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Einleitung: Vorgeschichte Wilhelmsburgs — Projektansatz, Fotos, Zeichnungen

Die Leitidee des Projekts entspringt der Absicht der Stadt Hamburg, im Laufe der nachsten Jahrzehnte den ,Sprung Uber die
Elbe” zu vervollstandigen. Der Masterplan hierfur sieht die Errichtung bedeutender Projekte auf der Achse zwischen den
Innenstadten Hamburgs und Harburgs vor.

Als ,Initialziindung® dieses grosszugig angelegten Ziels gilt die Umstrukturierung der sogenannten Hafen City zum Wohn- und
Gewerbeviertel inklusive der neuen Elbphilharmonie und der neuen HafenCity University, u.A.. Weitere Projekte sollen folgen -
wenn auch weniger spektakular - andere, wie etwa ein Olympiadorf fir die Sommerspiele 2012, wurde wegen der
Nichtnomminierung Hamburgs fur die Olympiade wieder verworfen.

Auf halber Strecke zwischen Hamburg und Harburg liegt Wilhelmsburg, Europas grosste Flussinsel, mit seiner langen
Tradition als ,Arbeiter-Stadtteil“. Tatsachlich wurde ein Grossteil des heutigen Wohnungsbestands in Wilhelmsburg in der Zeit
ab 1890 errichtet, nachdem die Gebriider Vering aus Hannover ca. 250 ha Land erworben hatten, es gegen Uberflutung sicher
machten, und zum Teil and Grossindustriebetriebe weiterverkauften, die sich dort angesiedelt hatten.

Der nachste grossere Einschnitt in die Entwicklung Wilhelmsburgs geschah in den 70er Jahren mit dem Zuwachs der
Stadtteilbevdlkerung etwa durch Einwanderer und Gastarbeiter. Die Bausubstanz des Stadtteils wurde durch die mittlerweile in
Verruf geratenen Plattenbau-Hochhauser in Kirchdorf-Sid erganzt. In der Zeit danach und bis heute noch, hat sich
Wilhelmsburg zunehmend als ,Problemstadtteil“ etabliert. Ein Eingriff von Seiten der Stadt zur Verbesserung von Infrastruktur
und Lebensqualitat ist Uber Jahre hinweg von den Bewohnern des Stadteils gefordert, jedoch bisher nie realisiert worden,
sodass Wilhelmsburg in den letzten 25 Jahren zunehmend als Wohnort unattraktiv wurde.

Der im Zuge der vorliegenden Arbeit untersuchte Entwurf wurde im Rahmen des Vertiefungsentwurfs bei Hrn. Prof. Schubert
im SoSe 06 — WiSe 06/07 verfasst, und stellt den Vorschlag einer grossflachigen Um- und Neustrukturierung des Stadtteils
dar, die im Detail die Errichtung neuer Wohn- und Gewerbegebiete im Rahmen des ,Sprungs Uber die Elbe” vorsieht.

Der Masterplan flur das Gebiet beiderseits des Veringkanals hat als Ziel, Wohn- und Gewerbeflachen fir 5.000 neue
Bewohner zu schaffen, inkl. Einkaufsmdglichkeiten und Kulturbauten.

Als Zielgruppe fur die im Folgenden untersuchten Wohnungen gelten nicht nur Alt-Wilhelmsburger, sondern junge Familien
sowie junge Selbststandige die sich Wohnflachen in den sonst Ublichen ,In-Vierteln“ nicht leisten kénnen, aber auf die Nahe
zum Arbeitsplatz in der Innenstadt und Umgebung nicht verzichten wollen.
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Darstellung der Entwurfsidee unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit

Der Entwurf sieht u.A. den Bau von Maisonette-Wohnungen am Ufer des Wilhelmsburger Veringkanals vor. Es handelt sich
hierbei um zwei Riegel langs des Stichkanals, mit je 10 und 14 Wohneinheiten links und rechts einer neu zu errichtenden
Strasse innerhalb eines ebenfalls neu geplanten Wohngebiets. Die Wohneinheiten sind jeweils zu zweit zu einem Quader
gepaart, so dass insgesamt je 5 und 7 Quader beiderseits der Strasse und mit Blick auf den Kanal geplant sind.

Jeder dieser Quader besteht aus je zwei Wohnungen die sich jeweils Uber zwei Etagen erstrecken, wobei die untere Wohnung
einen grosszugigen Garten erhalt, wahrend die obere exklusiven Zugang zu einer nicht weniger attraktiven Dachterrasse hat.

Zur Kostenermittlung wird ein (typischer) Quader aus diesem Ensemble untersucht, das Ergebnis im Anschluss auf das
gesamte Projekt hochgerechnet.

Eigenschaften des Entwurfs, die auf die Wirtschaftlichkeit des Projekts wirken:

- Attraktive Wohnungen in schoner Lage bei zu erwarten geringen Grundstickspreisen in
Hamburg-Wilhelmsburg

- ~oerien“-Charakter des Entwurfs erhoht die Elementierbarkeit bei der Werkplanung
- ,Quadratisch — Praktisch — Gut”:; dem Entwurf fehlen extravagante Bauteile wie etwa
grossflachig verglaste Bereiche oder runde Baukdrper mit dem damit verbundenen

Mehraufwand im Zuge der Herstellung

- Die geplante ,Leichtbauweise® mit Stahlbetonkernen (zum Teil vorgefertigt) und elementierten
Holzbaufassaden (grossfidchig vorgefertigt) ermoglicht eine Reduzierung der Baukosten.

