat

Heizung

: SINHO3L

Schall extern

Maéblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

11,72qm
Parkett

eeeee

. B
HE s
w0 fss Jles ez Jpo ves” o)

%’Illll/llllllly/w#llﬂ [z
9

S

109 1
75
12}} o 228 losflio 110 1o} 1e0 o}l 103 200} 1s0 20} |
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9 - Datenblatter Auswertung

Wohneinheit 9

Wohneinheit 119,17 m2 NF VARIABILITAT

2. DbEPQESChDSS Raum Variabitat,s  Nuzzungs: Variabiitac
Gesamtwert 32,72

High Score Flache (3,80)
Low Score Technik (2,70)

intern

Nachbarschaften

Mablierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/Objekt Stadtteil Schwanthalerhohe

6 Geschosse

12 WE / Haus 73
o= &

Angebot VK ca. 4.300 EUR / m?
ETW / MM ; g
3-Zimmer-WE _ E
11917 m? 14
2. Obergeschoss 73
X

TH +17,10 i OKB

¥y

TH +16,84 ii. OKB TH +17,10 4. OKB

2sf ) 78 | e ST 35 jas ) pr

2} | 0 + } 453 azs) He
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9 - Datenblatter Auswertung

Wohneinheit 10

Wohneinheit 71,73 m2 NF VARIABILITAT

Raum-Variabilitat, Nutzungs- Variabilitat

3. Obergeschoss

Gesamtwert 18,83

High Score AuBenbezug (2,78) o, g

Low Score Variabhilitat (2,15) g r’rc\)
5 =
@ =
gTageshc laSchall intern

Schall extern

Méblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/0Objekt Stadtteil Schwanthalerhohe

6 Geschosse

24 WE / Haus
Angebot VK ca. 4250 EUR / m2
ETW / MM / )
3-Zimmer-WE + 1y S
71.73m? o
3. Obergeschoss ]

11

TH +17,10 0. OKB

TH +17,10 § g smam
18720m] Baken

10.10qm
Parkett

Kind

380
238
33

BOm 14,25m q4
28 50m -
T—1
TH +16,84 1. OKB TH +17,10 i1, OKB
b} 23 | I Voam Jeslfpn ae | e o)
L 34 Az | 7 468 11sh] Ztue RIC1 i 2 |
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9 - Datenblatter Auswertung

Woaohneinheit 11

Wohneinheit 72,31 m2 NF VARIABILITAT

2. DbBPgBSChOSS Raum-Variabiltdt, - Nutzungs- Variabiltst

Erweiterbarkeit

Gesamtwert 1715

High Score Technik (2,68) o

Low Score Variabilitét (1,95) Aﬁ\' @l
g Schall intern

ErschlieBung Schall extern

Verkehrsflache R - Nachbarschaften

Maoblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/Objekt Stadtteil Schwanthalerhohe
6 Geschosse
24 WE / Haus
Angebot VK ca. 4250 EUR / m?
ETW / MM
3-Zimmer-WE
72.31 m? Fr
2. Obergeschoss E
TH+17.10 ii. OKB i ) I [
TH+17,10 % |40 ‘ —
620y i
28,50m i
TH +16,84 ii. OKB TH +17,10 ii. OKB
s | 2 L 190 b bas [ o o | o xy
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9 - Datenblatter Auswertung

Woaohneinheit 12

Wohneinheit 91,52 m2 NF VARIABILITAT

1. Dbergeschoss Raum-Variabiltét, - Nutzungs- Variabiltst

Erweiterbarkeit

Gesamtwert 18,80 bt

High Score Organisation (3,16) o, : _

Low Score Variabilitat (1,53) o 3
7 E
& z

Schall intern

ErschlieBung Schall extern

Stellflache

Verkehrsflache Nachbarschaften

Méblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION
Lage/Objekt Stadtteil Solln o N .
4 Geschosse + DG TS i
11 WE / Haus 13
Angebot VK ca. 4.300 EUR / m2 =

134

ETW T
-

3-Zimmer-WE ;
91.52 m? :
1. Obergeschoss - "5 4

138 1] 138 v

a6

Sm—

N
\
\
Nl
N

L]
i
i poi
TH +11,44 . OKB 2n08qm
TH +11.44 0. OKB omen
g
eon 44
e ‘ Sakon k|

200} 141 L 2020 }10e a7} ) 235 }
3
r\ ) sz e | e 2| 1 |

187



Wohneinheit 13

Wohneinheit 99,90 m2 NF
2. Obergeschoss
Gesamtwert 16,90

High Score Technik (2,83)

Low Score Variabilitat (1,30)
Lage/Objekt Stadtteil Solln
4 Geschosse + DG
11 WE / Haus
Angebot VK ca. 4.300 EUR / m?
ETW
3-Zimmer-WE
99.90 m*

2. Obergeschoss

TH +11,44 1. OKB
TH+11.44 . OKB

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat, Nutzungs- Variabilitat

)

Erweiterbarkeit Barrierefreibgit

)\\N\—\Dal

FSchall intern

ErschlieBung Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften
Méblierbarkeit Wegebeziehungen
FLACHEN ORGANISATION
) 194 ase 4
t t B
2,y 6 128 & 4
L B I}

o
24) |

11

b1z |
37

: NN

T35
268

2808qm
Parkett
Wohnen I o

N

A
| |

)}

2160qm
Beton g

235
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Wohneinheit 14

Wohneinheit 79,08 m2 NF
2. Obergeschoss
Gesamtwert 19,47
High Score Organisation (2,90]
Low Score Variabhilitat (2,20)
Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
5 Geschosse
10 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.600 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE
79.08 m?

2. Obergeschoss

TH +14,07 4. OKB

TH +15,03 (. OKB

0]
E@l 11-||+11‘a1 ulOKB 1.3
=

11]

S

BB |

TH +9,20 (. OKB

TH +6,90 4. OKB

Mablierbarkeit

FLACHEN

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat,
5

Nutzungs- Variabilitat

FSchall intern

Schall extern

Wegebeziehungen

ORGANISATION

257

|~ Parkett
i Eltern

1235 qm

20 |

12} iz
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9 - Datenblatter Auswertung

Wohneinheit 15

Wohneinheit 82,49 m2 NF VARIABILITAT

3. Ober‘gESChOSS Haum-Var\ablhtétt_) Nutzungs- Variabilitat.

Erweiterbarkeit Barrierefreihgit

Gesamtwert 16,81
High Score Technik (3,35] e
Low Score Organisation (1,70) r’a‘
z
=
kSchall intern

Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften

Maéblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION
Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
4 Geschosse
22 WE / Haus
Angebot VK ca.2.760 EUR / m? . »
MM R .
3-Zimmer-WE FF
82.49 m? ]
3. Obergeschoss KN
14
TH +14,07 ii. OKB TH +15,03 1. OKB |
THj11016foke | 5 |
‘g —
TH +9.90 (. OKB TH +6,90 (. OKB o e
Ry s ) 1% J120 1s}} 4% 13} ) e
k) 421 sjhs 426 24 |
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Wohneinheit 16

Wohneinheit 73,86 m2 NF

1. Obergeschoss

Gesamtwert 20,72
High Score Technik (3,35])
Low Score Variabilitat (1,60)

