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fertighauscity5+ - Fertighäuser für die Innenstadt 
 
Ein Forschungsvorhaben mit Verbundpartnern an der TU Braun-
schweig 

1. Zurück in die Stadt 
Wohnen in der Stadt hat viele Vorteile. Wer seinen Wohnraum individuell planen und 
gestalten möchte, steht vor einem großen Problem: In den verdichteten Stadtwohnlagen 
haben Nutzer meist nur geringen Einfluss auf die Konzeption ihres zukünftigen Wohn-
raumes. Dagegen kann beim freistehenden Einfamilienhaus der Bauherr seinen Wohn-
raum individuell gestalten. Die Konsequenz: Bauwillige Haushalte, darunter viele über-
zeugte Städter, wandern in die Vorstadtbereiche ab. Es mangelt an geeigneten Konzep-
ten für urbanes Wohnen, die Einzelbauherren unter einem Dach versammeln und dabei 
die Vorteile der Einfamilienhäuser in das Mehrfamilienhaus übertragen. 

Gleichzeitig ist auch die Gesellschaft im Wandel: Die klassische Kleinfamilie ist schon lan-
ge nicht mehr der Hauptakteur. Das gilt vor allem für den urbanen Bereich. Neue alterna-
tive soziale Konstellationen von den Dinkys bis zur Senioren Wohngemeinschaft schätzen 
das städtische Umfeld. Diese Gruppen haben in den letzten Jahren stark an Bedeutung 
gewonnen und sind auf der Suche nach individuell anpassbarem Wohnraum. 
 

 
Abbildung 1: Vielfältige urbane Nutzergruppen erfordern anpassbaren Wohnraum 
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2. Individuelle Vorfertigung mit Nutzerbeteiligung 
Das Forschungsteam um „fertighauscity5+“ entwickelte ein Modell, das weite Gestal-
tungsspielräume bei bis zu 5-geschossigen städtischen Bautypen ermöglicht. „Individuell 
konfigurierte Vor-Fertigung mit Nutzerbeteiligung“ lautete das zentrale Stichwort. Für die 
Entwicklung war es notwendig, unterschiedlichste Disziplinen unter einem Dach zu ver-
sammeln. Von der Bauherrenberatung, Projektsteuerung und Architektur über Brand-
schutz, Gebäudetechnik und Holzbau haben sich verschiedene Fachleute an der TU 
Braunschweig zusammengeschlossen, um gemeinsam ein ganzheitliches Konzept von der 
Zielgruppenanalyse bis hin zur technischen Umsetzung zu erarbeiten. 

Die industrielle Vorfertigung im Wohnungsbau konzentriert sich gegenwärtig fast aus-
schließlich auf Einfamilienhäuser im suburbanen Bereich. Diese Häuser sind zum über-
wiegenden Teil in Holzbauweisen konstruiert. Dabei können die hochflexiblen Produkti-
onsverfahren im Holzbau auch Typologien jenseits des freistehenden Einfamilienhauses 
bedienen. Mehrgeschossige Wohnhäuser aus Holz zu bauen, ist schon seit Generationen 
möglich. In vielen europäischen Ländern ist das fester Bestandteil der Bautradition. 
Durch die aktuellen Klimadebatten wurde Holz als CO²-neutraler Baustoff nun auch in 
Deutschland wieder entdeckt. In Verbindung mit der aktuellen Gesetzgebung ist endlich 
der Weg für diese nachhaltige Bauweise freigeräumt. Die novellierten Länderbauordnun-
gen erlauben mittlerweile in der Gebäudeklasse 4 bis zu fünfgeschossige Holzkonstrukti-
onen. Für den urbanen Wohnungsbau in Holzbauweise sind somit die grundlegenden Vor-
aussetzungen geschaffen und Holz kann erstmals in großem Stil in der Innenstadt ver-
wendet werden. 

