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Okologische Siedlung
40627 Diisseldorf Unterbach,
Am Langenfeldbusch

eohe o RS

Projektdaten

Baujahr 1987-1988

Planungszeit 1986-1987

Planung Arch. Bookhoff und Rentrop, Hannover

Trager private Bauherrengemeinschaft

Bebauungsplan B-Plan 199x, reines Wohngebiet, GRZ 0,4 / GFZ 0,5 mit 2 Vollgeschossen
einschlieBlich DachgeschoB, Satteldach mit max. 25°, viel Bepflanzung

Flichennutzung 2 Bauabschnitte mit 30 Wohneinheiten fiir 120 Personen, davon 60 Kinder
Grundstiicksfliche gesamt 7.600 m?
Grundsticksfliche/ WE 250 m?
Wohn-und Nutzflache/ WE 130 m?
Volumen/ WE 450 m?
Gemeinschaftsflichen-Anteil/l WE 65 m?
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Mapfnahmen

stadtebauliche Lage

Bebaungsplan

Siedlungskonzept

Bindung durch Vertrige

Konkurs des
Generalunternehmers
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Beschreibung

Projektidee

Die Siedlung mit 30 Wohneinheiten liegt am o&stlichen Stadtrand von
Diisseldorf, ca. 12 km vom Zentrum entfernt, am Ende einer Sackgasse auf
einem flach geneigten Siidhang, dreiseitig eingebettet in Hanggrundsticke mit
offentlichen Griinflichen und Parkanlagen.

Die Bebauung wurde auf der Grundlage eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
von 1973 genehmigt, der keine Ausagen uber 6kologische Festsetzungen enthielt
und andere Baukérperformen und GeschoBzahlen vorsah. In dem 199x neu
aufgestellten Bebauungsplan wurde die bereits 1988 gebaute Siedlung planungs-
rechtlich iibernommen. Die erreichte Verdichtung entspricht der Vorgabe von
0.4 fir die Grundflachenzahl und 0,5 fir die GeschoBflachenzahl.

Angeregt durch die Veroffentlichungen iiber die Grasdachsiedlung der Archi-
tekten Bookhoff und Rentrop in den Laher Wiesen in Hannover bildete sich eine
interessierte Gemeinschaft, die ein dhnliches Konzept in Diisseldorf realisieren
wollte. Die Architekten der Laher Wiesen entwickelten in regelmaBigen
Gruppensitzungen mit den 30 Baufamilien das stiadtebauliche, architektonische
und 6kologische Konzept mit einem strengen gemeinsamen Entwurfsrahmen. In
Kleingruppen zu drei bis fiinf Familien wurden individuelle Grundrisse aus drei
zur Auswahl stehenden Grundtypen entwickelt. Daraus wurden Hausgruppen mit
drei bis fiinf gereihten Hiusern gebildet, die zeilenweise an die privaten
WohnfuBwege grenzen. Die Zeilen und Hausgruppen wurden an die
Topographie mit ihrer Hanglage angepat und so gruppiert ,dafl eine strenge
Nord-Siid-Ausrichtung der Baukdrper méglich wurde, zur optimalen Nutzung
der passiven sowie aktiven Solarenergie. Fiir die zwei Bauabschnitte I und I
wurden jeweils eine zentrale Versorgungseinheit mit Heizzentrale und
Hausanschliissen errichtet. Am Ende der ErschlieBungsstrae schirmt die
Garagenzeile das dahinter befindliche Gemeinschaftshaus ab.

