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Inhaltliche Kurzfassung

Baugemeinschaften sind eine moderne, immer stirker nachgefragte Form des
Wohneigentums, die sich vor allem aus Grinden des gemeinschaftlichen
Miteinanderlebens, aber auch der Kostenersparnis und Moglichkeit zum 6kologischen
Bauen entwickeln. Eine Motivation zur Griindung beziglich des Wohnens bis ins Alter
ist bisher jedoch nicht erforscht wurden. Durch den starken Gemeinschaftsgedanken
bieten sich jedoch sehr gute Grundlagen, eine derartige Ausprigung anzustreben. Vor
diesem Hintergrund wurde die Fragestellung, ob Baugemeinschaften bauliche und
organisatorische Voraussetzungen fir ein lebenslanges Bewohnen dieser bieten, am
Beispiel von 13 Dresdner Baugemeinschaften untersucht.

Fir diese Untersuchung bedient sich die folgende Diplomarbeit unterschiedlicher
Methoden. Mittels intensiver Literaturrecherche, Auswertung von Statistiken, der
Erstellung eines Bewertungsalgorithmus fiir die Grundrisspline der Baugemeinschaften
und anschliefender Bewertung dieser, einer Befragung der Bewohner wurde die genannte
These erortert.

Es wurde festgestellt, dass die organisatorischen Voraussetzungen vorhanden sind und die
Bewohner die Baugemeinschaften bis ins Alter bewohnen wollen. Allerdings sind die
baulichen Aspekte in Form von altersgerechter Funktionalitit sehr wenig beachtet
wurden. Sie werden auflerdem oft in der derzeitigen Lebenssituation nicht als wichtig
empfunden.

Die Diplomarbeit hat gezeigt, dass sich Baugemeinschaften fiir ein lebenslanges
Bewohnen eignen. Es bedarf fiir eine derartige Ausrichtung allerdings der griindlichen
Auseinandersetzung mit dem Thema zu Beginn und wihrend der Planung, einer
intensiven Unterstiitzung durch die Architekten und der Umsetzung altersgerechter
Funktionalitit und barrierearmer Architektur innerhalb des Gebdudes und der
Wohneinheiten, aber auch der Auflenanlagen und Eingangsbereiche. Als Ergebnis liegt
ein erstellter Maflnahmen- und Empfehlungskatalog fiir kiinftige Interessenten und Planer
vor.

VII






Inhaltsverzeichnis

(D E T 1 =TT V- \'
Inhaltliche Kurzfassung .......cooovvviiiiiiiiiiiiiiniieeenneenes Vil
R T 41 1= 40 o - 13
1.1 ZAeIStellUng oo s 13
1.2 Methodik ..o 13
2. Demographie und Wohnungsmarkt........cccccceereiieiiiniiiniinniiennns 15
2.1 Der demographische Wandel.........cc.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiceccee e 15
2.1.1 Bevélkerungsentwicklung in Deutschland .........ccoooiiiiiiiiiiiniiniiecee 15
2.1.2 Bevélkerungsentwicklung in Sachsen und Dresden........ccocceeviiiiniiiiniiiinnncenne. 16
2.1.3 Bevélkerungsentwicklung in der Altersgruppe der 30-50-Jahrigen.........ccocueeeneee. 17
2.1.4 Die Erhohung der Lebenserwartung.........ccccovveeriiiiniiieniiiiniiieniieeniec e 18
2.2 Die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt..........ccoociiiiiiiiiiiinniiiniiiniiciccneen 20
2.3 Zusammenhang und Auswirkungen der Entwicklungen .......cccccooviiniiiiniiininnn.. 21
2.4 ZUSAMMENTASSUILZ c...eeiuiiiieiiie ittt ettt ettt e et et e sttt e st esbe e e s e e sanee s 22
3. Wohnen im ARRer...........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiie, 25
3.1 BegriffsSKIATUNG. ..eouiiiiiiiiiie ettt 25
3.2 Wohnbediirfnisse dlterer Menschen......coocuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicnicccceecceee e 26
3.2.1 Soziale WohnbedlGrfnisse ......c.ueeeuiiiiiiiiiiiiiiieeiecciec e 26
3.2.2 Bediirfnis nach gemeinschaftlichem Wohnen ........cccccceeiviiiiiiiniiiniiiiniennen. 28
3.2.3 Korperlich-biologische WohnbedGrfnisse........eeevuvieniiiiiiiiiiiieniiieniieeniieeneen 29
3.3 Architektonische Anforderungen .........ccoocuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieceeeceee e 30
3.3.1 Barrierefreiheit gemafl DIN 18040 ......cccciiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiecieceecceee e 30
3.3.2 Anforderungen dlterer Menschen an den Wohnraum.........cocccovviiniiinininn. 33
3.4 Bewertungskriterien der zu untersuchenden Objekte......cccovviiiriiiiiiiiiiniiiiiniiiiniieene 35
3.4.1 Das Umfeld ....c.ooooiiiiiiiiiiiiiiii e 36
3.4.2 Die Aufenanlagen und Gemeinschaftsbereiche .......ccccooviiiiiiiiiiiiiniiiininn. 37
3.4.3 Die Wohneinheiten .........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiiccciicc e 38
3.5 ZUSammEnTasSUNG ..cccuueieriiieiiieeiiee ettt ettt ettt ettt st e snee e 40
4. Baugemeinschaften.......ccccviviiieiiiiiiiiiiiiciicinnnrsnennnecnenen, 41
4.1 BegrifISKIATUNG. ..coocuiiiiiiiiiic ettt s 41
4.2 Formen von Baugemeinschaften ......coccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicciecciccceecccceee e 43
4.3 Entwicklung in Deutschland ...........coccciiiii e, 47