- Der Einsatz von gunstigen Baumaterialien ist geplant, Wert wird auf die saubere
Verarbeitung und Funktionsfahigkeit gelegt. Anders ausgedrickt: Asthetik wird durch
gutlberlegte Details, nicht durch die Verarbeitung edler Baustoffe, erreicht.

- Wegfall der Tiefgarage bei Beibehaltung ,privater” Stellplatzflachen direkt vor der Haustur

- Das Baugelande ist derzeit sparlich bzw. gar nicht bebaut, so dass mit einem geringem
Kostenaufwand flr die Herrichtung der Baustelle gerechnet werden kann.
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Sollte die vom ,Sprung Uber die Elbe* verstarkte Nord-Sid-Achse zwischen Hamburg und
Hamburg weiter verstarkt und ausgebaut werden, wird Wilhelmsburg nahezu ,zentral® liegen,
demzufolge die Objekte an Attraktivitat hinsichtlich des Wiederverkaufs gewinnen.

auf die Wirtschaftlichkeit des Projekts wirken:

Die Errichtung des Stichkanals wird aller Wahrscheinlichkeit nach - zumindest in Teilen - auf
die Grundstlickskosten umgelegt werden

Laut IBA ist der Veringkanal stark kontaminiert. Um ihn auch fur Freizeitaktivitdten nutzbar zu
machen ist eine grossangelegte Sanierung des Kanals unumganglich. Kosten hierfur
konnten teilweise auf die Baukosten umgelegt werden mussen.

Jede Treppenanlage erschliesst lediglich zwei Wohneinheiten. Bei Spiegelung der
Grundrisse konnten die Quader ,Riucken an Rucken® stehen, so dass pro Treppe vier
Wohnungen erschlossen wurden.

Annliches gilt fiir die Hullflache der Quader: eine Aufstellung ,Riicken an Riicken wiirde die
seitlichen Aussenwandflachen auf 50% des jetzigen Entwurfs reduzieren.

Die Stichkanale erfordern eine Umplanung der Versorgungsinfrastruktur, falls diese auf dem
bisher sehr sparlich bebauten Gelande Uberhaupt vorhanden ist.

Dort wo auf dem Gelande der Anschluss an stadtische Versorgungsunternehmen NICHT
vorhanden ist, muss dieser zu Lasten der Bauherrn noch geplant und hergestellt werden

Darstellung/Kommentierung des Raumprogramms und dessen Auswirkungen hinsichtlich der
Wirtschaftlichkeit des Entwurfs

Raumprogramm pro ,Quader® (untere Wohnung auf 2 Ebenen mit Garten, obere Wohnung auf 2 Ebenen zzgl.

Dachterrasse)

10
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Ort Raumbezeichnung Flache in m? G:sr;tr:: ?nn% Ort Raumbezeichnung Flache in m? G:sr:atril: iann%
KG HAR 5,6 m2 23 % 2.0G Flur/Garderobe 6,3 m? 2,6 %
Vorraum HAR 4,2 m? 1,7 % Abstellraum 4,3 m? 1,8 %
Hobbykeller 21,4 m? 8,6 % Wohnen und Essen 26,6 m? 11,2 %
Treppe 4,5 m? 1,8 % wcC 2,5 m? 1,1 %
EG Windfang/Garderobe 4,0 m? 1,6 % Kiiche 5,3 m? 22 %
Abstellraum 3,1 m? 1,2 % Treppe 5,0 m? 21 %
Wohnen und Essen 36,9 m? 14,9 % Terrasse 23,4 m? 9,8 %
wcC 2,3 m? 0,9 % Schlafen/Arbeiten 23,5 m? 9,9 %
Kiche 5,7 m? 2,3 % 3.0G |Flur 10,4 m? 44 %
Treppe 5,0 m? 2,0 % Bad 53 m? 2,2 %
Terrasse 25,0 m? 10,1 % Treppe 5,0 m? 21 %
Garten 52,6 m? 212 % Schlafzimmer | 23,9 m? 10,0 %
1.0G Flur 7,5 m? 3,0% Schlafzimmer Il 19,9 m? 8,4 %
Bad 5,3 m? 21 % Terrasse 16,2 m? 6,8 %
Schlafzimmer | 23,9 m? 9,6 % DG Flur 3,6 m? 1,5 %
Schlafzimmer I 26,1 m? 10,5 % wC 2,5 m? 1.1 %
Terrasse 15,1 m? 6,1 % Abstellraum 2,1 m? 0,9 %
Sonnendeck 52,1 m? 21,9 %
Flure/Treppen/Abstellrdume 28,3 m? 11,4 % Flure/Treppen/Abstellrdume 36,7 m? 15,4 %
Kichen/Bader/WC's/Technik 18,9 m? 76 % Kiichen/Bader/WC's/Technik 15,6 m? 6,6 %
Wohnen/Schlafen/Arbeiten/Hobby 108,3 m? 43,6 % Wohnen/Schlafen/Arbeiten/Hobby 93,9 m? 39,5 %
Terrassen, Balkone, Garten 92,7 m? 37,3 % Terrassen, Balkone, Garten 91,7 m? 38,5 %

Kontrollsumme  248,2 m? 100,0 % Kontrollsumme  237,9 m? 100,0 %

11
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Die Tabelle auf der vorangegangenen Seite stellt die jeweiligen Raumprogramme der unteren und der oberen Wohnungen
dar. Die Flachen der Raume sind einzeln aufgelistet, der Anteil eines jeden Raumes an der gesamten Flache der Wohnung
angegeben.