Lage/Objekt Stadtteil Schwabing

4 Geschosse

22 WE / Haus
Angebot: VK ca.2.760 EUR / m?
MM
3-Zimmer-WE
73.86 m*
1. Obergeschoss
TH +14,07 0. OKB TH +15,03 0. OKB

W 31,3nllt
SRR 2

TH+9,90 0. OKB TH +8,90 0. OKB

11}40m

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat, Nutzungs- Variabilitat

Verkehrsfléache

5

Nachbarschaften

SINHOAL

t3Schall intern

Schall extern

Méblierbarkeit Wegebeziehungen
FLACHEN ORGANISATION
2 250 151 gy 0w iz 22 172
y 250 | LI LS
L 1 1 1 23%
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Woaohneinheit 17

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Nutzungs- Variabilitat

Wohneinheit 82,58 m2 NF
2. Obergeschoss Reum Varabitat,
Erweiterbarkeit
Gesamtwert 22,86 .
High Score Flache (3,03) i, ng
Low Score AuBenbezug (1,95) L“.’?J’ @
= I
iy 4

5 L Z

éJTagesﬂc < £ o #s $§ Vfg 15 Schal\ﬁern
,4"4‘\\
| LS
ErschlieBung Schall extern
Steliflache
Verkehrsflache Nachbarschaften
Maéblierbarkeit Wegebeziehungen
FLACHEN ORGANISATION
Lage/0Objekt Stadtteil Obermenzing
3 Geschosse T
9 WE / Haus i
Angebot VK ca. 3.050 EUR / m?
ETW
3-Zimmer-WE
82.58 m?
I

2. Obergeschoss

e |

1
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Wohneinheit 18

Wohneinheit 78,60 m2 NF
2. Obergeschoss
Gesamtwert 15,19
High Score Organisation (2,86)
Low Score Variabhilitat (1,25)
Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
5 Geschosse + DG
33 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.100 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE
78.60 m?

2. Obergeschoss

J—\;—\_[

TH +15,97 0. OKB

16,75m

25,00

_%u

TH +16,73 u. OKB

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat
5

Nutzungs- Variabilitat

Erweiterbarkeit Barrierefreihgit

Heizung

SINHOL

}5Schall intern

Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften

Méblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

////////////////////ﬂ

A

WEE%

11.45qm
Beton

Balkon

feo} o | b wfbpo | Lo ullw | g lw
bee] n wl} e ol e ful
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9 - Datenblatter Auswertung

Wohneinheit 19

Wohneinheit 75,05 m2 NF VARIABILITAT

1. Dbergeschoss Raum-Variabiltat, - Nutzungs-Variabiltat

Erweiterbarkeit

Gesamtwert 14,66
High Score Organisation (2,80]
Low Score Variabilitat (1,45)

Meéblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
5 Geschosse + DG

33 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.100 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE gl
75.05 m? 1%

1. Obergeschoss ,w

Kind

o | 13.35qm 1053qm
k| | Teppich Teppich
| Eftem

TH +15,97 1. OKB

IW 6,75m

25,00/
| 8.9%m

TH +16,73 (. OKB

b e | 3 Lo Yo sw | 4 lwolo) e | ow |
i o o} o wle fo) o |
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9 - Datenbl&tter Auswertung

Wohneinheit 20
Wohneinheit 93,89 m=2 NF VARIABILITAT
4. DbEPQESChDSS Raum-Variabiitte; Nungs-Variabirma:

Gesamtwert 21,09

High Score AuBenbezug (3,10)
Low Score Technik (2,43)

Méblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/0Objekt Stadtteil Schwabing

N

5 Geschosse + DG '—i( 7
33 WE / Haus {2 Ii
Angebot VK ca. 3450 EUR / m? 7 a
ETW JT 0
3-Zimmer-WE o
93.89 m*

4. Obergeschoss

0
L

0 P
PP\ I | PP
%t

TH +15,97 4. OKB

16,75m

25,00/ 8 ezzam
T, Beton
Balkon Terasse
== 18 1l
El
el | 15 bo dfel g |ow oy
b} ) ull w ) Jaalbe o

TH +16,73 ii. OKB * ’

310
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Woaohneinheit 21

Wohneinheit 89,58 m2 NF

3. Obergeschoss

Gesamtwert 1714
High Score Flache (3,06)
Low Score Variabilitat (1,65)

Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
5 Geschosse + DG

33 WE / Haus
Angebot VK ca. 3450 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE
89.58 m?

3. Obergeschoss

TH +15,97 ii. OKB

L 6,75m
~ 25,00 | |
18.95m

TH +16,73 i, OKB

Stellflache

Verkehrsflache

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variab\lib'atS Nutzungs- Variabilitat

Erweiterbarkeit

Meéblierbarkeit

FLACHEN

Barrierefreihgit

Heizung

SINHO3L

F>Schall intern

Schall extern

Nachbarschaften

Wegebeziehungen

ORGANISATION

RTRTY

10

5

35

10, 115 1 201 24
ALl Thre 20 1
25 10 YR 4

E—
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 E—
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Jael s |

e

off 115wl s ) | e
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Woaohneinheit 22

Wohneinheit

Gesamtwert

High Score

95,28 m® NF

3. Obergeschoss

21,08

Organisation (3,43)

Low Score Variabilitat (1,40)
Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
5 Geschosse + DG
33 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.500 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE
95.28 m?

3. Obergeschoss

TH +15,97 (. OKB

*

16,75m

|E;l'ﬂ

TH +16,73 4. OKB

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

FiauerariabilmaES Nutzungs- Variabilitat

Erweiterbarkeit

Heizung

Bl

.
Z
~

}3Schall intern

Schall extern

Mablierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION
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Wohneinheit 23

Wohneinheit

Gesamtwert

High Score

85,29 m® NF

2. Obergeschoss

16,67

Flachen [2,93)

Low Score Variabilitat (1,53)
Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
5 Geschosse
13 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.350 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE
85.29 m?

2. Obergeschoss

ey,

TH +15 97 (
[ —

TH 415,97 0. OKB

]

H

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat,

Nutzungs- Variabilitat

Elektro

Heizung

SINHO3L

9Schall intern

Schall extern

Stellflache
Verkehrsflache Nachbarschaften

Méblierbarkeit 'Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION
24, 238 115, 101 11 164 A7) 224 4,280 12
i t ) il AR
24 4y 125 24 128 20 L6 ez L pe
H iRl 2t LA I B R

Eltern

286

1076 qm
Beton

Terrasse

23} Jazr) P4
149 24 los) Jpa

24} a0 a2 ez | gy |
£
24| Jor 3 sl 101 ul) 14

78
pxil
Jaz)
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Wohneinheit 24

Wohneinheit 71,33 m2 NF

1. Obergeschoss

Gesamtwert 14,40
High Score Organisation (2,73)
Low Score Variabilitat (1,05)
Lage/Objekt Stadtteil Maxvorstadt
6 Geschosse
24 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.750 EUR / m?2
ETW / MM
3-Zimmer-WE
71.33 m?

1. Obergeschoss

TH +17,45 4. OKB

3,50m

21,20m

TH +17,45 4. OKB

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat,

Nutzungs- Variabilitat

5

Barrierefreihgit

ElLektro

Heizung

SINHO3L

9Schall intern

Schall extern

Nachbarschaften

Verkehrsflache

Mablierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION
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Wohneinheit 25

Wohneinheit

Gesamtwert

High Score

72,92 m= NF
4. Obergeschoss

13,14

Organisation (2,96)

Low Score Variabilitat (1,07)
Lage/Objekt Stadtteil Obersendling
6 Geschosse + DG
26 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.350 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE
72.92 m?