X



4.4 Baugemeinschaften in Dresden .....coooooiiiiiiiiiniiiiniii e 48

4.5 ZUuSamMENTASSUNZ. c...vviiiuiiiiiiie ettt ettt et et e ettt e e e sttt e eaeees 49

5. Darstellung und Diskussion der Analysen der Baugemeinschaften

..................................................................................................... 51
5.1 Bauliche Analyse der Baugemeinschaften .........ccccoooiiiiiiiiiiiiniiinceccee, 51
5.1.1 Baugemeinschaft 1 .....cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciccecce e e 53
5.1.2 Baugemeinschaft 2 ......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiccieceee e 56
5.1.3 Baugemeinschaft 3 .....ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiictce e 59
5.1.4 Baugemeinschaft 4 .......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiici e 62
5.1.5 Baugemeinschaft 5 .....cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiicceceee e 65
5.1.6 Baugemeinschaft 6 ......ccoeoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiccce e 68
5.1.7 Baugemeinschaft 7 ......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieciecceee e 71
5.1.8 Baugemeinschaft 8 ........c.coiiiiiiiiiiiiiiiiii e 74
5.1.9 Baugemeinschaft 9 .....cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 77
5.1.10 Baugemeinschaft 10 ......coociiiiiiiiiiiiiiiiiciiiciccccceeee e 80
5.1.11 Baugemeinschaft 11 ......cooiiiiiiiiiiiiiiiiciiiieccecec e e 83
5.1.12 Baugemeinschaft 12 ......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieccecccee e 86
5.1.13 Baugemeinschaft 13 . ....cooiiiiiiiiiiiiiiiiceccec e 89
5.2 Zusammenfassende Diskussion der Analysen der Baugemeinschaften............cocceene. 92
5.2 1 Umfeld. .o 92
5.2.2 Gebidude/Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche ........cccoocviiniiiinniinne. 92
5.2.3 Gebiude/Wohneinheiten ..........cocouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 93
5.3 Zusammenfassung und Fazit der Analysen..........ccociiiiiiiiiiiiniiiiniiiiniicicceec e, 94
6. Darstellung und Diskussion der Ergebnisse der
Bewohnerbefragung ......ccccoiviiieiiiiiiiiiiiiiniicnicrcrenreerseeneann, 97
6.1 Darstellung des Fragebogens ........coccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciceccee e 97
6.2 Darstellung der Ergebnisse ....cccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciicciecceec e 98
6.2.1 Allgemeine Daten der Bewohner der Baugemeinschaften ......c.ccccoocveiniiiinnncnnn. 98
6.2.2 Griinde fur die Beteiligung an einer Baugemeinschaft ..........ccocoeeviiiiniinniiins 101
6.2.3 Auswahlkriterien fir das Objekt.....cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiicecec e 104
6.2.3.1 Faktoren fiir die Wahl des Gebaudes..........cccocviviiiiiiiiiiiiiiiiii 104
6.2.3.2 Faktoren fiir die Wahl des Stadtteils .........cccocoiviiiiiiiiiiiiiis 108
6.2.4 Umsetzung des Gemeinschaftsgedanken........ccccccooviiiiiiiniiiniinciees 109
6.2.5 Erwartungen an lebenslanges Bewohnen der Baugemeinschaft .........c.ccccoeeee. 111
6.2.5.1 Baugemeinschaften als Wohnalternative im Alter.......ccocceeviiiiniiiinnenne. 111
6.2.5.2 Bedeutung und Umsetzung altersgerechter Funktionalitit ....................... 115
6.3 Diskussion der Ergebnisse der Bewohnerbefragung..........ccocceeiviiiiniiiiniieiniicineennn. 117

