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Die US-Streitkrafte wohnen unauffdllig unter uns, wenn
auch in strengem Reglement. Zwei Investoren, die Hauser
an die Army vermieten, haben ihre Architekten iiber die
zivile Zukunft ihrer Bauten befragt. AuRerdem: ein fried-
liebendes Wohnobjekt im Taunus.

Im Sechserpack

Drei Doppelhduser in Weiden in der Oberpfalz: Weber + Wiirschinger Architekten
Text: Klaus Wiirschinger, Michael Weber Fotos: Mirco Taliercio

Fast unbemerkt von der Offentlichkeit wurden im Jahr 2007
10.000 Soldaten und Soldatinnen der US-Army inklusive ihrer
Familien von anderen europdischen Standorten nach Grafen-
wohr, Europas grofitem Truppeniibungsplatz, verlegt. Mit die-
ser Verlegung geht ein gigantisches Konjunkturprogramm
fir die strukturschwache Oberpfalz einher. Insgesamt wird
von Investitionen in Héhe von ca. fiinf Milliarden US-Dollar
fiir Schulen, Wohnungen, Freizeiteinrichtungen und Infra-
struktur gesprochen. Ganze Dorfer sind heute schon abhédngig
von den GI's. Kneipen, Restaurants und Discos mussten schlie-
fen, zogen die Amerikaner ab.

Insgesamt werden im Umbkreis von dreiffig Fahrminuten
bis zum Main Gate des Truppeniibungsplatzes weitere 4000
Wohnungen fiir die Familien der Soldaten mit hoherem Dienst-
grad entstehen. Organisiert wird das Ganze von der Bundes-
anstalt fiir Inmobilienaufgaben mit Sitz in Amberg. Die Miet-
vertrdge mit garantierten Laufzeiten von zehn Jahren werden
mit der Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen. In Bau-
trdgermodellen sind seit Bekanntgabe des Bedarfs Hunderte
Wohnungen entstanden. Ganze Landstriche werden von den
Wohnsiedlungen der Amerikaner gepréigt. In der Regel entste-

hen Bauten, die sich nahtlos in das architektonisch bestenfalls
mittelmafiige Bild deutscher Vorortsiedlungen einfiigen. Die
Lebensdauer der Hauser diirfte dabei aufgrund der kurzen Ab-
schreibungsfrist der Investoren deutlich geringer ausfallen als
im klassischen Eigenheimbau hierzulande. Gefordert wird
diese Entwicklung durch steuerliche Festlegungen im NATO-
Truppenstatut, auf deren Grundlage auch Privatpersonen in
den Genuss der Umsatzsteuerriickerstattung in Hohe von 19
Prozent kommen. Kaum ein Bautrdger, geschweige denn ein
Kapitalanleger, stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage
der nachhaltigen Nutzung.

Wie konnte sich die Situation im Jahr 2017 darstellen,
wenn sich die derzeitigen weltpolitischen Verhéltnisse gedn-
dert haben und Zehntausende US-Soldaten ihre deutschen
Truppenstandorte verlassen? Allein in der nordlichen Ober-
pfalz stiinden dann 520.000 Quadratmeter Wohnraum leer,
Wohnungs- und Grundstickspreise fielen mancherorts um
die Halfte. Bei dieser Entwicklung werden jene Investoren und
Eigentiimer im Vorteil sein, die sich von vornherein mit der
Wandelbarkeit ihrer Bauten auseinandergesetzt haben. Eine
sorgfaltige Wahl des Standorts und geplante Nutzungsflexi-
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Die hinterliiftete Fassade be-
steht aus einheimischem
Larchenholz. Um die gingige
Lagerware mit 3, 4, oder 5
Metern Lange wirtschaftlich
auszunutzen, wurde das ho-
rizontale Sturzholz als glie-

derndes Element iiber die ge-

samte Fldche eingesetzt.
Die so entstandenen ,,Phan-
tomfenster” deuten die Fle-
xibilitdt im Inneren an.
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Die drei versetzt angeordne-

ten und zum Teil angeschnit-

tenen Baukérper erlauben

weiterhin den Blick in die Au-

enlandschaft und auf den
Weiher-Hof. Nach Ablauf der
Nutzung als Doppelhduser

ist eine halbdffentliche Durch-

wegung des Grundstiicks
moglich.