4. Obergeschoss

TH #1719 (i. OKB

I12,15m

TH +14,35 4. OKB

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat,

Verkehrsflache

Maéblierbarkeit

FLACHEN

Nutzungs- Variabilitat

5

Heizung

fa)

] -

S 4

‘%ﬂ\§§ & ‘w e laSchall intern
:"“‘%

v Schall extern

Wegebeziehungen

ORGANISATION

“Hf

1353qm
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o flo
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X O/ |
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5.87qm

Beton
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9 - Datenblatter Auswertung

Wohneinheit 26

Wohneinheit 76,01 m2 WF VARIABILITAT

2. Obergeschoss Raum Variabitat,  Nutzungs-Variabiat

Gesamtwert 21,41

High Score Flachen [3,00)

gﬂesonn n;
I N =4
Low Score Variabilitat (2,00) & o
= 3¢
o] z
@ =
gTageslic H ‘ o — SSchall intern

ErschlieBung Schall extern

Steliflache

Verkehrsflache Nachbarschaften

Méblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION
Lage/Objekt Stadtteil Obersendling
6 Geschosse + DG
26 WE / Haus
+H “H A UL LY
Q1 1 1 il 1 - 1 L 1 L
2 o 3
Angebot VK ca. 3.350 EUR / m e 3

ETW

12.35qm

o
Teppich Teppich

§
IIITIT;TmhT T I |

3-Zimmer-WE /] \m
2 7 Vi
U 7
76.01 m — i | — B
9,06qm
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9 - Datenblatter Auswertung

Wohneinheit 27
Wohneinheit 85,77 m2 NF VARIABILITAT
2. DbePgBSChDSS Fiaurn-VariabMicéitE Nutzungs- Variabilitat

Gesamtwert 17.81

High Score Organisation (3,40) o, e

Low Score Flache (1,63) o 3
= £
CD,JT 3Schall intern

Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften

Maoblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/Objekt Stadtteil Obersendling
6 Geschosse + DG
26 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.350 EUR / m?2
ETW
3-Zimmer-WE 7
85.77 m? S
2. r h v
Obergeschoss | }vé
N
| im——
G EE
2 A
o
€ ik
% Ii2,15m 0, :'f
TH +17,19 0. OKB TH +14,35 1, OKB s s 14
4 |
2} 3 EF W TR | 14 " b} 3 Joo 2 |
TP ke e gl e ) e | osor ool b Fowflefl 2 b} Lo 1 b}
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Wohneinheit 28

Wohneinheit

Gesamtwert

High Score

Low Score

Lage/Objekt

Angebot

72,26 m2 NF
2. Obergeschoss

19,70

Organisation (2,74)
Variabilitat (1,70)

Stadtteil Schwabing
5 Geschosse + DG
36 WE / Haus

VK ca. 3450 EUR / m?
ETW

3-Zimmer-WE
72.26 m?
2. Obergeschoss

®ﬁ
o

TH+
16,75m

|U :

TH +15,77 0. OKBE

9 - Datenbl&tter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat, Nutzungs- Variabilitat

Erweiterbarkeit

Besonnung

S
N
&
3

&
gTageslic t

ErschlieBung

Stellflache
Verkehrsflache Nachbarschaften

Méblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Schall extern
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Wohneinheit 29

Wohneinheit

Gesamtwert

High Score

Low Score

74,73 m® NF

3. Obergeschoss

18,84

Flache (3,06)
Variabilitat (1,52)

9 - Datenbl&tter Auswertung

VARIABILITAT

Raum-Variabilitat, Nutzungs- Variabilitat

Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften

Meéblierbarkeit Wegebeziehungen

FLACHEN ORGANISATION

Lage/Objekt Stadtteil Schwabing
5 Geschosse + DG

3. Obergeschoss

36 WE / Haus
Angebot VK ca. 3.500 EUR / m?2
ETW / MM
%
3-Zimmer-WE %
7473 m? %
;’W

RSN

D

12.16qm
Teppich

TH +14,51 0. QKB

W | o Lew s ™ 25 | e

1% -
I PO | O TRV e | e 345 ) |
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Wohneinheit 30
Wohneinheit 79,87 m2 NF
2. Obergeschoss
Gesamtwert 15,10
High Score Technik (3,05)
Low Score Variabhilitat (1,45)
Lage/Objekt Stadtteil Riem
3 Geschosse
12 WE / Haus
Angebot VK ca.2.760 EUR / m?
MM / MM Miete
3-Zimmer-WE
79.87 m?

2. Obergeschoss

Il TH +14,51 (1. OKB

[

TH +14,51 0. OKB

Erweiterbarkeit

Raum-Variabilitat,
5

9 - Datenblatter Auswertung

VARIABILITAT

Nutzungs- Variabilitat

Heizung

SINHOL

}3Schall intern

Schall extern

Verkehrsflache Nachbarschaften
Mblierbarkeit: Wegebeziehungen
FLACHEN ORGANISATION
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10 - Ergebnisse

Ergebnisse und Empfehlungen -

Neues Wohnen - Neues Bauen?

Zwischen Mainstream und Exoten

Die im Kapitel “Vorgehen® aufgestellte Vermutung, dass der Wohnungsmarkt als regulierendes
Instrument nicht automatisch die Anforderungen und Bedirfnisse der Wohnungsinteressenten abbilden

wirde, bestatigt sich indirekt auch in den gewonnenen Untersuchungsergebnissen.

Wenngleich sich bestimmte Wohnungen mit klar gesetzten Schwerpunkten wie etwa
hinsichtlich variabler Organisationsform oder bestmdglicher Belichtung eindeutig
positionieren, erfolgt doch kaum eine auf bestimmte Nutzerklientel fokussierte Ausrichtung
der Typologie. Allerdings ist demgegeniiber eine daraus zu folgernde Anpassungsfahigkeit der

angebotenen Wohnformen an ein breites Publikum auch nicht zwangslaufig gegeben.

Auf Basis der vorgenommenen Auswertung kann Ubergreifend konstatiert werden, dass sich die
untersuchten Wohnungen in einzelnen Kriterien doch deutlich unterscheiden und erhebliche
Qualitatsunterschiede offenbaren. Zwar setzen die Wohnungen Gesichtspunkte wie etwa den Schallschutz
gegenuber externen Einflissen oder die konstruktive Variabilitat der Wohnflache mittels einer baulichen
Veranderung relativ einheitlich sehr gut oder aber kaum um. In einer Einzelbetrachtung lassen sich
dennoch eindeutige Fokussierungen ablesen. Diese gewahren mit klaren Praferenzen auf bestimmte,

einzelne Qualitdten einen Einblick in das angebotene Spektrum des gegenwartigen VWWohnungsangebotes.

Kennwerte und Richtgrdlen

Gesamt - Wohnflache

Die untersuchte Wohnungsgrofie einer 3 - Zimmer - Wohnung mit ihrer Varianz an Wohnsituationen,
welche von einer groBzigigen Single - oder Paar - Wohnung Uber die einer Kleinfamilie bis hin zu
Wohngemeinschaften und Mehrgenerationen - Wohnen reicht, bietet deshalb auch in ihren

Flachenangebaten ein heterogenes Bild.

Angesichts der von Seiten der Bautrager angegebenen Flache von 72 - 76 m? als Idealmal
einer 3 - Zimmer - Wohnung innerhalb eines um halbe ZimmergréBen gestuften Angebotes
bieten die untersuchten Wohnungen mit durchschnittlich 83,34 m2 auch gemaB EOF oder

SOBON angegebenen MaximalgréBen von 70 bzw. 85 m2 relativ groBBe Flachenressourcen an.
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10 - Ergebnisse

Dabei findet sich in den untersuchten Objekten ein Spanne an Nutzflachenwerten von 71,73 m? bis hin zu
119,17 m2. Somit wachsen die groBten Einheiten, oft bedingt durch Freibereiche von teilweise Uber

20,00 m?, auf die Werte von 4 - Zimmer - \WWohnungen an.

