NEUBAU UND SANIERUNG

STADT-UND-LAND-Typenhaus in der Testphase
Neubau mit System

Vor dem Hintergrund der weiter zunehmenden Nachfrage und steigender Mieten auf dem Berliner
Wohnungsmarkt hat die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH gemeinsam mit

MARS Architekten einen neuen Gebdudetyp entwickelt, der aktuell durch den Bau eines Prototypen in
die Testphase geht. Mit dem STADT-UND-LAND-Typenhaus ist es maglich, den Wohnungsmarkt im
unteren bis mittleren Segment ziigig und kostengiinstig durch Neubau zu entlasten. -
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Die Kostenvorteile des Typenhauses werden durch
standardisierte Planungs- und Gebdudemodule
erzielt sowie durch eine Anpassungsfdhigkeit
der Bebauung an unterschiedlich groBe und ver-
schieden zugeschnittene Grundstiicke, ohne eine
vollstandige Neuplanung vornehmen zu miis-
sen. Durch die Modulkonzeption lassen sich die
Hohe, Ausdehnung, Ausstattung und Gestaltung
der 3- bis 8-geschossigen Neubauten auch an
individuelle stadtebauliche Anforderungen und
Qualitdtsanspriiche anpassen. Unterschiedliche
WohnungsgrdBen kénnen innerhalb des Gebdudes
und den einzelnen Etagen miteinander kombiniert
werden. Erfahrungen aus dem Wohnungsbau zei-
gen, dass die Mischung verschiedener Wohnungs-
gréBen und -qualitdten zur Ausbildung stabiler so-
zialer Gefiige aus verschiedenen HaushaltsgroBen
mit Menschen in unterschiedlichen Lebensphasen
fiihrt.

Das Typenhaus ist vor allem fiir groBe Grundstii-
cke geeignet, die sich tendenziell an periphereren
Standorten befinden. Zum Liickenschluss klein-
teiliger zentraler Lagen sind individuell geplante
Ldsungen besser geeignet. Das Typenhaus wurde
zundchst allgemeingiiltig ohne konkretes Bauvor-
haben entwickelt. Die STADT UND LAND errich-

tet nun einen 6-geschossigen Prototyp mit 120
Wohneinheiten auf einem Grundstiick in Berlin-
Hellersdorf, um erste praktische Erfahrungen mit
diesem Konzept zu sammeln. Die Ausschreibungen
hierzu laufen bereits.
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Sollte nach einér-!estphase das Typenhaus
erfolgreich sein, mochte'dieéSTADT UND LAND
die Planungsunterlagen nach dem.Open Source
Prinzip entgeltfrei in der Wohnungsiwirtschaft
zur Verfiigung stellen
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Entwicklungsgeschichte

Am Anfang der Entwicklung des Typenhauses
stand die Auseinandersetzung mit Berlins Ge-
schichte des Wohnungsbaus. Was ist in der Ver-
gangenheit besonders gut gelaufen und aus wel-
chen Fehlern kann man lernen? Welchen Einfluss
hatten Architektur und Stddtebau auf die typische
Berliner Vielfalt und Toleranz, die die Stadt heute
so attraktiv und unverwechselbar machen? Wie
kann diesen Charaktermerkmalen durch Woh-
nungsneubau Kontinuitat gegeben werden? Die
STADT UND LAND und MARS Architekten haben
sich auf die Suche nach Antworten gemacht und
zwei Gebdudetypen untersucht, die bis heute die
stadtebauliche Struktur der Stadt dominieren:
das Berliner Mietshaus der Griinderzeit und der
industrielle Plattenbau aus der Zeit des Wieder-
aufbaus der DDR.

Das Berliner Mietshaus

Dieser Typ zeigte beispielsweise, dass durch eine
kompakte Blockbebauung sehr hohe stadtebauli-
che Dichten mit einer Geschossflachenzahlvon bis
zu 4,0 erreicht werden kénnen. Die Ausrichtung
an der StraBenfront fiihrt allerdings in Verbindung
mit der Dichte zu teilweise schlechten Licht- und/
oder Beliiftungsverhéltnissen und teils zu reinen
Nord-Wohnungen. Einfache Wohnungen wechseln
sichmit,privilegierten’ Wohnungen ab und sorgen
damit fiir eine soziale Durchmischung. Die Fassa-
den haben die gleiche Bauweise und Gliederung,
wurden aber unterschiedlich gestaltet. Es gab
hierzu z. B. einen Katalog an Stuck-Fertigteilen.
Ein abwechslungsreiches Erscheinungsbild sorgt
an den Standorten dieser Mietshduser bis heute fiir
eine hohe Identifikation und Aufenthaltsqualitat,
was letztendlich auch den Werterhalt der Gebdude
bis heute sichert.