Im Anschluss erfolgt eine Gegenuberstellung der Flachen, um einen direkten Vergleich der beiden Wohnungen miteinander zu
ermdglichen. Hierbei werden, unabhangig von der DIN 277, die Raume in vier Flachenkategorien (Flure/Treppen/Abstelirdume,
Kiichen/Béder/WC’s/Technik, usw.) zusammengefasst, um die Gegenuberstellung anschaulicher zu gestalten.

Fazit der Flachengegenuberstellung hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit des Entwurfs

Bei den geplanten Objekten handelt es sich, wie bereits bekannt, um Wohnungsbauten. In diesen — privaten — Rdumen finden
zwei Funktionen statt, die mehr oder weniger exklusiv der Wohnung als Gebaudetyp zugeschrieben werden, und gleichzeitig
genau den Ausgangspunkt darstellen, weshalb solche uberhaupt gebaut werden.

Die Rede ist zum Einem von der Ubernachtungsmadglichkeit (Schlafzimmer), zum Anderen vom Verweilen in den eigenen vier
Wanden (Wohnzimmer), gekoppelt mit der Moglichkeit, Dritte am Verweilen teilhaben zu lassen (Familienangehérige, Géste, usw.).
Alle weiteren Funktionen sind zunachst zweitrangig, da sie — im Extremfall sogar von der Wohnung raumlich getrennt — auch
anderswo stattfinden konnen.

Der Tabelle ist in diesem Kontext zu entnehmen, dass in beiden Wohnungen um die 40 % der gesamten nutzbaren Flache
dem Wohnen und Schlafen gewidmet sind. Weitere fast 40% sind in beiden Wohnungen mit Terrassen, Balkonen, und Garten
belegt. Somit stehen fast 80% der nutzbaren Flachen vordergrindig dem Wohle des Bewohners zur Verfigung, wobei die
restlichen ca. 20% der Flachen reinen Funktionsflachen (wie der Erschliessung und Nasszellen) zugeordnet sind.

Zur Aufteilung der Grundrisse ist anzumerken, dass eine gewisse Flexibilat bei der Raumaufteilung vermisst wird. Die geringe
Breite der Wohnung Iasst keine Unterteilung der Schlafzimmer in zwei kleinere zu. Bei hoherem Raumbedarf, etwa bei
Familien mit mehreren Kindern die eigene Zimmer haben sollen, bietet sich nur die Umverteilung der Geschosse an. Das hier
vorgestellte Prinzip ,2 + 2“ (Voligeschosse) wurde dann geandert zu etwa ,1 + 3" bzw. ,3 + 1% wobei eine Grossfamilie (oder
Wohngemeinschatft, etc.) auf den drei oberen oder den drei unteren Etagen wohnen wirde, und das verbleidende Geschoss etwa
zur Alleinstehendenwohnung umfunktioniert wirde.

Ansonsten lasst die Gegenuberstellung der Flachen den Schluss zu, dass es sich bei den Grundrissen um wirtschaftlich
optimierte handelt, da wenig Flachen fur sekundare Funktionen ,verschwendet‘ werden, und der Grossteil der Raume in der

12
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zur Verfugung stehenden Hulle den Funtkionen dient, fur die man sich ausgangs fur den Kauf eines Eigenheims entschieden

hat.

Eigenschaften hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit

Beide Wohnungen: -

Untere Wohnung: -

Obere Wohnung: -

Gute ,Verkaufbarkeit und hoher Wiederverkaufswert durch angenehme Wasserlage
~kompakte“ Bauweise

Wegfall eines geschlossenen Treppenhauses (u.A. geringere Heizkosten, niedriger
Ausstattungsaufwand)

Grosszugig bemessene Wohn- und Schlafzimmer und zueinander offene Kichen- und
Essbereiche machen das Projekt wirtschaftlich durch ihre Attraktivitat gegenuber potentiellen
Kaufern

Geplante geringe Baukosten durch Elementbauweise mittels kostengunstiger Baustoffe
direkt Ubereinander liegende Bader und Kuchen sorgen dafur, dass die an Schachte

verlorenegehende Flachen aufs Minimum reduziert sind. Es reicht ein Steigestrang pro
Haustechnik-Gewerk

Fenster und Tdren sind in einheitlichen Grossen geplant, welches eine Serienfertigung
dieser Elemente ermoglicht

Wenig Flurflachen erhdhen die Wirtschaftlichkeit, Zugewinn an Hauptnutzflachen
grosszugige Kellerflachen zur Nutzung als Hobby- bzw. Arbeitsraum
nahezu direkter Zugang vom Stellplatz aus in den Wohnungseingang

Grosszugige private Terrasse auf dem Dach

13
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Eigenschaften hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit

Beide Wohnungen:

Untere Wohnung:

Obere Wohnung:

wie bereits erwahnt, konnten Kosten gespart werden, wenn jeweils zwei Quader ,Rucken an
Rucken® geplant wirden, so dass je Treppenanlage vier statt zwei Wohnungen erschlossen
wurden.