6.4 Vergleich der Analysen der baulichen Umgebung und der Befragung der Bewohner..118
6.5 ZUSAMMENTASSUNG. c..eeeiiiiiiiiiiiiiie ettt ettt ettt st st e st e et eeeab e e e 119

7. Empfehlungen fiir Baugemeinschaften zum lebenslangen
Bewohnen.........eer . 121
7.1 Hinweise bei der Griindung und Planung der Baugemeinschaft ........cc.ccccoeeiiiniinnn 121

X



7.2 Auswahlkriterien fiir das Umfeld ...ooooueiiiiiiiiiiiiie et 122

7.3 Anforderungen an die bauliche Umgebung .......cccccccovviiiiiiiiiiiiniiiiicecce, 122
7.3.1 Architektonische Maflnahmen in den Gemeinschaftsbereichen..........cceeeeeeee... 123
7.3.2 Architektonische Maflnahmen innerhalb der Wohneinheiten............coueeeeeennne.. 124

7.4 ZuSammenfassung .....c..eeiuiiiriiiiniie ettt st s 127

8. Schlussbetrachtung .......c..ccccevviiiiiiniiieiiieiiiinnrere, 129

Abbildungsverzeichnis ........ccociiiieiiiiiiiiiiiicininnccreen 131

LiteraturverzeiChnis .....cceiveieiieieiieiiiieiriiirireirerecrecetecereseesecsenanes 135

Anhang 1. Befragung zur Diplomarbeit ,,Barrierefreiheit und

Nachhaltigkeit von Baugemeinschaften®..........cccccceiiviieiiincnannns 137
Anhang 2. Plane der 13 bewerteten Baugemeinschaften............. 143

XI






KAPITEL 1

1. Einleitung

Es ist weder spiefig noch verfritht, sich im jungen Alter Gedanken tber das
architektonische Wohnumfeld zu machen, vor allem im Wohneigentum, das die wenigsten
wieder verkaufen werden. ,Wir in Deutschland ziehen ja ungern um, und auch junge
Leute hier sind sehr, sehr ortsgebunden.“!, stellte nicht nur Dirk Ippen, einer der gréfiten
deutschen Zeitungsverleger, fest. Laut einer Studie der Umzug AG haben 2007 12,1%
aller Deutschen ihren Wohnraum gewechselt. Dies scheint auf den ersten Blick viel,
bezieht sich dabei jedoch vor allem auf Singles, denn 35% der Umgezogenen waren Ein-
Personen-Haushalte. Vor allem Familien mit Kindern oder Paare ab 40 Jahren verkaufen
ihr Wohneigentum nur im seltensten Fall wieder.? Ist man sich dieser Tatsache bewusst
und akzeptiert sie, ergeben sich neue Moglichkeiten im zukinftigen Wohneigentumsbau

im Hinblick auf das Wohnen bis ins Alter.