 
Abbildung 2: Vision- das gestapelte urbane Einfamilienhaus 

3. Ergebnis – Stadthäuser in Holzbauweise 
Als Ergebnis sind Varianten mehrgeschossiger Stadthäuser in Holzbauweise entstanden, 
die in ein architektonisches Gesamtkonzept münden. Diese wurden so angelegt, dass 
unterschiedlichste Nutzergruppen schon im Planungsstadium möglicht großen Einfluss auf 
die Gestalt ihres späteren Wohnraumes haben. Auf Grundlage von drei sozio-
ökonomischen Zielgruppen, für die das Modell „fertighauscity5+“ besonders attraktiv ist, 
entwickelte das Forscherteam einen anpassbaren Prototyp. Dieser Prototyp steht in Ver-
bindung mit einer abgestimmten Handlungsanleitung für die Projektierung, die Planern 
wie Bauherren als Leitfaden dienen soll. Dabei wurden die Planungsabläufe systematisiert 
und somit die Entscheidungsprozesse der Bauherren vereinfacht. Zudem erlauben die 
hochtechnologisch entwickelten Produktionsverfahren der einzelnen Bauteile individuelle 
Grundriss- und Fassadenplanungen. Die Bauelemente können vorfabriziert, präzise und 
schnell auf der Baustelle eingesetzt werden. Vom freistehenden Punkthaus, über die Bau-
lückenschließung bis hin zum Zeilenbau ist„fertighauscity5+“ ein 5-geschossiges Fertig-
haus, das wie ein Maßanzug an die zukünftigen Bewohner angepasst ist. 
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4. Verbundpartner und Arbeitsschwerpunkte 
Nachfolgend werden die Arbeitsschwerpunkte der einzelnen Forschungspartner zusam-
menfassend erläutert. 

4.1. Typologie und Architektur 
TU Braunschweig IIKE, Institut für Baukonstruktionen und Industriebau 
 
Das IIKE entwickelte in der Arbeit flexible Grundrisse, die auf eine maßgeschneiderte 
Vorfertigung im 5-geschossigen Holzbau abgestimmt sind. Es wurde gezeigt, welche 
Holzbausysteme dafür geeignet sind. Die Erkenntnisse aus den Untersuchungen flossen 
in die Entwicklung eines Prototyps. Die Innovation der Forschungsarbeit liegt in der Be-
reitstellung einer Baustruktur, die unter Einbeziehung der individuellen Wünsche der Nut-
zer im Rahmen einer industriellen Fertigung die Entwicklung eines innerstädtischen 
Wohnhauses ermöglicht. Das Wohnhaus wurde ortsunabhängig konzipiert und kann so-
wohl als Baulückenschließung als auch als freistehendes Punkthaus oder Zeilenbau einge-
setzt werden. Durch die freie Gestaltungsmöglichkeit können neben den freien Grundris-
sen auch unterschiedliche Fassadenmodelle angeboten werden. „fertighauscity5+“ offe-
riert den für diese Forschungsarbeit ausgewählten Zielgruppen ein individuell abgestimm-
tes Maß an Mitbestimmung und Partizipation. Der Betrachtung des Außenraums ist für die 
Entwicklung von Fertighäusern für die Innenstadt bedeutend. Genau hier ist ein Grund zu 
suchen, warum bis heute viele Stadtbewohner ihr Eigenheim in der Vorstadt errichten 
wollen. Das Ergebnis ist ein ausgewogenes Angebot an privaten und gemeinschaftlichen 
Flächen. 
 