Wohnflache

140,00

120,00

100,00

80,00 -

——\Vohnflache
—@—Freiflache

60,00

40,00

2315 25,22 / \
20,00 ‘ 16.56 1%44
' 2160
8,95 1252 o2 1070 17,36 9,93
By 459 \,_8:20 7.40 145 600 587.0.661
g 10,37 11,92 11,45 ’ 10,76 o103
8.18 7. 2 7,04 587 ) s, 1

& D o (?/ QD O
EEECECEE \&k@\\&\& GG &@@ &%&s&&%&

m2 Wohnflache/ Freiflache

0,00

Die Zusammensetzung dieser Wohnflache lasst deshalb wesentlich tiefgreifendere Einblicke in die effektiv
nutzbaren Flachenreservoirs der einzelnen Einheiten zu. Die Verteilung von Flurflachen, Flachen fir
Funktionsrdume wie Kiche und Bad sowie das Raumangebot der Individualzimmer geben einen genauen

Uberblick tiber die reale Gebrauchsfahigkeit der Gesamt - \Wohnflache.

Dielen und Flure

Ein Uberblick tiber den Anteil an ErschlieBungsflachen der jeweiligen Wohneinheiten zeigt sowohl in der
Bruttoflache, das bedeutet ohne Abzug mdglicher Stellflache, wie auch in der bereinigten Auswertung
deutliche Unterschiede auf. Bei einem Schnitt von 13,98% der Gesamtwohnflache reicht die Spanne des
Verkehrsflachenanteils in Einzelobjekten von 22,69% bis zu reduzierten 6% der Wohnflache. In realen
Flachenwerten ergeben diese Zahlen einen Durchschnitt von 11,65 m?2 pro Wohnung, wobei etwa
2,99 m2 dieser Flache aus der in keinem Flachenverzeichnis aufgefihrten ErschlieBungsflache 2. Grades
resultieren. Meist generiert sich diese Verkehrsflaiche aus den Zugangswegen zu an den

Kommunikationsraum angelagerten Individualrdumen oder Kichen.

Signifikant sind dabei die oft hohen Werte an ErschlieBungsflachen bei der Positionierung
einer Wohnkiiche unter vollstandiger Querung des Wohnraumes, da so die Flurflachen

2. Grades stark anwachsen und den Wohnraum in seiner Moblierbarkeit einschranken.

Hier zeigen die von einem zentralen Flurbereich aus erschlossenen Wohnungen, abgetrennt oder mit

flieBendem Raumibergang, deutlich gunstigere Kennzahlen. Dabei schliet die oftmals ausgefiihrte
207



10 - Ergebnisse

Flurbreite von 1,175 m eine Eignung nach DIN 18025/2 wie auch die Anspriche an eine Spielflache

konform zu geltenden Normen ebenso aus wie sie keine ergdnzende Standardmaoblierung zulasst.

ErschlieBungsflache OErschlieBung 2.Grades
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Abstellraume

Hinsichtlich der angebotenen Stellflachen offenbart sich innerhalb der betrachteten Wohnungen eine
bedenkliche Konstellation. Wahrend bis auf eine Ausnahme alle Einheiten auf einen mindestens 5 m?2
groBen Abstellraum im Kellergeschoss zurickgreifen kdnnen, ist das Angebot an innerhalb der Wohnung

gelegenen Stellflachen mit direktem Zugriff meist eindeutig unzureichend.

Der Anteil von Objekten, welche einen abgetrennten Abstellraum zur Verfiigung stellen, ist mit 30%
erschreckend gering. Weiterhin bieten etwa 23% der Wohnungen fiir mutmalilich 3 Bewohner und mit

Kaufpreisen von bis zu 4.300 EUR / m2 ebenso ungenigende Abstellflachen von nur unter 1 m2 an.

Abstellrdume

m16,67%

B813,33%

013,33%

Boffen, < 1m?

Ooffen, 1 -2m?

B offen, schlieBbar, < 1m?
B810,00% O offen, schlieBbar, 1 - 2m?2
M geschlossen > 1m?

M geschlossen >2m?2

W kein Abstellraum

m23,33%

E667% 016,67%

Ein Teil dieser fehlenden Abstellraume kann zwar durch Stellflachen im Flurbereich oder als interne
Stauflache der Zimmer wieder kompensiert werden (Kriterium ,Stau - und Stellflache®), doch hinken die
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finanzierten dem im Wohnungsbau streng Uberwachten

frei geforderten

Wohnungen

Stauraumkontingent eines mindestens 1 m2 grof3en, abgeschlossenen Raumes deutlich hinterher.

Sanitarraume

Das Angebot effektiv nutzbarer Funktionsflachen tragt einen weiteren, grof3en Anteil zu der Zufriedenheit
mit der eigenen Wohnung bei, sind die Abldufe in Kiche und Bad doch von elementarer und sich

zwangslaufig taglich wiederholender Natur.

Flache Bad / Abstellraum
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Die Auswertung zeichnet hier gemaB den im Kriterienkatalog angelegten Anforderungen ein
differenziertes Bild. Dabei stellen die angebotenen Flachen des Bades unabhangig vom Angebot eines

zweiten WC mit durchschnittlich 5,81 m? eher knapp bemessene Flachenressourcen dar.

Sanitarraume

B3.33%

B16,67%

020,00%

B Bad Standard

O Bad inkl. Waschmaschine

B Bad, WC zusétzlich

0O Bad, WC inkl. Dusche zusétzlich

@ Bad inkl. DW/WM, WC inkl.

B23,33% L
Dusche zusatzlich

036,67%
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Die internen Stellflachen der meisten Béader bleiben begrenzt und bieten erst ab etwa 8 m?2 eine
vollsténdige Mablierung inklusive eines Waschmaschinen - Stellplatzes. Bedauerlich ist weiterhin, dass
nur 53% der Sanitarrdume eine barrierefreie Nutzung gemaf der DIN 18 025 Teil 2 ermdglichen. Einen
uneingeschrankten Gebrauch fir Menschen mit Gehwagen oder Rollstuhl ohne groBere
Umbaumalnahmen erlauben gar nur 2 Wohnungen. Die grof3tenteils angebotene Ausstattung mit nur
einem \Waschbecken wird allerdings zunehmend durch das Angebot eines weiteren Sanitédrraumes

kompensiert.

Die Integration eines zweiten Sanitarraum, z.T. sogar mit Dusche, setzt sich bei 3 - Zimmer -

Wohnungen mit einem Anteil von etwa 76% der untersuchten Einheiten zusehends durch.

Die Kichen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Eignung als Funktionsraum vornehmlich in der Lénge der
angebotenen Einrichtungsflache, wahrend sich in der Organisationsform bis auf eine einzige, einzeilig
angelegt Ausnahme eine annahernd gleiche Anzahl an zweizeiligen sowie in L - oder U - Form realisierten

Einrichtungen zeigte. Erfreulich ist dabei der groBe Anteil von Uber Fenster direkt belichteten Raumen.