Oben genannte Massnahme wurde auch dazu fuhren, dass Verhaltnis Hullflache zu
Volumen zu verbessern. Heizungs- und Materialkosten wirden hierdurch reduziert.

Die Dachterrasse kann nicht ganzjahrig genutzt werden, ihr Wegfall wirde zu
Kostenersparnissen fuhren, nicht zuletzt durch das Entfallen der obersten Etage.

Geringe Flexibilitat in den Grundrissen aufgrund bereits sehr schmaler Achsbreite der
Quader.

Die offenen, den Witterungen ausgesetzten Treppenanlagen koénnten in den Augen
potentieller Kaufer die Attraktivitat des Baus beintrachtigen.

die Tatsache, dass der gemeinschaftliche HAR im Keller liegt, kbnnte bedeuten, dass
Wartungsarbeiten an Anlagen die der oberen Wohnung dienen den Zugang zu diesem Raum
erfordern.

Geringe Flexibilitat in der Grundrissaufteilung durch schmale Achsbreite des Baukorpers

Dachterrasse nur bei gutem Wetter nutzbar, erfordert jedoch Planungs- und Materilaufwand.

14
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Funktionsdiagramms und dessen Auswirkungen hinsichtlich der
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Die Diagramme den vorangegangenen drei Seiten stellen die jeweiligen Raumprogramme und Funktionen in
Funktionsdiagrammen dar.

Wie ihnen entnommen werden kann, verfugen alle die unteren Wohnungen Uber einen Zugang zum Garten, wahrend den
oberen die Nutzung einer Dachterrasse zusteht. Ausserdem verfugen beide Wohnungen auf fast jeder Etage uber eine
Terrasse.

Die Verkehrswege sind kurz gehalten da die Flure relativ zentral liegen, und nahezu alle Raume radial Uber diesen
erschlossen werden. Dies wirkt sich positiv auf das Verhaltnis von Nutzflachen zu Erschliessungsflachen aus. Dartber hinaus
liegen Nasszellen und Kichen so Ubereinander, dass nur ein Schacht pro Quader notig ist.

Bader, WC’s, und Kichen missen mechanisch be- und entliftet werden, weil sie nicht an Aussenwanden platziert sind. Dies
erfordert die Planung und den Einsatz einer Luftungsanlage. Dies verursacht zwar zusatzliche Planungs- und Materialkosten,
erhdht aber den Wohnkomfort.

Negativ auf die Wirtschaftlichkeit des Entwurfs wirkt, wie bereits zuvor erwahnt, die Tatsache das pro Quader eine

Treppenanlage geplant ist. Waren die Quader zueinander symmetrisch gespiegelt, wurde eine Treppenanlage jeweils 4 statt
bisher nur 2 Wohnungen erschliessen.

18
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Ermittlung der Flachen- und Rauminhalte nach DIN 277 und Elemente nach BKI

Flacheninhalte nach DIN 277

Masze + + - - a Uberdeckt, allseitig in voller Hohe umschlossen b (berdeckt, jedoch nicht allseitig in
reale voller Hohe umschlossen ¢ nicht tiberdeckt
Ort | Raum- bezeichnung L B LiB|LIB|L!B|L!B/ Flichen NGF
m m mim|fm:m m m (m?) BGF NE TF VE KGF
a b c a b c a b c a b c b
Hobbykeller 55 3,8/10:08 21,4 m? 21,4
HAR 3,0 1,9 5,6 m? 5,6
Vorraum HAR 1,9 2,4 0,4:04|04:04 4,2 m? 42
Schacht 0,4 0,4 0,1 m2 0,1
Treppe 2,5 1,0(2,0{1,0{2,0{1,0 6,5 m? 6,5
Summen KG| 37,8 m? 53,1 21,4 5,8 10,7 15,3
37,8
a b c a b (o a b c a b c b c
éffentliche Treppe 5,0 1,2 5,9 m2 59 59
Stellplatze 6,3 5,0 0,4104(04{04| 31,0 m? 31,0 31,0
Windfang/Garderobe 1,6 1,4/16:1,0 4,0 m? 40
Abstellraum 2,5 1,3 3,1 m2 3.1
Wohnen und Essen 8,8 4,4/16112(1,0:0,3|58!06 36,9 m2 36,9
wC 2,0 1,1 2,3 m? 2,3
Kiiche 3.1 1,9 04104 5,7 m? 57
Treppe 3,0 1,0(2,0i1,0 5,0 m? 50
Schacht 0,4 0,4 0,1 m2 0,1
Terrasse 6,3 4.0 25,0 m? 25,0 25,0
Garten 89 88 6,314,0 52,7 m 52,7 52,7
Summen EG | 171,6 m? 160,5 0,1 10,9
187,2 1716 15,6
a b c a b c a b ¢ a b c b ¢
sffentliche Treppe b 7,0 2,9 20,2 m? 20,2 20,2
Flur 41 1,4[1,111,0{1,0i0,8 7,5 m? 7,5
Bad 29 1,9 0,404 53 m? 53
Schlafzimmer | 55 4.8 26,1 m? 26,1
Schlafzimmer Il 55 4.8 25109 23,9 m? 23,9
Schacht 0,4 0,4 0,1 m? 0,1
Terrasse 53 29 15,1 m? 15,1 15,1
Summen 1.0G| 98,3 m? 121,2 70,4 0,1 27,7 22,9
98,3
Wohnung unten gesam{] 307,7 m? 361,5 2ol I 33’7(37 49,5 53,8
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2.0G Aussenkanten BGFa 138 6,3 85,9 m> BEIIL c a b c a b c a bt c | oa b c
osffentliche Treppe b 7,0 2,9 20,2 m? 20,2 20,2
Flur 4.1 1,8 1,5:0,6 6,3 m? 6,3
we 2,0{ 1,0{10i05 0,310,1 2,5 m? 2,5
Schlafen/Arbeiten 55 4.8 3,0i0,9 23,5 m? 23,5
Wohnen und Essen 5:5 4,8(1,0:10,3/1,8:0,1 26,6 m? 26,6
Abstellraum 2,9 1,5 43 m> | 43 43
Kiiche 31 1,9 0410406106 53m? 53
Treppe 3,0 1,0(2,0i1,0 5,0 m? 5,0
Schacht 0,4 0,4 0,1 m? 0,1
Terrasse b 4,0 3,0 12,0 m? 12,0 12,0
Terrasse ¢ 6,7 2,6 3,7:1,0 13,8 m? 13,8 13,8