 
Abbildung 3: Flexible Fassaden vor flexiblen Grundrissen 

 

 
Abbildung 4.1 - 4.2: Studienmodell - Holzbau mit massivem Kern 
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4.2. Partizipation 

BWK, BauWohnberatung Karlsruhe 
 
Im Rahmen des Projektes bearbeitete die BauWohnberatung Karlsruhe zwei Aufgaben-
schwerpunkte: Zum einen vertrat sie im Laufe des Entwicklungsprozesses des Prototyps 
„virtuell“ die Rolle der künftigen Bewohner. Zum anderen definierte die BauWohnbera-
tung auf der Grundlage etablierter Modelle spezifische, sozio-ökonomisch klar umrissene 
Zielgruppen, für die das Produkt „fertighauscity5+“ besonders attraktiv ist. Für drei he-
rausgegriffene Zielgruppen entwickelte die BauWohnberatung eine individuelle Planungs-, 
Umsetzungs- und Partizipationsmatrix, die Planer wie Bauherren bei der Klärung des Pro-
jektprofils nachhaltig unterstützt. Ziel war hierbei einerseits die Beschleunigung des ge-
samten „Baugruppenprozesses“, andererseits die Optimierung der planerischen, gestalte-
rischen und konstruktiven Qualitäten. Darüber hinaus wurde die Möglichkeit geprüft, 
gängige softwarebasierte Planungskonfiguratoren in einen partizipationsorientierten Pla-
nungsprozess zu integrieren. Im Ergebnis erlaubt dieses Verfahren ein individuelles Woh-
nungsangebot auf der Basis standardisierter Abläufe und greift damit erfolgreich den 
ökonomischen Megatrend der „Mass Customization“ auf. 
 

 
Abbildung 5: Erweiterte Organisationsstruktur 

 
Abbildung 6: Baugruppensitzung 
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4.3. Gebäudetechnik und Energiedesign 
 
TU Braunschweig IGS, Institut für Gebäude und Solartechnik 
 
Im Bereich der Technischen Gebäudeausrüstung lagen die Schwerpunkte des Instituts für 
Gebäude- und Solartechnik auf der Entwicklung einfacher, modularer Bauteile, die ein 
hohes Maß an Vorfertigung ermöglichen und zugleich eine hohe Flexibilität in der Raum-
gestaltung bzw. Nutzung bieten. Das Konzept sieht eine zentrale vertikale Erschließung 
des Gebäudes in einem vorgefertigten Schacht vor. Mittels einer definierten Medienüber-
gabe erfolgt der Anschluss der einzelnen Etagen an den zentralen Schacht. Zur Erhöhung 
der Flexibilität werden die Medien von hier aus in einem horizontalen Medien-Unterzug 
weiterverteilt. Ähnlich wie auf einer Platine können so die unterschiedlichsten Raumkonfi-
gurationen im Vorfeld berücksichtigt und im Werk vorkonfektioniert werden.  

Für das Forschungsprojekt wurde das energetische Niveau des Passivhausstandards als 
Minimalanforderung gesehen. Dieser Standard ist marktüblich und ohne großen finanziel-
len Mehraufwand zu realisieren. Das Konzept macht die Einbindung einer Zuluft-/ Abluft-
anlage mit Wärmerückgewinnung notwendig. Hierzu wurden Varianten der Schachtan-
ordnung, Luftführung und Anlagenkonfiguration untersucht. Die Varianten wurden unter 
der Prämisse der Wirtschaftlichkeit, der energetischen Effizienz entlang des Lebens-
zyklusses der Gebäude und eines möglichst hohen Vorfertigungsgrades aller Anlagenteile 
sowie der Anlagentechnik entwickelt. Im Zuge der Fassadenentwicklung sind Untersu-
chungen zur passiven Solarenergienutzung vorgenommen worden. Hierzu war der opti-
male Fensterflächenanteil in Abhängigkeit von der Orientierung und der Verglasungsqua-
lität zu bestimmen. Die Auswirkung der Einbindung von Loggien wurde untersucht, eben-
so das Verhältnis zwischen Lichteintrag und Tageslichtautonomie. 