Flache / Abwicklungslange Einrichtung Kiiche
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Die Raumorganisation betreffend ist eindeutig eine favorisierte Zuordnung der Kiche zum Wohnraum
festzustellen. Hieraus ergeben sich zwar meist groBere ErschlieBungsflachen, bei optimierter Planung ist
jedoch analog einer beispielsweise in der Wohneinheit WE 3 umgesetzten, direkten Anbindung an

Flurflache oder Eingangsbereich eine nahezu fiir alle Nutzungen ideale Andienung méglich.

Wohn - und Individualrdume

Die innerhalb des Kriterienkataloges thematisierte Sichtweise des \Wohnraums als reprasentative,
groBzigige ,Gute Stube“ und Zentrum einer Wohnung findet seine Entsprechung in einem oft geradezu
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opulenten Flachenbudget. Wahrend die Flachenwerte mit durchschnittlich 26,48 m? bei einem Grofteil
der Wohnungen eine Esstisch - Mablierung der Stufe 3 zulassen (Durchschnittswert 2,97), erlauben die
vorhandenen Proportionen, respektive die Raumbreite, eine genauere Beurteilung der Nutzbarkeit der

hier angebaotener Flachen. Das gilt vor allem auch in Hinblick auf ,,Belichtung” und ,Variabilitat®.

Wohn - /Esszimmer
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Als wesentlich bedeutsamer, und gemall der Auswertung weit unzureichender, erweisen sich die im
Durchschnitt angebotenen Flachen und Raumproportionen der Individualrédume. Als Referenzwert gilt in
diesem Kontext der meist als Elternschlafzimmer genutzte, gréBere Einzelraum mit mindestens 14 m?
Flache. Unterschreitungen um maximal 0,50 m?2 werden etwa innerhalb des geférderten Wohnungsbaus

nur im Ausnahmefall geduldet [170].

Flache / Proportion 2 - Personen - Individualraum
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Demgegeniiber findet sich innerhalb der untersuchten Objekte ein Anteil von 47%, welcher

diese Mindestflache von 14 m2 mit entsprechender Mdblierbarkeit nicht anbieten kann.

Wahrend sich eine variable Moblierung mit mindestens 2 verschiedenen Mabelstellungen hinsichtlich der
Raumproportion erst ab einer Breite von 4,12 m darstellen |&sst, bieten Raumbreiten zwischen 3,30 m
und 4,10 m keine nennenswerte Steigerung des internen Stellflachen - Kontingentes. Dabei erfiillen
gerade einmal etwa 30% der untersuchten Einheiten noch die eingeschrankte Mdblierung des

Erflllungsgrades 3, welcher trotz etwas beengter Verhaltnisse eine noch gute Nutzung zulassen kann.

Bei Betrachtung der angebotenen 1 - Personen - Individualrdume in ihrer potentiellen Funktion als

Kinderzimmer ist die Nutzbarkeit bei einer gro3en Zahl der Studienobjekte noch starker eingeschrankt.

Mit einem Anteil von 40% an Individualrdumen von unter 11 m2 ist die Mablierbarkeit und
damit die Nutzung als vollwertiger Individualraum nur partiell gegeben. Die angeregte GroBe
von 14 m2 bei Kinderzimmern von 3 - Zimmer - Wohnungen [128] erfillen lediglich 4 der

untersuchten Wohneinheiten, nur 3% erlauben eine Nutzung des Raumes durch 2 Kinder.

Flache / Proportion 1 - Personen - Individualraum
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Doch auch fir nur eine Person setzen unginstige Proportionen der Nutzung dieser Raumlichkeiten enge
Grenzen. Somit ergeben sich bei einer Ubergreifenden Beurteilung nutzbarer Flachenkontingente der

angebotenen Individualzimmer sehr haufig zu gering bemessene sowie schwer moblierbare Flachen.

Das bestehende Ungleichgewicht zwischen den angebotenen Flachen der Wohnzimmer im Vergleich zu
den Individualrdumen sollte zukinftig mittels durchaus maoglicher Kompensationen sinnvoll austariert

werden.
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Organisationsform und Typologie

Die Organisationsform einer Wohnung hat vor dem Hintergrund einer an den Bedurfnissen junger
Familien ausgerichteten Wohntypologie, weiterhin Ubergreifend fiir eine der Nutzungsvariabilitdt und

damit dem Werterhalt verpflichteten, optimierten Planung eine sehr grof3e Bedeutung.

Verteilung Grundrisstypologien

B%
46,67%
10,00%

Die Verteilung der angebotenen Typen zeigt ein starkes Beharren, aber wohl auch die potentiell hohe

OTyp 1 - ein Flur, ungeteilt,
neutrale ErschlieBung

OTyp 2 - ein Flur, ungeteilt,
Kuche gefangen

OTyp 3 - geteilter Flur &ff./priv.
Separierung Sanitarraume

OTyp 4 - geteilter Flur &ff./priv.
Konzentration Sanitarrdume

OTyp 5 - geteilter Flur &ff./priv.
Separierung Individualrdume

O Typ 9 - geteilter Flur,
gefangene Raume

M Typ 10 - geteilter Flur,gefang.
R&aume, Separierung Sanitar

Wertschéatzung von Grundrissen mit unabhangiger RaumerschlieBung tber neutrale Flurflachen.

Verbindung Kiche - Essbereich

8.33%
,57%

OVerbindung Uber
Funktionsraum

O Verbindung Uber neutralen
Flur > 3,00m

OVerbindung tber neutralen
Flur <3,00m

86,67% O Direkte Verbindung

Die direkte Anbindung des Essbereiches an die Kiche beschreibt zusammen mit der vorherrschenden
Grundrisskonzeption eines Wohn - Esszimmers mit gefangener Kiche (Typ 2] die starke soziale wie auch
funktionale Wertigkeit dieser Funktionen. Die durch eine solche Kopplung generierbare Grof3ztigigkeit des
Raumgefiiges ,Wohnen - Essen® lie3e sich bei reduzierten Wohnzimmergrofien von weniger als 25 m?

wiederum gut fir eine verbesserte Flachenausstattung der Einzelrdume nutzen.
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Demgegeniber ist die direkte Anbindung an die Kiche mit ihrer vormals wahrgenommenen Funktion der

Uberwachung des Eingangs sowie eines schnellen ,Versorgens® von Einkaufen oder Ahnlichem deutlich

rucklaufig und nur noch bei knapp 7% der untersuchten \WWohneinheiten anzutreffen.

Verbindung Kuche - Wohnungseingang

6,67%

50,00%

Variabilitdt — Nutzungsflexibilitat

Wahrend anndhernd 67% aller untersuchten Wohnungen zwei

OVerbindung Uber
Funktionsraum

OVerbindung tber Essbereich

OVerbindung Uber neutralen
Flur

O Direkte Verbindung

Raume mit flexibler, mitunter

austauschbarer Nutzung aufweisen, bietet nur ein Zehntel der Einheiten tUber eine neutrale Erschlieung

dieser Rdume auch eine in der Realitdt umsetzbare Flexibilitat an.