01 00 00 11,3 202 0,0

Summen 2.0G | 119,7 m?

3.0G Aussenkanten BGFa 13,8 6,3 85,9 m?
o6ffentliche Treppe b 2,9 2,2 6,3 m?
offentliche Treppe ¢ 2,8 2,2 19i15 3,2 m?
Flur 53 2,5 2,311,1/08:0,3| 10,4 m? 10,4
Bad 2,9 1,9 0,4:04 5,3 m? 53
Schlafzimmer | 55 4,8 2,5:0,9 23,9 m? 23,9
Schlafzimmer |1 55 3,6 19,9 m? 19,9
Treppe 3,0 1,0/2,0i1,0 5,0 m?
Schacht 0,4 0,4 0,1 m?
Terrasse b 2,9 2,8 7,9 m?
Terrasse ¢ 3,0 2,8 8,3 m?
85,9 14,2 11,4 49,1 ! 00 154 63 32 213 00 00
Summen 3.0G| 90,3 m?
11,6 53 213
DG Aussenkanten BGFa a b c a b c a b c a b c a b c
! 2,5 m? 2,5
3,6 m? 36
i 21 m? 2.1
0,1 m? 0,1
i 52,1 m? 52,1 52,1

21,3 00 521 46 0,0 521

S DG 4 m? s , s
ummen 60,4 m 73.4 56,7 6%14 3,6 13,0
Wohnung oben gesamt| 2704 m?|  321,3 2100 | 2(7)64 . | 599 50,9
Quader gesamt| 578,1 m? 682,8 462 l 5%5 7 I 09,2 104,7
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Rauminhalte nach DIN 277