Wichtig war ein fur alle Beteiligten rechtsverbindlicher Rahmen und so entstand
1987 ein Gesellschaftsvertrag mit Baugemeinschaftsvereinbarungen als Anlage
zu den notariellen Kaufvertragen mit Festlegung der Gestaltungssatzung nach
okologischen  Kriterien und  Aufteilung der Kosten fur die
Gemeinschaftsanlagen. 1994 verpflichteten sich die Bewohner in einem
Gemeinschaftsvertrag zur Einhaltung von Vereinbarungen iber o6kologische
Zielsetzungen auch bei der Weiterentwicklung der Siedlung und zur Nutzung
von Gemeinschaftsanlagen wie Gemeinschaftshaus, Heizungsanlagen,
Wohnwege und Gemeinschaftsflaichen, Stellplatze und Garagen, Miillraum,
Solaranlage und Werkstatt. Dariiberhinaus werden Bildungen von
Einkaufsgemeinschaften fur Lebensmittel, Wasch- und Reinigungsmittel
geregelt. Fir die einzelnen Aufgabenbereiche gibt es Verantworliche aus der
Siedlung. Die Gemeinschaft bestellt dariiber hinaus zwei Geschaftsfihrer fiir die
AuBenvertretung.

Als der Generalunternehmer Konkurs anmeldete waren von 30 Hausern 11
bereits bezogen, die restlichen Hauser im Rohbau erstellt. Nach Ablauf einer 2-
monatigen Unsicherheitsphase wurden die planenden Architekten beauftragt den
Baufortschritt schriftlich aufzunehmen, die notwendigen Kosten zu ermitteln
und neu auszuschreiben. Solidarisch wurde der entstandene Schaden getragen
und begrenzt durch Reduzierung der Bauleistung und Erh6éhung der Eigenleis-
tungsanteile. Finanziell bedeutete dies eine Gréfenordnung von 17.000,-DM pro
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Mafnahmen

Freiraumgestaltung

Versiegelung

ErschlieBung

Grundsitze

Typenaufteilung

Beschreibung

Baufamilie. Mit dem neuen Budget konnten dann sowohl die einzelnen Héuser,
als auch die Gemeinschaftsanlagen und zum SchiuB auch das
Gemeinschaftshaus fertiggestellt werden. Das Gemeinschaftshaus hat fur die
Siedlung nach anfinglichem Rickzug in die privaten Bereiche und der
Erholungsphase vom gemeinschaftlichen Bauen eine wichtige Funktion
bekommen. RegelmiBige Bewohnerversammlungen, Feste, Veranstalstaltungen
und Seminare finden hier statt.

Freiraumplanung

Trotz der hohen Verdichtung wurde durch die Gegeniiberstellung der
Hauszeilen, an private stark durchgriinte Wohnwege und durch die Bildung von
Vorhofen in den Eingangsbereichen viel Raum fiir Begegnung und zum
Verweilen im halbéffent-lichen Bereich geschaffen. Die privaten Garten sind,
rundum mit Mauern und Begriinung gut abgeschirmt und dadurch intensiv
nutzbar. Die privaten Grundstiicke sind allerdings eher klein gehalten und
dadurch auch die Grundstiickskosten pro Wohneinheit. Die anteiligen
Gemeinschaftsflachen im halboffentlichen Bereich betragen ca. 65 m* pro WE.

Die Wohnwege sind entweder geschottert oder gepflastert. Der Versiegelungs-
grad ist sehr gering. Die Begrinung der Dacher schafft den Ausgleich fir die
iberbauten Flachen. Nur die Stellplitze und die Flache vor den Garagen im
Bereich des Wendehammers sind durch eine Asphaltdecke versiegelt.

Die PKW-Stellplitze sind an zwei Stellen konzentriert. An der asphaltierten
ZufahrtstraBe liegen 12 Parkplitze und dariiberhinaus an deren Ende eine
begrinte Garagenzeile mit 12 Stellflaichen. Am sudéstlichen Siedlungsrand
liegen 13 weitere Stellplatze und eine weitere Garagenzeile mit 5 Stellflachen.
Die Siedlung selbst ist frei von fahrendem Verkehr. Die fuBlaufigen Wohnwege
haben einen offenporigen Aufbau und sind vorgesehen als Feuerwehrzufahrt und
fur Notfille.