1.1 Zielstellung

,Gemeinsam mit anderen ein Haus planen, bauen und dabei individuelle Wiinsche
umsetzen — das ist die Idee der Bauherrengemeinschaft“’, so wirbt die Landeshauptstadt
Dresden mit dieser noch relativ jungen Form des Wohneigentums. Baugemeinschaften,
das sind mehrere Einzelbauherren, die sich zusammenschliefen und nach gemeinsamen
Vorstellungen und Wiinschen ihr Wohneigentum bauen. Sie werden immer populirer und
bekannter im Land. ,Gemeinsam zu wohnen, gemeinsam zu planen, neue
Organisationsformen fiir Nachbarschaft und Gemeinschaft zu entwickeln“!, das wollen
immer mehr Menschen verwirklichen. Baugemeinschaften entstehen aus den
unterschiedlichsten Motiven, 6kologisch, sozial oder dkonomischen begriindet, geplant fir
die derzeitige Lebenssituation. Dabei wird ein mdglicherweise grofles Potential der
Baugemeinschaften ibersehen: der Vorzug der Gemeinschaft auch im Hinblick auf ein
Wobnen im Alter. Im Gegensatz zum normalen Eigentiimer sind die Bauherren nicht
allein, es gibt immer eine Gruppe, die mitentscheidet, mitplant, aber auch mitwohnt. Im
Hinblick auf den demographischen Wandel, das Altern der Bevolkerung und Schrumpfen
der Einwohnerzahl und den damit verbundenen Auswirkungen vor allem im Sozial- und
Gesundheitssystem, untersucht diese Arbeit die Eignung von Baugemeinschaften fiir ein
lebenslanges Bewohnen. Es soll analysiert werden, inwiefern sowohl die architektonischen
Gegebenheiten, aber auch die Vorstellungen und Bediirfnisse der Bewohner eine
Grundlage fir eine derartige Sichtweise bilden. Es ist nicht nur eine altersgerechte
Funktionalitat innerhalb der Gebiude und Wohneinheiten von Noten, es bedarf ebenfalls
von Anfang an der Bereitschaft zur gegenseitigen Unterstitzung und Hilfe der Bewohner.

1.2 Methodik

Die Arbeit bedient sich unterschiedlicher methodischer Grundlagen. Durch eine
umfangreiche Literaturrecherche werden die Themen Demographie und Wohnungsmarkt
(Kapitel 2), Wohnen im Alter (Kapitel 3) und Baugemeinschaften (Kapitel 4)
abgehandelt. Des Weiteren wurde ein Bewertungskatalog entwickelt, der die Grundlage
zur Analyse der baulichen Umgebung und der Grundrisse der Baugemeinschaften bildet

1 Vgl. Interview mit D. IPPEN, Welt am Sonntag online, http:/Avww.welt.de/wams_print/article2839324/Die-Deutschen-zichen-ungem-
um.html, 07.12.2008.

2 UMZUG AG, Umzugstatistik, http://www.deutscher-umzugsmarkt.de/umzugsstatistik html, 2009.

siche auch FOCUS online, http:/Avww.focus.de/immobilien/mieten/studie-volkssport-wohnungswechsel_aid_402208.html,

25.05.2009.

 Vgl. LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Leben, arbeiten, Wobnen, Eigenheim in der Stadt.
http://www.dresden.de/de/03/080/cigenheim/03_bauerherrengemeinschaft.php?lastpage=2zur%20 Ergebnisliste, Stand: 11/2010.

+Vgl. KRAMER, S. 343, 2008.
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KAPITEL 1

(Kapitel 5). Auflerdem wurde eine Umfrage fiir die Bewohner erstellt, die mit Hilfe einer
Onlinebefragung durchgefiihrt wurde (Kapitel 6). Schlussendlich werden aus den
ermittelten Ergebnissen Empfehlungen und Mafinahmen, um kiinftige Bauherren zu
beraten und ihnen bei der Planung zu helfen, abgeleitet (Kapitel 7).

In den ersten Kapiteln werden die Grundlagen gelegt, indem der demographische Wandel
und die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in Deutschland, Sachsen und
insbesondere Dresden dargestellt werden. Anschliefend wird der Bereich Wohnen im Alter
mittels Anforderungen entsprechend der DIN 18040, aber auch tatsichlicher und
natirlich bedingter Bedirfnisse dlterer Menschen erliutert. Auflerdem findet sich am
Ende des Kapitels der erstellte Bewertungsbogen. Das vierte Kapitel beschiftigt sich mit
den Baugemeinschaften, speziell der Darstellung der Wohnform, Entwicklung in
Deutschland und Dresden und Darstellung dreier bundesweiter, reprisentativer
Beispiele.