 

 
Abbildung 7: Funktionsdiagramm für das mehrgeschossige Passivhaus 

 
Abbildung 8: Hochflexibler Medienunterzug – Übergabepunkt 
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4.4. Brandschutz, Tragwerk 

 
TU Braunschweig iBMB, Inst. für Baustoffe, Massivbau u. Brandschutz 
Firma O.Lux Holzbau, Roth 
 
Das Tragwerk eines Gebäudes beeinflusst stark die Qualität und das Erscheinungsbild. 
Mittlerweile sind die Möglichkeiten im Holzbau sehr vielfältig, und jede Bauweise hat ihre 
eigenen Vorzüge. Daher ist es wichtig, sich auf die Anforderungen an das geplante Ob-
jekt zu konzentrieren, gleichzeitig aber eine wirtschaftliche Konstruktion zu entwickeln. 
Bei der Entwicklung des Tragwerkes für „fertighauscity5+“ führten die unterschiedlichen 
Anforderungen zu einer Vermischung der Bauweisen. Das iBMB und die Fa. Olux haben 
hier die Randbedingungen für die technische Umsetzung der Entwürfe im Projekt Fertig-
hauscity 5+ geschaffen. Die konzeptionelle Ausarbeitung des Tragwerksentwurfs als Ske-
lettbau erlaubt die Umsetzung der wesentlichen Anforderungen, die einem charakteristi-
schen Holzbau entsprechen. 
 

  
Abbildung 9.1 – 9.2: Mischkonstruktion aus Holztafel- und Skelettbau 

Das iBMB analysierte bundesweit die bauaufsichtlichen Anforderungen unter denen 
mehrgeschossige Wohngebäude mit einer Höhe zwischen 7 bis 13 m in ihrer tragenden 
Struktur aus Holz errichtet werden dürfen. Die wesentlichen konstruktiven Voraussetzun-
gen sind die Kapselung des Holztragwerkes mit einer nichtbrennbaren brandschutztech-
nisch wirksamen Bekleidung und die Verwendung nichtbrennbarer Dämmstoffe mit einem 
Schmelzpunkt > 1000 °C. Die anschließende Darstellung bereits realisierter mehrge-
schossiger Gebäude in Deutschland zeigt zum einen die Anwendbarkeit der Muster-
Holzbaurichtlinie und gibt zum anderen Hinweise aus der Praxis, in welchen Punkten von 
der Muster-Holzbaurichtlinie abgewichen wird. So bestehen Wünsche hinsichtlich einer 
reduzierten Brandschutzbekleidung, der Anwendung brennbarer Dämmstoffe und der 
Anwendung ungekapselter, massiver Holzbauteile in Teilbereichen.  

Im Rahmen des Forschungsvorhaben „fertighauscity5+“ wurden unterschiedliche Brand-
schutzbekleidungen mit unterschiedlichen Verbindungsmitteln in Brandversuchen unter-
sucht. Die Brandschutzbekleidungen wurden außerdem hinsichtlich ihrer aussteifenden 
Wirkung bewertet. Die Ergebnisse zeigen die Möglichkeiten und Grenzen einer Optimie-
rung der Brandschutzbekleidung und bilden einen guten Einstieg für gezielte Weiterent-
wicklungen. Der Einsatz einer brennbaren Dämmung (z.B. Dämmstoffe aus nachwach-
senden Rohstoffen) in der Holztafelkonstruktion oder die Anwendung ungekapselter Mas-
sivholzelemente sind Bestandteil aktuell laufender und abgeschlossener Forschungsvor-
haben am iBMB. Des Weiteren wurde der Gebäudeentwurf brandschutztechnisch beglei-
tet. Ziel war es, die Brandschutzanforderungen der MBO umzusetzen, so dass als Ergeb-
nis ein genehmigungsfähiges Gebäude entsteht, für das keine Zustimmung im Einzelfall 
erforderlich ist. 
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Abbildung 10: Gekapselte Holzkonstruktion – Bauteilklasse REI 60 K 60 

 

 
Abbildung 11: Mock UP – Gekapselte Holzkonstruktion mit Brettstapeldecke 

4.5. Konstruktion und Produktionsprozess 

Firma O.Lux Holzbau, Roth 
 
Die Firma O.Lux stellt in anschaulicher Weise die Produktionsabläufe von der Planung, 
Herstellung, Transport bis zum Aufbau dar und entwickelt eine projektbezogene Detail-
planung und Logistik für „fertighauscity5+“. 