Lageplan im MaBstab 1:2500
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bilitdt nach Ablauf der Mietvertragslaufzeiten werden dann
entscheidende Faktoren fir die Werthaltigkeit ihrer Immo-
bilie sein.

Zuriick in die Gegenwart: Heute haben die Amerikaner in-
des mehr oder weniger konkrete Vorstellungen von der Gro-
fe und der Ausstattung der gewiinschten Reihenhduser oder
Doppelhaushilften; Etagenwohnungen werden nicht ange-
mietet. Der Anspruch auf die Grofle der Wohnflache ist fir
jeden US-Soldaten verbrieft. Uber- und Unterschreitungen der
geforderten Flidchen sind nicht zuldssig. Zu grof ist die Furcht
der Armeeverwaltung vor Regressanspriichen wegen mogli-
cher Benachteiligungen. Fiir europdische Verhdltnisse mutet
das Raumprogramm bizarr an. In einer 5-Zimmerwohnung
mit mindestens 135 und héchstens 146 Quadratmetern haben
zwei der drei geforderten Kinderzimmer eine Mindestgrofie
von 12, das dritte gar nur von 10 Quadratmetern — fiir westeu-
ropdische Familienverhdltnisse undenkbar.

Wird das vom Bautrdger oder Investor erstellte Vermie-
tungsangebot von den Streitkrdften angenommen, liegt der
Bauausfithrung eine neun Seiten umfassende Baubeschrei-
bung zugrunde, wovon sich allein zwei Seiten mit der exakten

Bauwelt 9|2008

Definition der TV-Satellitenempfangsanlage, der zusdtzlichen
110-Volt-Stromkreise und den speziellen Anforderungen an
die amerikanischen Kiichen, in denen die Herd- und Kihl-
schrankabmessungen deutsche Mafistdbe sprengen, befassen.
Detaillierte Beschreibungen der gewiinschten PVC-Boden und
Teppiche wechseln sich ab mit der Forderung nach Satteldach-
garagen mit 6x 3,50 Meter Stellfldche fiir die amerikanischen
Pick-Ups. Von Fliegengittern an den Fenstern und Terrassen-
tlren bis hin zu den Doppelkleiderhaken in den ausdriicklich
nur vom Elternschlafzimmer aus zugdnglichen Duschen wer-
den einzelne Ausstattungsmerkmale pedantisch aufgezdhlt.
Uber architektonische Qualititen, stidtebauliche Vertriglich-
keit und spdtere Nutzungen sagen die Beschreibungen nichts
aus. Die Verantwortung fiir eine sorgsame Planung liegt in
den meisten Fillen bei den beauftragten Architekten, die mit
viel Einfallsreichtum die Bautrdger und Investoren von nach-
haltigen Konzepten iberzeugen miissen.

Die Situation in Weiden
Der Weiher-Hof mit seinem Wirtschafts- und Wohngebdude
aus den dreiftiger Jahren, inmitten eines idyllischen Uferstrei-
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Durch die Hanglage war es
moglich, die geforderten Ga-
ragen im Untergeschoss un-
terzubringen. Im Falle einer
spateren Umwandlung zum
Geschosswohnungsbau kénn-
ten an ihrer Stelle eine Ge-
werbeeinheit und der Zugang
zum zentralen Treppenhaus
entstehen.