Nutzungsflexibilitat Einzelrdume

40,00%

10,00%

16.67%

O Flexibilitat Wohnzimmer
gefangene ErschlieBung

O Flexibilitat WWohnzimmer
neutrale ErschlieBung

O Flexibilitdt Wohnzimmer
1 - Pers. - Individualraum,
gefangene ErschlieBung

O Flexibilitdt Wohnzimmer
1 - Pers. - Individualraum,
neutrale ErschlieBung

O Flexibilitat Wohnzimmer

2 - Pers. - Individualraum,
gefangene ErschlieBung

O Flexibilitdt Wohnzimmer

2 - Pers. - Individualraum,
neutrale ErschlieBung

Die konstruktiven AnpassungsmaBnahmen innerhalb einer \Wohneinheit zeigen, abh&ngig von der

materiellen Ausformulierung der Baukonstruktion, stark differierende Grade der Umsetzbarkeit. Bei

insgesamt hohem Anteil an Schottenbauweise mit WWohnungstrennwanden aus Stahlbeton bieten sich je

nach Ausbildung der nichttragenden Innenwande unterschiedliche Maglichkeiten. Dabei kénnte gerade die

Veranderbarkeit der Individualrdume als fir die Nutzung wichtigste Malinahme einer Optimierung

innerhalb der hier vorgenommenen Auswertung am haufigsten umgesetzt werden.
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Variabilitdt — Barrierefreiheit und Flexibilitat

Hinsichtlich einer altengerechten und barrierefreien Konzeption offerieren die untersuchten Einheiten eine
breite Spanne an Nutzungspotentialen. Wahrend immerhin etwa 50% der Wohnungen ausreichend di-
mensionierte ErschlieBungsflachen anbieten, erweist sich ein &hnlich groBer Anteil der vorgehaltenen

Bader vor allem in seiner Proportionierung als unzureichend.

Dieser Umstand wiegt um so schwerer, als die angepasste Planung von Raumbreiten und - tiefen eine
Optimierung ohne zusétzliche Mehrflachen zulieBe, demgegeniber jedoch nachtragliche Umbaumalinah-
men durch die fixe Positionierung von Installationsschachten und Liftungsstrangen sich meist als bedeu-

tend aufwandiger erweisen.

Erfillungsgrade altengerechter/ barrierefreier Nutzung
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O Wohnungseingangstir Olnnentiren
OFlure barrierefrei OFlure rollstuhlgerecht
O Sanitdrraum barrierefrei @ Individualraum barrierefrei

Die Umsetzung von konstruktiver Nutzungsvariabilitdt in vorliegender Auswertung offenbart deutlich, dass
die in verschiedenen Férderprogrammen wie etwa von der Obersten Bayerischen Baubehérde erwinsch-
te, konstruktive Erweiterbarkeit von Wohneinheiten Gber deren urspringliche Wohnflache hinaus in der
heutigen, gebauten Wirklichkeit kaum eine Rolle spielt: Angesichts von nur 2 Wohnungen mit schaltbarer
Flachenerweiterung erweist sich dieses Qualitdtskriterium gerade bei Eigentumswohnungen als in seinem

Nutzen zu langfristig angesetzt, um in den gegenwartigen Planungen Bericksichtigung zu finden.

Allerdings sollte die geringe Prasenz solcher Konzepte innerhalb der derzeit in Minchen angebotenen
Wohntypen nicht als fur alle Stadtregionen Ubergreifend aussagefahig angesehen werden. Denn gerade in
GroBraumen mit geringerer Nachfrage und starkerem Wettbewerbs - wie Flexibilitdtsdruck wie z.B. Ber-

lin sind solch schaltbare Flachenkontingente als Variable des Wohnungsmix doch haufiger anzutreffen.
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Die groBe Bedeutung des Freisitzes innerhalb der erfolgreichen Positionierung und Vermarktung einer

Woaohneinheit &uBert sich in der im Durchschnitt weit Gber die gédngigen Vorgaben und Nutzungsszenarien

hinaus dargebotenen Ausstattung von Balkonen und anderen Freisitzen hinsichtlich GroR3e, Proportion als

auch Besonnungszeit.

Kennwerte Freisitz
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—@—Flache Freisitz
—@—Tiefe Freisitz

Angesichts eines durchschnittlichen Flachenangebotes von 12,25 m?2 sowie einer fur beinahe alle ansetz-

baren Maoblierungen reichlich bemessenen Tiefe von 2,13 m ist eine langfristige Anpassung der Bautré-

ger an ein offensichtliches, von Kaufinteressenten direkt wahrnehmbares Qualitatskriterium abzulesen.

Wahrend etwa 80% der Wohnungen mit verschieden ausgefiihrten, vorgesetzten Balkonen

aufwarten, waren nur 4 Wohneinheiten mit Loggien ausgestattet, ganze 2 WWohnungen bieten

einen halb eingezogenen Freisitz an.

Rund ein Drittel der Bautrager gewahrleistet dabei den mehrheitlich geforderten Sichtschutz der Privat-

sphare durch einheitliche Konstruktionen selbst, 40% der Studienobjekte bieten als Absturzsicherung

weiter offene Staketen - Elemente ohne jeden Sichtschutz an.

Tageslicht und Besonnung

Innerhalb einer zusammenhangenden Begutachtung dieser beiden thematisch verwandten, jedoch von

unterschiedlichen Pramissen beeinflussten Kriterien finden sich innerhalb der einzelnen Objekte oft stark

differierende Qualitdts - und Erfullungsgrade. So bietet der gemal den Forderungen der Baunorm in

jedem Falle gewahrleistete Fensteranteil zumindest eine angemessene Ausleuchtung in der Raummitte
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gerade bei den als Kinderzimmer genutzten 1 - Personen - Individualrdumen. Diese nimmt in Abhangig-
keit von der Befensterung ab einer Raumtiefe von 5,30 m meist stark ab. Deshalb erweist sich vor allem
die Ausleuchtung des Essbereiches in tiefen Wohnraumen als oftmals eindeutig unzureichend. Bedingt
durch eine Position zwischen dem eigentlichen Wohnbereich und der bei sogenannten ,durchgesteckten®
Grundrissen angrenzenden Kiche ergeben sich hier Raumtiefen von bis zu 8,00 m, welche einer Nutzung

des Esstisches als dem zentralem Kommunikations - und Arbeitsplatz einer Familie nicht entsprechen.

Kennwerte Tageslicht

8,00

7,00

=@-D 1-Personen -
Individualraum

—@—D 2-Personen -
Individualraum

—@—D Wohnraum
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Anders als die von der FenstergréBe sowie der Raum - und Geb&udetiefe beeinflusste Belichtung hangt die
Versorgung mit Sonnenlicht vorwiegend von der Ausrichtung der Wohneinheit und damit von der stadte-

baulich - geb&audespezifischen Konzeption ab.

Wahrend hier 2 - und 3 - spannrige Anlagen sowie Laubengang - ErschlieBungen mit einer mindestens
zweiseitigen Ausrichtung durchweg bessere Voraussetzungen aufweisen als etwa Geschossbauten mit
4 - 7 Einheiten pro Etage, sollte unabhéngig davon die Ausrichtung der Geb&udeformation an einer guten
Versorgung mit Sonnenstrahlung eine insgesamt wesentlich starker ablesbare Planungsgrol3e darstellen
als in der Auswertung ersichtlich. Der Anteils von 40% an Kinderzimmers ohne jegliche Besonnung ist

alarmierend. Also bedarf dieses Qualitatskriterium eindeutig einer erhéhten Aufmerksamkeit.

Technik - Schallschutz

Erwartungsgemall bieten die untersuchten Wohnungen, wohl auch bedingt durch die sensibilisierte Er-
wartungshaltung seitens der Kaufinteressenten, eine durchweg gute Ausfihrung des baulichen Schall-
schutzes gegeniber externen Schallquellen an. Eine differenzierte Wahrnehmung erfahrt dagegen das

durch keine Norm vorgegebene Anbieten von autarken Individualrédumen innerhalb der WWohnung, welches
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im Zuge eines als ,Cocooning” bekannt gewordenen Phanomens des Rickzuges in den eigenen \Wohn-
raum zunehmend Bedeutung bekommt. Hier bieten unterschiedlich leistungsstarke \Wandkonstruktionen
mit ihren jeweiligen Materialeigenschaften und Bauteilanschlissen eine breite Spanne an wohnungsinter-

nem Schallschutz an.