Masze + + - - a Uberdeckt, allseitig in voller Hshe umschlossen b (iberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
ort | Raum: bezsichnung L . dalideldlallla ':'eale Hoéhe umschlossen ¢ nicht iiberdeckt
mim [mimmim{mim(mim Fla(gvt)len Hohe BRI Hohe: NRI KRI
inm nm
3,135 a b c 2,535 a b c a b o3
Hobbykeller 55 3,8/1,0i0,8 21,4 m? 2,835 2,535 54,2
HAR 3,0 1,9 56 m> | 2,835 2,535 14,3
Vorraum HAR 1,9 2,4 0,4i0,4/04:04 42 m?z | 2835 2,535 10,6
Schacht 0,4 0,4 0,1 m? 2,835 2,535 0,4
Treppe 2,5 1,0(2,0:1,0(2,0i1,0 6,5 m> | 2,835 2,535 16,5
2
SUMmenic| 8.8 m 166,5 m° 95,9 m® 70,7 m®
3,240 a b c 2,940 a b c a b o
Aussentreppe 5,0 1,2 59 m2 | 0,000 0,000
Stellplatze 6,3 50 0,4:04(04:04 31,0 m? 3,600 100,3 2,940 91,0
Windfang/Garderobe 1,6 1,4(16:1,0 4,0 m*> | 3,240 2,940, 116
Abstellraum 2,5 1,3 3,1 m2 | 3240 2,940 9,2
Wohnen und Essen 8,8 4,4116:1,2(1,0i0,3(58!06 36,9 m? | 3,240 2,940, 1084
wC 2,0 1.1 2,3 m? 3,240 2,940 6,6
Kuche 3.1 1,9 04:0,4 5,7 m? 3,240 2,940 16,8
Treppe 300 1,0/2010 50 m2 | 3240 2,040 147
Schacht 0,4 0,4 0,1 m? 3,240 3,240 0,5
Terrasse ¢ 6,3 4,0 25,0 m? | 2,000 50,0, 1,800 45,0
Garten ¢ 8,9 8,8 6,3:4,0 52,7 m? | 1,900 100,0, 1,800 94,8
2
Suminen EG| 71,6 m 485,8 m® 398,6 m® 87,2 m*
3,240 a b c 2,940 a b c a b c
Aussentreppe b 7,0 29 20,2 m*> | 0,000 0,000
Flur 4.1 1,4/1,111,0{/1,0i0,8 7,5 m? 3,240 2,940 22,2
Bad 2,9 1,9 0,4:04 5,3 m? 3,240 2,940 15,4
Schlafzimmer | 55 4.8 26,1 m* | 3,240 2,940/ 7638
Schlafzimmer Il 55 4,8 2,510,9 23,9 m*> | 3,240 2,940, 704
Schacht 0,4 0,4 0,1 m? 3,240 3,240 0,5
Terrasse b 5,3 2,9 15,1 m2 | 3,240 48,9 2,940 444
2
Summen 1.0G| 98,3 m 3273 m° 2296 m® 97,7 m?
Wohnung unten gesamt] 307,7 m? 979,7 m? 7241 m? 255,6 m?
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3’240 a b c 2’940 a b c b c
Aussentreppe b 7,0 2,9 20,2 m? | 0,000 0,000
Flur 4.1 1,8 1,510,6 6,3 m? | 3240 2,940 18,5
wC 2,0 1,0/1,0i05 0,3:0,1 2,5 m? 3,240 2,940 73
Schlafen/Arbeiten 55 4.8 3,0i09 23,5 m* | 3,240 2,940, 69,1
Wohnen und Essen 55 4,8/1,0:0,3[1,8:0,1 26,6 m? | 3,240 2,940, 782
Abstellraum 2,9 1.5 4,3 m? | 3,240 140 2,940| 127
Kuche 3.1 1,9 0,4:04(06:0,6 53 m? 3,240 2,940 15,7
Treppe 3,0 1,0(2,0i1,0 5,0 m* | 3,240 2,940 147
Schacht 0,4 0,4 0,1 m? 3,240 3,240 0,5
Terrasse b 4,0 3,0 12,0 m?> | 3,240 38,9 2,940 35,3
Terrasse ¢ 6,7 2,6 3,7:1,0 13,8 m* | 1,200 16,6/ 0,900 12,5
2
Summen 2.0G | 119,7 m 347,9 m° 264.2 m?® 83,7 m°
3,240 = b c 2,940, = b c b c
Aussentreppe b 2,9 2,2 6,3 m? | 0,000 0,000
Aussentreppe ¢ 2,8 22 1,911,5 3,2m2 | 0,000 0,000
Flur 5,3 2,5 23i1,1(08:0,3| 10,4 m? 3,240 2,940 30,6
Bad 29 1,9 04:04 53 m? | 3,240 2,940 15,4
Schlafzimmer | 55 4.8 2509 23,9 m? | 3,240 2,940 704
Schlafzimmer Il 55 3,6 19,9 m? | 3,240 2,940 586
Treppe 300 1,02010 5,0 m? | 3,240 2,940, 147
Schacht 0,4 0,4 0,1 mz | 3,240 2,940 0,4
Terrasse b 2,9 2,8 7,9 m? | 3240 256 2,940 23,2
Terrasse ¢ 3,0 2,8 8,3 m? | 1,200 9.9/ 0,900 74
Summien 3061 90,3 m 314,0 m 220,8 m? 93,1 m°
2880 @ b ¢ | 2,580 = b c b c
wC 2,4 1,1 04104 2,5m2 | 2,880 2,580 6,5
Flur 2.3 1,8 1,010,5 3,6 m? 2,880 2,580 9,2
Abstellraum 1,8 1,2 21 m2 | 2880 2,580 53
Schacht 0,4 0,4 0,1 m2 | 2880 2,880 0,4
Dachterrasse 13,0 55 50:3,9 52,1 m* | 1,200 62,6/ 0,900 46,9
2
e ek 123,8 m? 68,3 m® 55,4 m®
Wohnung oben gesamt| 270,4 m? 785,6 m* 553,4 m* 232,3 m*
Quader gesamt| 578,1 m? 1765,3 m? 1277,5 m? 487,8 m*
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Als Bemessungsgrundlagen fur die Aufstellung der Tabellen auf den vorangegangene Seiten 17 bis 20
gelten folgende Eckdaten:

- Stahlbetonsohle und —decken sind mit 30cm Stérke veranschlagt

- Die lichte Raumhdhe des Kellers betrdgt 2,535m

- Die lichten Raumhéhen im EG, 1., 2., und 3.0G betragen 2,94m

- Die lichte Raumhdéhe im DG betrégt 2,58m

- Alle Terrassenbriistungen und —geldnder reichen bis 0,9m (iber fertigem Bodenbelag

- Aussentreppen (Treppenanlage zur Erschliessung der Wohnungen) wurden nicht beriicksichtigt (siehe DIN
277-1 Absatz 3.2)

Der letzte Punkt , die Aussentreppen betreffend, weckt Neugier darauf, zu wissen ob die Planung von
Aussentreppen wie etwa z.B. bei Laubengangen, einen deutlichen ,Ausreisser” in den Vergleichstabellen
in Verbindung mit dem BRI darstellen wird.

Der Wegfall dieser BRI-Volumen dirfte das Bauvorhaben wirtschaftlicher erscheinen lassen, als es
tatsachlich ist, da scheinbar die Nutzflache im direkten Vergleich tendenziell hoch erscheinen wird.