Der Hauptteil dieser Arbeit basiert auf der Untersuchung von 13 Dresdner
Baugemeinschaften. Es wurden 17 unterschiedliche Baugemeinschaften in Dresden
kontaktiert, 14 reagierten auf die Anfrage, 13 wurden fir die Untersuchungen ausgewihlt
und stellten ihre Grundrisse zur Verfligung. Diese wurden mittels eines eigens erstellten
Bewertungsbogens bezuglich ihrer Lage und architektonischen Gegebenheiten, vor allem
des Umgangs mit Barrieren auflerhalb und innerhalb der Gebdude und Wohneinheiten
und damit deren Eignung fiir ein Wohnen bis ins Alter analysiert. Auflerdem wurde ein
Fragebogen fir die Bewohner der Baugemeinschaften erstellt. Der Link zur
Onlineumfrage wurde Uber eine jeweilige Kontaktperson verschickt, um mdoglichst viele
Teilnehmer zu errreichen. Die Umfrage war den Bewohnern finf Wochen lang
zuginglich. Nach Ablauf der Frist konnten 54 Antworten von den Bewohnern der
Baugemeinschaften registriert werden. Die Ergebnisse wurden sowohl eigenstindig als
auch zusammenfassend im Vergleich mit den bestehenden Grundrissen analysiert.

Auf der Grundlage der erhaltenen Ergebnisse, die sowohl die architektonischen
Gegebenheiten, aber auch Bediirfnisse und Standpunkte der Bewohner betreffen, werden
Empfehlungen und notwendige Mafinahmen formuliert, die den Baugemeinschaften die
Moglichkeit eines lebenslangen Bewohnens in der Baugemeinschaft aufzeigen sollen.
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KAPITEL 2

2. Demographie und Wohnungsmarkt

Demographische Entwicklungen haben einen enormen Einfluss auf den Wohnungsmarkt.
Deutschland verzeichnet seit lingerem einen demographischen Wandel mit regionalen
Unterschieden. Der Wohnungsmarkt ist, vor allem in den neuen Bundeslindern, durch
den Riickbau alter Plattenbauten gekennzeichnet. Die Beziehungen zwischen der
Verinderung der Bevolkerung und dem Wohnungsmarkt werden im Folgenden
beschrieben.

2.1 Der demographische Wandel

»2Nicht das Altern, sondern der absehbare und sich voraussichtlich beschleunigende
Riickgang unserer Bevélkerung ist das zentrale demographische Problem.> Wenn es
immer mehr dltere Menschen gibt, jedoch die Jugend fehlt, wer kimmert sich dann um
die dltere Bevolkerung? Die durchschnittliche Lebenserwartung steigt immer weiter. Die
korperlich-biologischen Verinderungen bleiben aber weiterhin bestehen. Ein Grofiteil
wird im Alter Hilfe von auflen benétigen. Die Kinderzahl ist in Deutschland mittlerweile
unter den Wert gefallen, der fiir eine langfristig stabile Bevolkerungsentwicklung
notwendig wire. Die Bundesrepublik weist die niedrigste Geburtenrate der Welt auf,
relativ zur Einwohnerzahl.® Sie ist mittlerweile niedriger als die Sterberate. Deutschland
verzeichnet zwar weiterhin einen groflen Zuwanderungsstrom, vor allem junger
Emigranten, aber auch dieser kann den generellen Trend der Bevolkerungsentwicklung
nicht umkehren. ’

2.1.1 Bevélkerungsentwicklung in Deutschland

Die folgenden Fakten sind entnommen aus der 12. koordinierten Bevilkerungs-
vorausherechung® des Statistischen Bundesamtes. Gezeigt wird darin die Entwicklung der
Bevolkerung bis 2060 basierend auf Annahmen zur Geburtenhdufigkeit, zur
Lebenserwartung und der Zu- und Abwanderung. Die Bevolkerungsvorausberechnung
umfasst zwolf Varianten, welche von der Kombination der genannten Aspekte abhingig
sind. Zusammengefasst dargestellt wird hier die Variante mittlere Bevdlkerung,
Untergrenze/Obergrenze. Sie beschreibt den Korridor der Entwicklung der Bevolkerung
und des Altersaufbaus bei sich fortsetzendem demographischen Trend. Grundlage dieser
Variante sind eine annihernde Konstanz der Geburtenhiufigkeit (1,4 Kinder/ je Frau),
ein Anstieg der Lebenserwartung (bei Geburt 2060 sieben bzw. acht Jahre bei
Jungen/Midchen) und ein Wanderungssaldo von 100.000 Personen im Jahr ab 2014 oder
200.000 Personen im Jahr ab 2020.

s KAUFMANN, 2005.