Nichttragende Innenwénde

S

@ Gipskarton

O Gipskarton / Ziegel
OZiegel
OKalksandstein

O Porenbeton

Heizungssystem

Die Ausstattung der Wohnungen hinsichtlich der Elektroversorgung bewegt sich insgesamt auf einem
Niveau, welches im Durchschnitt deutlich Gber der in der DIN 18 015 vorgegebenen Grundversorgung

anzusiedeln ist. Ahnliches gilt fir die angebatenen Systeme der Energieversorgung.

Heizsysteme

B Fernwarme / FuBbodenheizung
J OFernwarme / Radiatoren
10,00% OFernwarme / Konvektoren

6.67% BGas / Fuﬁpodenhelzung
OGas / Radiatoren

Durch die Konzentration auf Neubauobjekte findet sich hier durchweg Fernwérme - und Erdgasversor-
gung mit Brennwertgeraten. Hinsichtlich des Bewertungsprocederes dieses Kriteriums ist allerdings
anzumerken, dass die Datenversorgung beziglich der anzusetzenden Energieverbrauchswerte und CO? -
Emissionen nur unzureichend erfolgte. Hier musste fir die Kennzahlen der einzelnen Systeme meist auf
marktgangige Durchschnittswerte zurlickgegriffen werden. Diese Einschrankungen stellen innerhalb der
Gesamtbewertung die einzige Unschéarfe dar, wurden doch sonst sédmtliche Angaben unabhangig geprift

und ergeben somit einen reprasentativen Uberblick der derzeit realisierten ,Wohnqualitat”.
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Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Innerhalb der vorgenommenen Bewertung ist eindeutig ein partielles Auseinanderklaffen der von Bewoh-
nern wie auch der Wissenschaft gewilnschten Ausstattungs - und Organisationsstandards zu den von
Seiten der Wohnungswirtschaft angebotenen Wohntypologien festzustellen. Unabh&ngig von dieser Tat-
sache werden dabei allerdings einzelne Themenfelder von einer Vielzahl der untersuchten Objekte auch

sehr gut umgesetzt.

Insgesamt bietet sich fir die das Wohnungsangebot pragenden Gesellschaften und Investoren die Mag-
lichkeit, die von ihnen offerierten Wohntypologien noch viel starker an der jeweils anvisierten Zielgruppe

auszurichten, und dies unter Wahrung eines fiir alle Sammelkriterien ausreichenden Qualitdtsniveaus.

Die aus der Bewertung eines Querschnitts der in Munchen angebotenen 3 - Zimmer - VWohnungen ab-
zuleitenden Verbesserungsvorschlage basieren zwar zunachst auf dem Angebot der untersuchten Woh-
nungssegmentes, konnen aber mit Abstrichen auch auf andere WohnungsgroBen tbertragen werden. Als
Reaktion auf die in der exemplarischen Anwendung eruierten Schwéchen lassen sich die folgenden zehn
Empfehlungen als pragnante Leitlinien hinsichtlich eines allgemeinen Anpassungsbedarfes der angebote-

nen Standards formulieren:

Bei der Festlegung von Flachenkontingenten fiir die einzelnen Funktions - und Zimmerflachen
einer Wohnung ist eine Umverteilung von etwa 3 - 4 m2 an Wohnzimmer - Flache zugunsten
groBerer Individualrdumen mit je etwa 13 - 14 m? anzustreben. Ab einer Mindestbreite von

3,50 m und 13 m2 Nutzflache wird hier eine vollstéandige Moblierbarkeit gewahrleistet.

Mittels einer giinstigen Anordnung der Kiiche lassen sich bei vollstandiger Basismdblierung
bereits Wohnzimmer ab 22,30 m2 Flache auch mit Positionierung des groB3ten Esstisch -
Moduls konzipieren. Dabei sollten mdglichst wenige rauminternen ErschlieBungsflachen ge-

plant werden, welche auch als Moéblier - und Nutzflache nicht zur Verfiigung stehen.

In allen Planungen sollte ein mindestens 1,50 m?2 groB3er, abgeschlossener und von einer neu-
tralen Flache (Flur) andienbarer Abstellraum angeboten werden. Ein Vernachlassigen dieser
wichtigen Funktion wird den elementaren Anforderungen einer jeden Wohnform nicht ge-

recht.

Gerade fiir die Individualrdume sind Fensterflachen mit einer GréBe von mindesten 35% der
Raumflache anzubieten, um auch in Anbetracht einer Nutzung als Arbeitsplatz eine ausrei-

chende Versorgung mit Tageslicht zu gewahrleisten.

Auf der Basis einer angemessenen Zuganglichkeit mit einer im Lichten 0,90 m breiten Woh-
nungseingangstiire ermdglichen mindestens 1,20 m, besser noch 1,30 m breite Flurzonen
neben der Option einer Moblierung mit Staumobiliar auch eine problemlose ErschlieBung fir

die wachsende Zielgruppe alter und in ihrer Beweglichkeit eingeschrankter Menschen.
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Fur eine anpassungsfahige, nachhaltige Nutzung von Wohnungen empfehlen sich eindeutig
Organisationsformen ohne gefangene Individualrdume. Diese sind maéglichst in einer schaltba-
ren Formation von halbéffentlichen (Wohnraum) und privaten (Individualrdumen) Zimmern

und unter Zuteilung dieser Stufung obliegender, eigensténdiger Sanitarraume anzulegen.

Die Schaltbarkeit von Wohnungen oder zumindest einzelner Zimmer fiir Anpassungen des
Wohnungsmix als eine langfristige Option kann dabei durch das Vorsehen nichttragender, re-
versibler Bereiche innerhalb der meist vorzufindenden Wohnungstrennwanden als Stahlbe-

tonschotten nachhaltig unterstiitzt werden.

Die innerhalb einer Wohnung durch Schacht - und Abwasserfiihrung fixierte Konzeption der
Sanitarrdume mit jeweils genau definierter Flache und Ausstattung muss verstarkt sowohl
fir die intensive, oft gleichzeitige Nlutzung in Familien als auch fiir die spezifischen Anforde-

rungen alterer, eingeschrankt beweglicher Bewohner geeignet sein.

Ein besonderes Augenmerk muss der stadtebaulich den Mikrostandort pragenden Gebaude-
kubatur gelten. Diese sollte liber die geeignete Orientierung von Gesamtkomplex und einzel-
ner Wohneinheit eine ausreichende Versorgung von Individual - und Wohnraumen von ganz-

jahrig mindestens 120 Minuten Sonnenlicht pro Tag sicherstellen.

Wenngleich die Kosten einer Erstinvestition von ressourcenschonenden Konzeptionen der
Baukonstruktion und Heizungstechnik die erreichbaren Ersparnisse im Verbrauch noch weit
ubersteigen, ist auch im Geschosswohnungsbau eine Beurteilung des Energieverbrauches
nach dem MaB des Niedrigenergiehaus - Standards gerade im Anbetracht steigender Ener-

giepreise eine eindeutig richtige Pramisse.