Handelte es sich bei den Treppenanlagen um allseits umschlossene Treppenhauser, musste ihr
Rauminhalt voll hinzugerechnet werden. Es wird vermutet, dass die Annahme, dass es wirtschaftlicher
ware, eine Treppenanlage pro vier WE zu errichten (,Rucken an Ricken“-Bauweise) nicht nur durch die
Ersparnis von 50% Treppenhauskosten zu rechtfertigen ware, sondern dass dies spater auch durch die
BRI/NF Daten unterstrichen werden wird.
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Aufstellen von Planungs- und Gebaudekennwerten und
Vergleich und Kommentierung der Kennwerte

Menge Anteil in % Anteil in % Menge Anteil in %|Anteil in %

an NF an BGF an NF an BGF
NF Nutzfldche 462,40 m? 100,0 67,7 NF Nutzfliche 232,75 m? 100,0 65,5
TF Technische Funktionsfliche 6,50 m? 1,4 1,0 TF Technische Funktionsfldche 14,86 m? 6.4 42
VF Verkehrsfliche 109,20 m? 23,6 16,0 VF Verkehrsfliche 48,50 m? 20,8 13,6
NGF Nettogrundfldache 578,10 m? 125,0 84,7 NGF Nettogrundflédche 296,11 m? 1272 83,3
KGF Konstruktionsgrundfldche 104,70 m? 22,6 15,3 KGF Konstruktionsgrundfldche 59,28 m? 255 16,7
BGF Bruttogrundfldache 682,80 m? 1477 100,0 BGF Bruttogrundfldache 355,39 m? 152,7 100,0

Menge BRI/NF BRI/BGF Menge BRI/NF BRI/BGF

(m) (m) (m) (m)
BRI Bruttorauminhalt | 1.765,30 m? BRI Bruttorauminhalt | 1.069,41 m?

Menge Anteil in %|Anteil in % Menge Anteil in % Anteil in %

an NF an BGF an NF an BGF
NF Nutzfliche | 1.131,00 m? 100,0 73,7 NF Nutzfliche 306,82 m? 100,0 65,8
TF Technische Funktionsflache 12,00 m? 1.1 0,8 TF Technische Funktionsfldche 3,79 m? 1,2 0,8
VF Verkehrsfldache 196,61 m? 17,4 12,8 VF Verkehrsfliche 78,64 m? 256 16,9
NGF Nettogrundfldache | 1.339,61 m? 118,4 87,3 NGF Nettogrundflache 389,25 m? 126,9 83,5
KGF Konstruktionsgrundfldche 195,39 m2 17,3 12,7 KGF Konstruktionsgrundfldche 76,81 m? 25,0 16,5
BGF Bruttogrundfldche | 1.535,00 m? 135,7 100,0 BGF Bruttogrundflédche 466,06 m? 151,9 100,0

Menge BRI/NF | BRI/BGF Menge BRI/NF | BRI/BGF

(m) (m) (m) (m)
BRI Bruttorauminhalt | 4.655,00 m? BRI Bruttorauminhalt | 1.243,88 m®

Die Tabellen auf dieser und der folgenden Seite geben einerseits die Kennwerte des eigenen Entwurfs, andererseits
diejenigen ausgesuchter Referenzbauten aus der BKI wieder. Zur Gegenuberstellung wurden Projekte fur Mehrfamilienhauser
gewahlt, die Tabellen listen die Flachen- und Rauminhalte nach DIN 277 wieder.

Als Vergleichswerte werden zum Einen das Verhaltnis zwischen Gebaudevolumen und tatsachlich nutzbarer Flache, zum

Anderen das Verhaltnis zwischen Gebaudevolumen und Bruttogrundflache ermittelt. In beiden Fallen lasst ein geringer Wert
auf einen wirtschaftlich geplantes Bauvorhaben schliessen.
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NF Nutzfliche

TF Technische Funktionsflache
VF Verkehrsfldche

NGF Nettogrundflédche

KGF Konstruktionsgrundfldche
BGF Bruttogrundfldache

BRI Bruttorauminhalt

NF Nutzfliche

TF Technische Funktionsflache
VF Verkehrsfldche

NGF Nettogrundflache

KGF Konstruktionsgrundfldche
BGF Bruttogrundfliache

BRI Bruttorauminhalt

Anteil in % Anteil in %

1.835,00 m?

Anteil in % Anteil in %

1.194,10 m®

NF Nutzfldache

TF Technische Funktionsfliache
VF Verkehrsflache

NGF Nettogrundflache

KGF Konstruktionsgrundflidche
BGF Bruttogrundfldache

BRI Bruttorauminhalt

NF Nutzflache

TF Technische Funktionsflache
VF Verkehrsflache

NGF Nettogrundflache

KGF Konstruktionsgrundfléche
BGF Bruttogrundfldche

BRI Bruttorauminhalt

Jan Umbhau - 1338203 - SoSe 2007

Anteil in % Anteil in %

Mengs an NF an BGF
439,24 m? 100,0 75,9
7,12 m? 1,6 1,2
78,89 m? 18,0 13,6
525,25 m? 119,6 90,7
53,69 m? 12,2 9,3
578,94 m? 131,8 100,0

Menge BRI/NF | BRI/BGF

(m) (m)
1.549,22 m?

Menge Anteil in %|Anteil in %

an NF an BGF
450,67 m? 100,0 63,7
9,70 m? 22 1,4
105,69 m? 23,5 14,9
566,06 m? 125,6 80,0
141,47 m? 31,4 20,0
707,53 m? 157,0 100,0

Menge BRI/NF | BRI/BGF

(m) (m)
2.228,75 m?