Gebiudekonzept

Die Planung basiert auf drei Hausgrundtypen, die je nach Grundstiickszuschnitt
und Bewohnerbediirfnissen variiert werden:Typ 1, ein 8 m breites Gartenhofhaus
mit 2-geschossigem, kompaktem Kernhaus mit Satteldach und seitlich
auskragenden eingeschossigen Seitenfliigel, auf Nord- und Siidseite des
Kernhauses Glashausanbau als Pufferbereich; Typ 2, ein 11 m breites Garten-
hofhaus mit zentralem Kernhaus zwischen 2 auskragenden Fliigeln, sonst wie
vor; Typ 3, ein 8 m breites Gartenhofhaus mit Kernhaus wie vor, jedoch mit
verlangertem Seitenfliigel und dreiseitig geschlossener Hofbildung. Auf eine
Unterkellerungen wurde, zugunsten von eben-erdigen Kkostenginstigeren
Pufferbereichen als Stau- u./o. Werkraum verzichtet. Insgesamt ist eine
individuelle, abwechslungsreiche architektonische Gestaltung, innerhalb eines
streng festgesetzten Entwurfsrahmens gelungen. Mit einfachen Standards ist ein
qualititsvolles Wohnen gelungen. Wechselnden Lebensbedingungen ist durch
die Variabilitat der Grundrisse Rechnung getragen.

Typ 1: 5-6 ZBK mit 90 m*-110 m? fiir 4 Personen,
Typ 2: 6-7 ZBK mit 110 m*-165 m? fiir 4-5 Personen,
Typ 3: 7-8 ZBK mit 110 m*-175 m? fiir 5-6 Personen.
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Mapnahmen

Bauteileigenschaften
und verwendete
Materialien

Trinkwasserreduzierung

Regenwasser

Versiegelung

Energiezentralen

Warmwasserbereitung
und Solarkollektoren

Netzfreischalter

Baukosten

okologisch bedingte
Mehrkosten

Eigenleistung
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Beschreibung

Baukonstruktion und Baustoffe

Fundamente, Bodenplatte und Versorgungskanal aus Stahlbeton, gedammt mit 8
cm Dammung, k-Wert 0,59 W/m?K. Auflenwdinde als Holzstanderkonstruktion
mit 15 cm Wiarmedammung aus Cellulosewolle, innen mit Gipsbauplatten,
auBen mit waagerechter und diagonaler Verbretterung verkleidet, in
harmonisierenden  Pastelltonen  gestrichen, k-Wert 0,40 W/m*K.
Haustrennwiinde, massiv gemauert in Kalksandsteinen, 2 x 17,5 cm, als
Brandwinde. Decken, als Holzbalkenkon-struktion mit schwimmendem Estrich
und breiten Dielen, durch Kalkmilchanstrich weiBBe Patina. Ddcher, als Sattel-
und Pultddcher 22° als Holzkonstruktion mit sichbaren Sparren und Abschalung
aus Glattkantbrettern, mit 5 cm Wiarme-dimmung, Wurzelschutzfolie, 15 cm
Erdsubstratgemisch und Graseinsaat, k-Wert 0,59 W/m?K. Fenster, aus Holz mit
Isolierverglasung, Wintergartern aus Leimholz, ebenfalls isolierverglast, k-Wert
2,6 W/mK

Wasser-und Abwasser

Es sind dber private Nutzermafinahmen hinaus keine besonderen baulichen
MaBnahmen vorgenommen worden, so daB der Trinkwasserverbrauch den
durch-schnittlich tiblichen Werten von 150 1/Person entspricht.

Durch die Grasdachkonstruktion und Pflasterung der Wege ist der Anfall von
abflieBendem Regenwasser SO weit reduziert, daB keine
Regenwasserkanalisation erforderlich wurde. Das gesamte anfallende
Regenwasser versickert auf dem Grundstiick. Die Pufferung im Grasdach
verbessert das Kleinklima.

Verrechnet man die tiberbauten Flachen mit den mit Grasbewuchs ausgestatteten
Dachflachen so ergibt sich ein Versiegelungsgrad der praktisch gegen Null geht.

Energiekonzept

Zwel Heizzentralen mit Gasbrennwertkesseln versorgen als Nahwérmenetze
jeweils 15 Wohneinheiten mit Heizenergie und Warmwasser. Der Versorgungs-
kanal verlduft um lange Wege und Wirmeverluste zu vermeiden unter den
Hauszeilen und ist zu Revisionzwecken als Kriechgang begehbar.