Der industrielle Plattenbau

Die Lehren aus diesem Typ beziehen sich vor allem
auf die Kosten- und Zeitvorteile sowie die gerin-
gere Komplexitdt, die eine Standardisierung der
Bauplanung und -ausfiihrung mit sich bringen.
Diese Vorteile kommen vor allem bei der Produk-
tion hoher Stiickzahlen zur Geltung. Die Zeilen-
bauweise ermdglichte allerdings auch bei einer
hohen Anzahl von Geschossen eine nur geringe
stiddtebauliche Dichte. Der Bau einer hohen Anzahl
von Wohnungen wiirde in dieser Bauweise einen
unangemessen hohen Flachenverbrauch nach sich
ziehen. Fiir Akzeptanzprobleme sorgten das mo-
notone Erscheinungsbild und die daraus resultie-
rende mangelhafte Adresshildung. Diese Defizite
konnten auch durch nachtragliche MaBBnahmen
wie AuBenbereichs- oder Fassadengestaltung
kaum geheilt werden.

Bessere Erfahrungen gibt es in dieser Hinsicht mit
dem Q3A-Gebdudetyp aus dem frithen industriel-
len Wohnungsbau der 1950er und 1960er Jahre
inder DDR. Diese Wohnungen werden noch heute
stark nachgefragt und sind sehr gut zu bewirt-
schaften. Die Flacheneffizienz, also das Verhdltnis
zwischen Wohnflache und Bruttogeschossfléche,
ist bei den industriellen Zeilenbauten zwar ver-
gleichsweise hoch, kann allerdings infolge heu-
tiger Schall- und Warmeschutzbestimmungen
und wegen des Einbaus von Aufziigen nicht mehr
erreicht werden. Die Gebdudetiefen sind mit 10
bis 12 m aus heutiger Sicht unwirtschaftlich. Die
Flacheneffizienz ist zu gering und der Anteil der
teuren AuBenwande ist durch eine geringe Gebau-
detiefe unverhaltnismaBig hoch.

Modulkonzeption mit Varianten
Die Ergebnisse des Riickblicks auf die Berliner
Historie des Stadtebaus fanden Eingang in die

Ost-West-Gebdudetyp
mit verschiedenen
WohnungsgrdBen

Konzeption des STADT-UND-LAND Typenhauses.
Dieses besteht aus einzelnen Gebdudemodulen,
diesich nach Bedarf aneinanderreihen und stapeln
lassen. Durch die Gebdudetiefe vonrund 15 mkann
eine hohere stadtebauliche Dichte erzielt werden
als bei einer herkdommlichen Zeilenbebauung. Der
Flachenverbrauch ist dementsprechend geringer
und die Lebensqualitét steigt durch kiirzere Wege.
Problemen bei den Lichtverhaltnissen und der Be-
liftung wurde durch die Entwicklung eines Ost-
West-Gebdudetyps, eines Nord-Siid-Gebaudetyps
und flexibler Ecklosungen vorgebeugt. Auch eine
aufgelockerte Bebauung mit mehreren Baukor-
pern ist ohne groBen zusdtzlichen Planungsauf-
wand mdglich. Eine abwechslungsreiche Gestal-
tung kann durch Versatz der Gebdudesegmente
und durch unterschiedliche Fassadenelemente,
Applikationen, FenstergréBen und -formate sowie
Balkonvarianten erreicht werden.

Pro Etage und Modul ist eine Kombination aus
vier unterschiedlich groBen Wohnungen mit
1- bis 4-Zimmern vorgesehen, die durch ein au-
Benliegendes Treppenhaus einschlieBlich Auf-
zug erschlossen sind. Diese Vierspanner-Lasung
sorgt fiir einen hohen Wohnfldchenanteil an der
Geschossflache. Segmente verschiedener GroBe
konnen miteinander kombiniert werden, so dass
die Gebaudeldnge an verschiedene Grundstiicks-
ldngen angepasst werden kann. Die GriBe der
Wohnungen betrigt je nach Zimmeranzahl ma-
ximal 40, 54, 74 und 82 m2. Das entspricht den
Flachengrenzen fiir forderfahige Wohnungen laut
Wohnungsneubauférderung 2015.