fens gelegen, ist prigend fiir das Stadtgebiet Mooslohe in der
kreisfreien Stadt Weiden. Fir viele Bewohner der 40.000-Ein-
wohner-Stadt ist der Weiher-Hof ein fester Begriff. Der Blick
auf den Hof und die umliegenden Wiesen des Orthegelmiihl-
bachs ist in dem bestehenden stidtebaulichen Umfeld eine
einmalige Qualitdt, die es zu erhalten galt. Im Stadtraum er-
lebbar wird diese nicht-6ffentliche Griinfldche vor allem fur
die FuRgdnger und Radfahrer, die das Grundstiick passieren,
aber auch fir die Bewohner der angrenzenden Wohnhduser.
Das Planungsgebiet mit einer deutlichen Hanglage ist gekenn-
zeichnet durch eine kleinteilige, offene Bebauung mit Wohn-
hdusern und mehrgeschossigen Wohnungsbauten mit zum
Teil gewerblicher Nutzung. Die vorherrschende Dachform ist
das Satteldach. Die Stellflichen werden iiberwiegend in den
riickwdrtigen Grundstiicksbereichen angeboten. Das Bau-
grundstiick selbst war fiir eine Nutzung durch mehrgeschos-
sigen Wohnungsbau vorgesehen.

Die wesentlichen Aspekte fiir den stidtebaulichen Ent-
wurf bilden der Erhalt von Blickbeziigen auf den Weiher-Hof
und die offene Landschaft, die mafstabsvolle Ausbildung der
Baukdrper und die Aufnahme bestehender Baulinien der be-
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nachbarten Bebauung. Eine punktartige Bebauung in einem
parkdhnlichen Grundstiick diente als Motiv fiir die Entwick-
lung der Neubauten, in Anlehnung und als ,Reminiszenz“ an
den unverbauten Zustand der Grundstiicke. Als Beitrag zum
Stadtebau und fiir eine spdtere Entwicklung der Bebauung
sind Durchwegungen der Grundstiicke und damit eine reale
Anbindung an die Wiesen- und Auenlandschaft nach Ablauf
der Nutzung durch die US-Streitkrafte vorgesehen. Dartiber
hinaus erschien die Anbindung an die Mooslohstrafle iiber
eine interne Erschlieffungsstrafle sinnvoll, ebenso die Anord-
nung des Parkraums im hinteren Grundsticksbereich, damit
eine problemlose Ausfahrt aus dem Grundstiick auf die stark
befahrene Mooslohstrafle erfolgen kann. Mit der Spielstrafie
wurden zudem bauliche und landschaftliche Gemeinschafts-
flachen geschaffen.

Variabilitdt als Werterhaltung

Derzeit wird intensiv Uiber die Verdnderungen unserer Wohn-
gewohnheiten diskutiert. Seit langem besteht der Wunsch
nach moglichst grofler Variabilitdt in den bekannten Wohn-
raummodellen des Einfamilienhausbaus und dem Geschoss-
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wohnungsbau. Zunehmend wird auch iiber neue Formen des
Zusammenlebens gesprochen. Dabei kénnte angesichts einer
steigenden Lebenserwartung der Bevolkerung und des Zerfalls
klassischer Familienbilder vor allem das Mehr-Generationen-
Wohnen eine Rolle spielen. Dieses Wohnmodell wird inzwi-
schen auch politisch unterstiitzt. Neben der Berticksichtigung
der stddtebaulichen Aspekte erschien uns die groftmogliche
Variabilitdt als geeignetes Mittel, um die Werthaltigkeit der
Gebdude zu sichern. Innerhalb des Baukodrpers sind, ohne das
Volumen zu verdndern, verschiedene Aufteilungen der Fli-
chen moglich. Dabei wurde die Gebdudehtille und damit die
Gebaudefliche an die Grenzen der zuldssigen GRZ gebracht.
Auf diese Weise entstanden gegeniiber der Erstnutzung Fli-
chenreserven: in Form des nicht ausgebauten Dachgeschos-
ses und der zundchst als Loggien genutzten Flichen sowie der
Garagen.

Um die Doppelhduser kiinftig in Geschosswohnungen
umwandeln zu kénnen, galt es, eine flexible Gestaltung der
Grundrissflichen und barrierefreie Zugdnge zu den Hiusern
zu ermoglichen. Ersteres wird durch die Erschlieffungszone im
Inneren der Doppelhduser bewdltigt. Deren einldufige Trep-
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Das mittlere Doppelhaus mit
einer Vier- und einer Fiinf-
Zimmerwohnung, wie es von
der US-Army angemietet wird.
Die Haustrennwand ldsst sich
im Bereich der Treppen perfo-
rieren, um so ein zweildufi-
ges Treppenhaus zu erhalten.