4.6. Förderung 

Das Projekt wurde im Rahmen der Forschungsinitiative „Zukunft Bau“ durch das Bundes-
amt für Bauwesen und Raumordnung gefördert. 

5. Ausblick 
Um die Praxistauglichkeit von „fertighauscity5 im Hinblick auf die Zielgruppenmodelle 
und die jeweils darauf bezogenen Partizipations- und Vermarktungsansätze zu gewähr-
leisten, werden klar definierte Schnittsellen und Planungsparameter benötigt. Diese 
Schnittstellen sind bei jeder Zielgruppe individuell zu überprüfen und anzupassen. Ebenso 
ist für jede Praxisanwendung ein projektspezifischer Ablaufplan zu entwickeln, der in 
Form einer Checkliste den Nutzern das Bauvorhaben von den ersten Planungsschritten 
bis zum Einzug erklärt und die Verantwortlichkeiten, Kosten und Termin anschaulich dar-
stellt. Der momentan höhere Aufwand in Planung und Realisierung gegenüber konventio-
nellen Bauten soll langfristig durch flexible Fertigungstechnologien mit integrierten Koor-
dinationswerkzeugen kompensiert werden. 
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Das Holzhaus ist rein äußerlich nicht als solches erkennbar, da alle statisch relevanten 
Bauteile durch nichtbrennbare Materialien geschützt werden. Für die Identifikation vieler 
Nutzer mit ihrem Holzhaus wäre es wünschenswert hier die Möglichkeit zu erforschen, 
inwieweit sichtbare Holzbauteile im Innenraum an den tragenden Bauteilen und an den 
Fassaden anwendbar sein könnten. Fassaden in der Gebäudeklasse 4 sind nach Muster-
bauordnung nur mit schwer entflammbaren Materialien, also nicht mit Holz gestaltbar. 
Holz erreicht die Schwerentflammbarkeit durch Zugabe von Flammschutzmitteln, die der-
zeit noch nicht witterungsbeständig und im Außenbereich einsetzbar sind. Weiterhin lau-
fen derzeit Forschungsvorhaben, die an der Verhinderung des Flammübersprungs zwi-
schen den Geschossen arbeiten. Hier soll erreicht werden, dass auch normalentflammba-
re Baustoffe, also auch unbehandeltes Holz, für die Fassadengestaltung eingesetzt wer-
den kann. 

Mit der aktuell vorliegenden Muster-Holzbaurichtlinie sind die Möglichkeiten des Holzbaus 
aus brandschutztechnischer Sicht noch nicht ausgeschöpft. Einige konstruktive Vorgaben 
sind konservativ getroffen worden. Hier besteht die Möglichkeit, unter Einhaltung be-
stimmter Voraussetzungen, die baulichen Vorgaben weiter zu lockern. 

6. Spinn Off - Von der Hochschule zum IfuH 
Das Institut für urbanen Holzbau (IfuH) ist 2008 als Spinn-Off aus der Forschungsinitiati-
ve „fertighauscity5+“ hervorgegangen, die die Grundlagen für den seriellen Holzbau von 
mehrgeschossigen Wohnhäusern in der Innenstadt gelegt hat. Das IfuH ist eine Plattform 
für die Entwicklung von Bauprojekten in Holzbauweise in der Innenstadt. 
 
Um die Forschungsergebnisse in der Praxis zu überprüfen, haben wir uns als nächsten 
Schritt zum Ziel gesetzt, diesen Prototyp in einer innerstädtischen Lage zu realisieren. 
Das Projekt soll durch ein Monitoring Programm begleitet und schließlich publiziert wer-
den. Die Erkenntnisse sollen helfen, die Konzeption und Konstruktion weiter zu verbes-
sern. 
 

 
Abbildung 12: Fassadenstudie in einer Baulücke – fertighauscity5+ 