¢ KROHNERT, MEDICUS, KLINGHOLZ, 2006.
7 ebd.

8 DESTATIS, 2009.
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KAPITEL 2
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2060 Abbildung 2: Vergleich

Bevolkerungspyramide 2008 und 2060°

Die Zahl deutsche Bevolkerung nimmt seit 2003 ab. Dieser Riickgang wird sich weiter
verstirken. Lebten 2008 noch ca. 82 Millionen Menschen in der Bundesrepublik, werden
es 2060 nur noch zwischen 65 und 70 Millionen sein. (Abb.1) Dieser Rickgang ergibt
sich aus dem stetig steigenden Geburtendefizit. 2008 wurde ein Geburtendefizit von -162
je 1000 Personen verzeichnet, in 50 Jahren wird diese Zahl voraussichtlich bei -553 je
1000 Personen liegen. Dabei wird die Geburtenzahl kontinuierlich fallen und die
Sterbezahl gleichzeitig steigen. Die Geburtenziffer wird konstant bleiben und verursacht
damit, dass jede neue Generation um ein Drittel kleiner ist als die ihrer Eltern. Diese
Zahlen  fihren zu  gravierenden  Verinderungen der  Altersstruktur.  Die
Bevolkerungspyramide hat ihre klassische Form schon lange verloren. Im Jahr 2060 wird
sie voraussichtlich einer Urne gleichen. (Abb.2) Die stark besetzten Jahrginge werden
weiter nach oben wandern, ausdiinnen und von kleineren ersetzt. Heute (2008)
verzeichnet die Bevolkerung 19% Kinder und junge Menschen unter 20 Jahren, 61% 21-
65-Jihrige und 20% Senioren (65+). 2060 wird der Anteil der Senioren auf 34% steigen,
es wird doppelt so viele 70-Jdhrige geben wie neugeborene Kinder. Der Anteil der 80+
Jahrigen wird dabei von 5% auf 14% ansteigen.

Die Auflenwanderung, die Bevolkerungsbewegungen tiber die Landesgrenzen, hat
ebenfalls Einfluss auf die Entwicklung. Aus den bisherigen Wanderungssalden ldsst sich
kein wirklicher Trend ableiten, es lassen sich jedoch aus friheren Verliufen Tendenzen
erkennen. Es wird mit einem jihrlichen Wanderungssaldo von 100.000 bzw. 200.000
Personen gerechnet. Der derzeitige negative Wanderungssaldo der deutschen Bevolkerung
wird sich durch die riickldufige Zahl der jungen Menschen verringern.

2.1.2 Bevolkerungsentwicklung in Sachsen und Dresden

Fir die Darstellung der Fakten zur Bevolkerungsentwicklung in Sachsen diente die 5.
Regionalisierte Bevilkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen bis 2025™ als Grundlage. Diese
Prognose  orientiert  sich an den  Ergebnissen der  12.  koordinierten
Bevilkerungsvorausberechnung' . Sie umfasst zwei Varianten, die sich an den Werten des
Statistischen Bundesamtes orientieren bzw. diese durch landesspezifische Annahmen
ersetzen. Um einen Vergleich zu den Werten der Bundesrepublik zu erméglichen, wird
hier nur die erste Variante erwihnt. Die Geburtenhdufigkeit liegt bei 1,45 Kindern je

9 Quelle: DESTATIS, 2009.
10 STLA, 2009.
u DESTATIS, 2009.
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Frau, die Lebenserwartung steigt bei Jungen um 3,7 und bei Midchen um 2,8 Jahre
(Geburtsjahr 2025) und die Wanderungsbilanz bleibt nahezu ausgeglichen. Fur das Jahr
2025 wird ein Uberschuss aus Fort- und Zuziigen von 2,4 je 1000 Personen berechnet.
Auch die Bevolkerungszahl Sachsens ist von einem stetigen Schrumpfen betroffen. Lebten
2009 noch ca. 4,2 Millionen Menschen im Freistaat, werden es 2025 voraussichtlich nur
noch zwischen 3,5 und 3,8 Millionen sein. Das ergibt einen Riickgang der Bevolkerung
um 18% seit der Wiedervereinigung Deutschlands 1990, als noch 4,91 Millionen
Menschen in Sachsen lebten.(Abb.3) Verursacht wird dies vor allem durch ein stetig
wachsendes Geburtendefizit. 2025 wird es ca. 35% weniger Geburten geben als 2009. Im
Gegensatz dazu steigt die Zahl der Sterbefille um 12%. 2009 wurden ca. 16.000
Menschen weniger geboren als gestorben sind. Es ergibt sich eine adiquate Entwicklung
zur Bundesrepublik: die Geburtenrate sinkt bei steigender Sterberate und die folgenden
Generationen schrumpfen.