Grundrisse UG, EG und 0G
sowie Schnitt im MaRBstab
1:250
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Ein Elternschlafzimmer mit
Blick auf den Weiher-Hof. Mit
den gerdumigen Loggien iiber-
briickten die Architekten die
Differenz zwischen den limi-
tierten US-WohnungsgréBen
und der maximal zuldssigen
Ausnutzung des Grundstiicks.
Rechts: das Treppenhaus.

penrdume konnen zu einer zweildufigen Treppe fiir den Ge-
schosswohnungsbau umgebaut werden. Die Flexibilitit im
Grundriss wird mit frei spannenden Stahlbetondecken von
Auflenwand zu Wohnungstrennwand gewdhrleistet. Damit
konnen alle Innenwdnde mit Ausnahme der Umfassungs-
wdnde der Treppenhduser entfernt werden. Der barrierefreie
Zugang ist zukinftig Giber das Souterrain mdglich, welches
von den Amerikanern zundchst als Garage genutzt wird.

Super Size

Den Ausgangspunkt fiir die Gestaltung der Hauser bildet die
archetypische Form des Einfamilienhauses: rechteckiger
Grundriss, Satteldach und Lochfassade, allerdings in einem
ibliche Abmessungen sprengenden Format. In der weiteren
Betrachtung wurde der gesamte Baukdrper als monolithisches
Element bearbeitet. Mit dieser Sichtweise verbunden war eine
Auflosung der Farb- und Materialunterschiede zwischen
Boden-, Wand- und Dachflachen. Der monolithische Archetyp
ist sowohl nach stddtebaulichen Gesichtspunkten als auch
nach funktionalen, kompositorischen und morphologischen
Belangen geformt. Dabei erfiillen die An- und Ausschnitte und

die Verteilung der Fassadendffnungen keinen oberflachlichen,
marktschreierischen Selbstzweck, sondern sind eine direkte
Folge der Auseinandersetzung mit stadtraumlichen und in-
nenrdaumlichen Qualititen.

Die Vorgaben der Amerikaner lassen keinen Interpretati-
onsspielraum im Hinblick auf die Raumgréfen, Raumfolgen,
Materialien und Oberflichen zu. Ubergenau wirken die An-
gaben in dem sogenannten ,Informationsgeheft-A“ der Bun-
desanstalt fiir Immobilienaufgaben und der US-Streitkrafte.
Die gewtlnschten Raumfolgen sind ebenso klar beschrieben
und deuten an mancher Stelle den Hang der Amerikaner zur
Priiderie an: separate Duschen, die nur vom Elternschlafzim-
mer aus zugdnglich sein diirfen, Vorhangleisten an ausnahms-
los allen Fensterflachen und Sichtschutz im Garten zwischen
den Terrassen der Mieter. Ergdnzt werden diese Angaben um
die laufenden Meter an Stauraum, die in jedem Schlafzimmer
zur Verfligung gestellt werden miissen. Alle Materialien und
Oberflichen in den Innenrdumen sind festgelegt. Nur tber
umfangreiche Bemusterungen und Qualitdtsnachweise kann
von den amerikanischen Standards, wie beispielsweise den
homogenen PVC-Boden, abgewichen werden.

Bauwelt 9|2008

Das Diagramm zeigt die kiinf-

tige Aufteilung in drei Varian-

ten: Doppelhaus mit Gewer-
be, Geschosswohnungsbau mit
vier Wohnungen und einer Ge-
werbeeinheit sowie Geschoss-
wohnungsbau mit 12 Einhei-
ten. Durch den Ausbau der
Dachgeschosse lieBe sich die
Wohnfldche von derzeit 850
auf 1350 Quadratmeter ver-
groBern.

Grundrisse ohne MaBstab
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