Auf den ersten Blick ist zu erkennen, dass der eigene Entwurf in Bezug auf beide Kennwerte am unteren Ende der Skala
rangiert, also den Tabellen nach als wirtschaftlich eingestuft werden kann. Auf der nachsten Seite folgen direkte Vergleiche
zwischen den einzelnen Kennwerten, bezogen auf ihren Anteil in % an BGF.
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sortiert nach BRI/NF sortiert nach BRI/BGF
Mehrfamilienhaus (3 WE) 3,53 2,68 Mehrfamilienhaus (2 WE)
Mehrfamilienhaus (2 WE) Mehrfamilienhaus (4 WE) 4,05 | 267
Mehrfamilienhaus (4 WE) 4,02 2,90 Mehrfamilienhaus (3 WE) 3,53 2,68
Mehrfamilienhaus (4 WE) 4,05 2,67 Mehrfamilienhaus (3 WE) 4,81 2,85
Mehrfamilienhduser 4,12 3,03 (4 WE) e 4,02 2,90 s
Zweifamilienhduser 4,59 3,01 Zweifamilienhduser 4,59 3,01 g ‘E.
o

Mehrfamilienhaus (3 WE) 4,81 2,85 Mehrfamilienhduser 4,12 3,03 %ﬁ 3

4,95 3,15 4,95 3,15 o

Mehrfamilienhaus (6 WE) Mehrfamilienhaus (6 WE)

Noch deutlicher zeigt sich die Wirtschaftlichkeit des Entwurfs, wenn die Daten isoliert und aufsteigend sortiert werden. Es zeigt
sich, dass der eigene Entwurf im Vergleich der BRI/NF und BRI/BGF deutlich auf der ,wirtschaftlichen® Seite liegt.

Wie bereits bekannt, beinhaltet der Entwurf Treppenanlagen die, ahnlich wie bei Laubengangen, offen sind. Offen Treppen
(Aussentreppen) werden gem. DIN 277 nicht in der Berechnung des Bruttorauminhalts einkalkuliert. Dieser nicht zu
verachtende Anteil and Rauminhalt der Treppenanlagen fehlt hier, so dass das Bild der Wirtschaftlichkeit des Entwurfs durch
die oben aufgeflhrten Tabellen leicht verfalscht wird.

Aus diesem Grunde wird eine weitere Tabelle aufgestellt, in der die Daten flr BRI vernachlassigt werden, und stattdessen die
Verhaltnisse zwischen Nutzflache NF und Bruttogrundflache BGF herangezogen werden. Die Tabelle auf der nachsten Seite
verdeutlicht das Problem der Nicht-Berlcksichtigung der Treppenanlagen, weil ersichtlich ist, dass der eigene Entwurf zwar
immer noch wirtschaftlich erscheint, aber nicht mehr am oberen Ende der Skala rangiert, sondern eher oberhalb des
Mittelmaszes liegt.
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. Anteil in %
NF Nutzflache an BIG:: NF/BGF in %
6100-294 59,2 100
90
6100-299 63,7 80 72,3 737 75,9
0 502 63,7 65,5 65,8 67,7
6100-248 65,5 60 ’ N
50
6100-267 65,8 40
30 ||
Eigener Entwurf 67,7 20 | |
10
6100-291 72,3 0
> > S o gt > P >
6100-251 73,7 3 3 3 s 8& 2 3 3
z T z g wWwa Z % T
6100-293 75,9
.. Anteil in %
NGF Nettogrundflédche a: ;'GI':" NGF/BGF in %
6100-299 80,0 100 _— 90,7
90 ggo 81,2 816 833 835 &7 "7 o
6100-291 81,2 80 ‘
70
6100-294 81,6 60 s
50
6100-248 83,3 40
30
6100-267 83,5 20
10 |
Eigener Entwurf 84,7 0
8 > > s o gt o >
6100-251 87,3 8 i = 2 S 8E 2 s
z = z = z owd g :
6100-293 90,7

< weniger wirtschaftlich wirtschaftlich »
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Gesamtkommentierung hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit des Entwurfs

Die ursprungliche Kostenschatzung des Aufgabenteils A hatte Baukosten fur die untere(n) Wohnung(en) von ca. jeweils
200.000 € ausgeben. Hochgerechnet auf 2 Wohnungen pro Quader, und 12 Quader pro Anlage, ergaben die Baukosten flr
die gesamte Wohnanlage umgerechnet ca. 4.800.000 €.

Werden nun die Baukosten nochmals korrigiert - unter Zugrundelegung der hier berechneten, genaueren, BGF und NF-Zahlen
- ergibt sich folgende Summe:

= pro Quader x 12 Quader

= pro Quader x 12 Quader =

Bei erneut herangezogenen Baukostenwerten aus einem Vergleichsobjekt aus der BKI ergeben sich folgende — korrigierten -
Baukosten:

21.183,6 m* X =

5.548,8 m? X =

Aufgrund der genaueren Berechnung der BRI- und der NF-Werte liegt die Diskrepanz zwischen den Ergebnis nunmehr nur
noch bei rund 4,5% des grosseren Wertes. Bei der ersten Kostenschatzung fur Aufgabenteil A waren es noch etwas 12%.

Alles in allem scheint der Entwurf eher wirtschaftlich als unwirtschaftlich zu sein. Dreh- un Angelpunkt des Projektes schien
lange Zeit die Tatsache der - scheinbar Uberflissigen - Treppenanlagen zu sein. Anfangs wurde vermutet, dass diese das
Projekt erheblich verteuern koénnten. Bei naherer Betrachtung jedoch, ergibt sich, das trotz der hohen Anzahl an
Treppenanlagen die Wirtschaftlichkeit des Projektes gewahrt ist.
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