Uberlegungen zur Bewertungssystematik

In der vorgenommenen, exemplarischen Auswertung lie sich die Leistungsfahigkeit des ,Netzwert -
Scoring” als ein Werkzeug nachweisen, welches ein fundiertes Screening der von den jeweiligen Woh-
nungstypen bereitgestellten Qualitdten ermaglicht. Es erlaubt zudem gleichzeitig die Bildung von Kennwer-
ten unter jeweils frei zu wahlenden Gewichtungspramissen einer bestimmten Zielausrichtung. Mit Hilfe
der Einordnung und Zusammenfassung in die funf Sammelkriterien bleiben die Einzelkriterien bei aller
Ubersichtlichkeit dennoch weiter einzeln ablesbar; dariiber hinaus sind alle innerhalb der jeweiligen Beur-

teilungsmatrix aufgestellten, detaillierten Wertungsgréfen weiterhin als Nachweis verfigbar.
Dennoch stellt sich wie bereits in den grundsétzlichen Uberlegungen zu einer geeigneter Bewertungsme-

thodik wie etwa die der Nutzwertanalyse die Frage nach einer angemessenen ,Tiefenscharfe” und dem

Detaillierungsgrad des Bewertungswerkzeuges sowie dessen Darstellung.
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So kann uber die Ansammlung verschiedener Bewertungsbestandteile (eigener Abstellraum - rauminter-
ne Stellflache - Kellerabteil) innerhalb der Beurteilung einzelnen Gesichtspunkten (Kriterium ,Stau - und
Stellflache®) unter Umstanden eine Unschéarfe in der Wahrnehmung der jeweiligen Leistungsfahigkeit
ergeben: Selbst ohne einen separaten Abstelliraum lieBe sich bei einem groBzigigen Stellplatzangebot in

den Einzelzimmern noch eine zumindest ,,ausreichende” Qualitatsstufe realisieren.

Fur eine allumfassende Sichtung der Leistungsféhigkeit in den verschiedenen Einzelwertungen wére so
eine noch detailliertere Darstellung notwendig. Das benétigte Datenmaterial wird von der Bewertungsma-
trix ohnehin bereit gestellt. Dennoch bleibt das ,Netzwert - Scoring” auf die gewéahlte Darstellungsform
konzentriert, um die elementare, erwiinschte Ubersichtlichkeit des Werkzeuges nicht zu gefahrden, wel-

che auch in der Natur eines samtliche Informationen komprimierenden Signees impliziert ist.

In diesem Kontext ist auch ein Etablieren von ,Knock - Out - Kriterien® innerhalb der einzelnen Wertungs-
kriterien der Matrix denkbar. Das Fehlen etwa eines eigenen, separaten Abstellraumes in einer \Wohnung
kann in der Aufsummierung der WertungsgroBen zwar ,verschliffen werden, es ist jedoch ebenso denk-
bar, bei Nichterfullung dieses Qualitatsanspruches die komplette Wertung des Kriteriums ,Stau - und

Stellflache” auf unzureichend und deshalb auf den Wert ,0“ zu setzen.

Wie auch hinsichtlich einer Gewichtung der einzelnen Kriterien bleiben dabei dem Nutzer in seiner Aus-

richtung und Bewertungsstringenz verschiedene Optionen offen.

Nachnutzung der Ergebnisse

Die aus der konkreten Anwendung wie auch aus fiktiven Einsatzmdglichkeiten gewonnenen Ergebnisse
sind fur verschiedene Klientel von Interesse und kdnnen einem breiten Publikum in unterschiedlicher Tiefe

als Grundlage fur zukinftige Planungen und Entscheidungen dienen.

So bietet das ,Netzwert - Scoring” etwa dem planenden Architekten wertvolle Anhaltspunkte Uber die
wissenschaftlich hinterlegten Standards in verschieden gestalteten Ausfiihrungsvarianten. Diese kénnen

ihm verdeutlichen, welche Entwurfsentscheidungen zu bestimmten Ergebnissen fiihren kénnen.

Was genaue Aussagen zu den Nutzpotentialen verschiedener Mieter - oder Kauferklientel anbelangt,
erdffnen die Auswertungs - Ergebnisse weiterhin die Mdglichkeit einer gezielten Steuerung der gebauten
Typologien durch Tragergesellschaften und Investoren. Denn der Wohnungsmarkt als selbst regulieren-
des Angebot am kompletten Spektrum der von Kaufern nachgefragten Bedirfnisse existiert per se nicht.
Neben einer Divergenz zwischen der real auftretenden Nachfrage und dem wirklichen Bedarf reagieren
die konservativen Anbieter trége bis Uberhaupt nicht auf Verédnderungen. Mit Hilfe des Scoring - Werk-

zeuges konnen hier Wohnungsbauvorhaben langfristig auf unterschiedliche Nutzung ausgerichtet werden.

Letztendlich bietet das ,Netzwert - Scoring” auch Planungsbehérden und Baudmtern der Stadte und

Kommunen eine Unterstitzung bei der Prifung von Neubauvorhaben wie auch Bestandsbewertungen.
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In einem Umfeld von zunehmender Diversifikation der Wohnbedirfnisse und eines beschleunigten \Wan-
dels gesellschaftlicher Strukturen bietet das ,Netzwert - Scoring” den verschiedenen Nutzern ein hilfrei-
ches Werkzeug zur vergleichenden Darstellung der unterschiedlichen Starken und Schwéachen eines Ob-
jektes. Da sich bestehende Wertverfahren auf kommunaler Seite vornehmlich an den NHK 2000 orientie-
ren und darldber hinaus kaum ein normierter \Wertungskatalog zum Einsatz kommt [171], ist die Entwick-

lung dieses neue Instrumentes durchaus von realem Nutzen.

Daruber hinaus ist das ,Netzwert - Scoring” auch durchaus als Gutesiegel fur eine objektive Beurteilung
durch Wohnungssuchende und - kaufer einsetzbar, fir die Zielgruppe also, fir die letzten Endes alle An-
strengungen hinsichtlich bestmdglichen Wohnens unternommen werden. Wenngleich das erarbeitete
Werkzeug bedingt durch seine fachliche Tiefe an in der Wohnungswirtschaft tatiges Klientel gerichtet ist,
bietet sich das Signet fur potentielle Bewohner gerade zur Darstellung von grundlegenden Qualitatsstan-

dards an, in denen etwa in allen Kriterien ein ,ausreichendes” Niveau bescheinigt werden kann.

Das Angebot eines solchen Gutesiegels wurde bereits von mehreren Banken in Zusammenarbeit mit
Priifstellen wie dem TUV Siiddeutschland oder dem ,Dekra“ - Institut etabliert. Hier werden entweder
analog zum ,Netzwert - Scoring” bis zu 130 Einzelkriterien an Hand von Bauunterlagen gepriift oder aber
sogar der Baufortschritt durch Begehungen zusatzlich kontrolliert [145]. Der Einsatz von in dieser Arbeit
thematisierten Bewertungsinstrumenten ist bis hin zu einem Bauwerks - Pass vorstellbar. Eine solche
vom Bundesbauministerium bereits erstellte Zertifizierung kann dabei bis zu 1,5% der Bausumme kaosten
[145].

In genanntem Kontext will das ,Netzwert - Scoring” einen relevanten Beitrag dazu leisten, ein anerkann-

tes und verbindliches Verfahren zur qualitativen Bewertung von Geschosswohnbauten zu etablieren.
In jedem Falle aber bietet sich dem Nutzer mit Hilfe dieses Werkzeuges eine objektivere und somit ver-

besserte Entscheidungsfindung zur direkten Gestaltung der personlichen wie auch der vermarktbaren

Wohnqualitat.
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