Auf den zentral gelegenen Garagen sind Solarkollektoren auf einer Flache von
50 m* aufgebaut, die alledings nur fir den Heizkreis im nordwestlichen
Bauabschnitt im Sommerbetrieb die Warmwasserbereitung iibernimmt

In allen Gebduden wurden fiir die Schlafbereiche Netzfreischalter installiert.
Finanzierung

325.000 DM fur ein Gebaude mit 130 m? Wohnfliache, einschlieBlich Winter-
garten, mit 450 m*® Bruttorauminhalt, ca.1.850 DM/m? einschlieBlich anteilige
Kosten fir Garagen und Gemeinschafshaus,

fur Baugrundstiick und Gemeinschaftsflichenanteile ca. 125.000 DM

Fur die Solaranlage fielen Mehrkosten von von ca. 8.000 DM/ Baupartei an,
eingespart wurden allerdings Kosten durch die Heizzentralen

Eigenleistungen erfolgten in den Bereichen der Fassadenverbretterung, der
Holzanstricharbeiten innen und auBen, der Behandlung der Dielenbelige mit
Kalkmilch und des Ausrollens der Grassoden auf den Diachern.
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Mafnahmen Beschreibung

Fazit/ Schwerpunkt

Trotz einer sehr dichten Bebauung, die aus einem Blickwinkel von oben deutlich
erkennbar wird, ist durch die gestaffelte Zonierung der Freiraume in private und
halbsffentliche Bereiche ein erstaunlich vielseitiger und individueller
Erlebnisraum entstanden. Die hofartigen Eingangszonen schaffen die nétige
Abschirmung ohne einen abweisenden Charakter zu erhalten. Die sehr
homogene Bewohnergruppe, iiberwiegend Akademiker und Freischaffende mit
Kindern, erfillen sich hier den Wunsch nach Austausch und Begegnung und
gegenseitiger Unterstitzung in iberschaubaren Nachbarschaften. Ein zur Schau
getragenes OkobewuBtsein wird bewuBt vermieden, da gerade das
ungewdhnliche Erscheinungsbild der Siedlung die Bewohner in die Ecke des
Besonderen bzw. des Sonderbaren dringen koénnte. Untereinander ist ein
toleranter Umgangsstil vorhanden, so daB man auch bei unterschiedlicher
Haltung im Gesprach bleiben kann. Die gemeinsamen, regelmaBigen Aktivitaten
im Gemeinschaftshaus entsprechen daher auch einem starken Bedurfnis der
Gruppe. Nach einer langeren Erholungspause nach Einzug in die Privathduser
hatte die Fertigstellung des Gemeinschaftshauses darum erste Prioritét.
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Gebiudegliederung:

3-geschossiger Kernbereich 5
m breit, mit Satteldach und 2-
geschossiger Wintergarten als
ErschlieBungszone.

Zwei iiberkragende
Seitenfliigel, je 3 m breit, 1 %2
geschossig mit Pultdach zum
Kerngebaude.
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Haustyp D 4 am Hang

Gebiiudegliederung:

3-geschossiger Kernbereich
mit Satteldach und 2-
geschossiger Wintergarten als
ErschlieBungs-zone.

Das Untergeschof3 liegt zur
Gartenseite vollstandig im
Erdreich und dient als
Niveauausgleich auf dem
Grundstiick.

Seitenfliigel 1 % geschossig
mit Schleppdach zum
Wohnweg.

Im Garten/ Gartenhof

1-geschossiger Gebaudefliigel
mit flach geneigtem Dach
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AUSSENWAND-DETAILS

Dachverglasung auf 3mm Vorlageband
Smm Spiegeiglas

12mm Luftzwischenraun

6mm Verbund-Sicherheitsglas(innen)

Abdeckung ALU-Profil geschraubt
auf 25/25mm Distanzleiste
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Blick von
Siidosten
auf die
Grasdicher

Wohnweg vor
Gemeinschaftshaus
und begriinte
Garagenzeile
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