Beider Ost-West-Variante des STADT-UND-LAND-
Typenhauses ist das Treppenhaus nach Westen
ausgerichtet und je zwei Wohnungen sind nach
Osten und Westen orientiert. Zusatzlich kann
hier ein sog. Schaltzimmer hinter dem Trep- P
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Grundriss Regelgeschoss:
langes Modul, Nord-Siid-
Gebaudetyp

penhaus vorgesehen werden, das einer der zwei
angrenzenden Wohnungen zugeschlagen wird, um
einen verdnderten Wohnungsmix zu erhalten. Bei
der Nord-Siid-Variante befindet sich das Treppen-
haus in der nérdlichen Hilfte. Die zwei kleineren
Wohnungen befinden sich mittig innerhalb des
Moduls und weisen nach Siiden. Die beiden gréBe-
ren Wohnungen erstrecken sich {iber das gesamte
Modul nach Siiden und Norden.

Konstruktions- und Bauweise

Als Tragwerk-Konstruktion ist zunichst eine
Stahlbeton-Skelettbauweise vorgesehen, um
eine gréBtmagliche Flexibilitit zu erhalten - auch
perspektivisch bei einer Sanierung nach 40 bis 50
Jahren. Eine Schottenbauweise ist grundsitzlich
aber ebenfalls madglich. Die Wirtschaftlichkeit
ldsst sich mit einer hdheren Tiefe der Baukdrper
von mindestens 14 m, bei zweiseitiger Belichtung
von 15 m und mehr erzielen.

Das Erdgeschoss kann entweder als Hochparter-
re mit Unterkellerung ausgefiihrt werden oder
ebenerdig jeweils mit der Option, Gewerbefli-
chen einzurichten. Auch Teilunterkellerungen und
Kombinationen aus ebenerdigen und Hochparter-
re-Erdgeschossen sind maglich, beispielsweise
auf Grundstiicken mit Héhenunterschieden. Die
Raumhdéhe im Erdgeschoss ist héher als in den
anderen Geschossen, da der horizontale Leitungs-
versatz bis hin zum Geb&udetechnik- und Hausan-
schlussraum unter der Decke des Erdgeschosses
vorgenommen wird.

Das STADT-UND-LAND Typenhaus ist zwar auf
eine maglichst hohe Flichen- und Kosteneffizi-
enz ausgerichtet, gleichzeitig ldsst es aber dem
Markt ausreichend groBe Spielrdume, um in der
Realisierung nach den bestmdglichen bautechni-
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schen Losungen zu suchen. So kann beim Proto-
typen und den ersten realisierten Typenhiusern
z. B. ein hoher Anteil konventioneller Bauweise
glinstiger sein, wihrend bei hdheren Stiickzahlen
schlieBlich ein héherer Vorfertigungsanteil wirt-
schaftlicher ist.

Inder Summe soll der Bau der giinstigsten Varian-
ten des Typenhauses nach der Erprobungsphase

Digitale Planungs-
ansichten der Hof-
und Riickfront

Kosten von maximal 1.450 €/m? in den Kosten-
gruppen KG 3 und 4 bzw. 1.900 €/m?2in den KG 2
bis 7 nicht iibersteigen. Hinzu kommt eine Zeit-
ersparnis durch die hohe Standardisierung, vor
allem durch die schlankere Planung und auch in
der spateren Ausfiihrungsphase, von insgesamt
rund 10%. Eine durchschnittliche Bauzeit von 18
Monaten zugrunde gelegt, kdnnen die Wohnungen
rund zwei Monate friiher in die Vermietung gehen,
was sich wiederum positiv auf die Finanzierungs-
kosten auswirken wird.

Open-Source-Prinzip

Wenn das STADT-UND-LAND-Typenhaus nach be-
standener Testphase erfolgreich sein soll, muss
es haufig gebaut werden. Erst dann entstehen
Effizienzgewinne, eine hohe Transparenz durch
Vergleichbarkeit, Skaleneffekte durch hohe Stiick-
zahlen, wenig fehleranfillige Routinen bei der Pla-
nung und Ausfiihrung etc. Die STADT UND LAND
plant deswegen ein Novum in der Wohnungswirt-
schaft: Sie méchte die Planungsunterlagen nach
dem Open-Source-Prinzip entgeltfrei im Markt
zur Verfligung stellen. [ ]

Weitere Informationen sowie einen
Film zum Typenhaus unter
www.stadtundland.de/Bauen/
Typenhaus.php