Die Entwicklung der Altersstruktur zeigt, dass auch die Bevolkerung im Freistaat
zunehmend altert. Der Anteil der Senioren (65+) steigt von 18,6% im Jahr 2000 auf
30,5% im Jahr 2025. Im Gegenzug nimmt die Zahl der 20-65-Jihrigen ab. Im Jahr 2000
waren es noch 62,3%, 25 Jahre spiter werden es nur noch 53,6% sein. Eine Entwicklung
gemifl der allgemeinen Tendenz zeigt auch die Zahl der unter 20-Jihrigen, die ebenso
sinken wird bis 2025 (von 19,1% auf 15,9%), auch wenn seit dem Jahr 2000 in Sachsen
wieder mehr Kinder geboren werden. Seit der Wende bis zum Jahr 2005 verzeichnete
Sachsen einen hohen Bevolkerungsverlust durch Abwanderung. Es zogen mehr Menschen
weg, als sich neue ansiedelten. Die Prognosen zeigen eine Abkehr von diesem Trend, es
wird ein positiver Wanderungssaldo erwartet.

Diese genannten Verinderungen wirken sich auf den gesamten Freistaat aus, mit
Ausnahme der Stidte Dresden und Leipzig. In Dresden wird die Bevélkerungszahl von
517.100 (2009) auf 554.000 (2025) steigen und damit um 7%. Die Geburtenzahl steigt
um 12,5% bis 2020. ,Dresden ist die Geburtenhauptstadt Deutschlands!?, war im
August 2010 in mehreren deutschen Zeitungen zu lesen. 2009 wurden in Dresden die
meisten Kinder geboren, bezogen auf die Einwohnerzahl, im Vergleich mit 15 deutschen
Grofistidten (mehr als 400.000). 110 Neugeborene auf 10.000 Einwohner bescherte die
Spitzenposition. Die Geburtenziffer lag damit bei 1,48 Kindern je Frau und bedeutet
einen Anstieg um 1,9% innerhalb eines Jahres, was wiederum den Spitzenplatz
einbrachte. Die Sterberate wird auch in Dresden steigen, um 22,4% von 2009 bis 2025.
Doch trotz des Anstiegs der Geburtenrate wird es auch in Dresden eine negative Bilanz
zwischen Lebendgeborenen und Sterbefillen geben, sie liegt jedoch nur bei -0,7 je 1000
Einwohner. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass die Stadt Dresden
Binnenwanderungsgewinne verzeichnet. Das Wanderungssaldo stieg von 80 Personen im

Mai 2009 auf271 Personen im Mai 20103,

2.1.3 Bevolkerungsentwicklung in der Altersgruppe der 30-50-Jahrigen

Die Untersuchungen dieser Arbeit beschiftigen sich mit einem Wohntyp, der vor allem
von 30-50-Jihrigen gewihlt wird." Aus diesem Grund soll die Verinderung dieser
Altersgruppen gezielt untersucht werden. (Abb.3)

Zur Gruppe der 30-50-Jdhrigen gehorten 2008 in Deutschland 24,3 Millionen
Menschen, was einem Anteil von 30% entspricht. Laut der Prognosen wird sich diese
Zahl verringern. 2020 gibt es voraussichtlich noch 19,8 Millionen Menschen in dieser
Altersgruppe, 2060 noch 14,6 Millionen. Ihr Anteil wird sich somit auf 25% bzw. 23%
verringern.”

In Sachsen sind diese Entwicklungen analog denen der gesamten Bundesrepublik. 2009
lebten 1,13 Millionen 30-50-Jdhrige in Sachsen, 2020 werden es voraussichtlich noch

12 Vgl. LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Pressemitteilungen,
http://www.dresden.de/de/02/035/01/2010/08/pm_007.php?lastpage=2zur%20 Ergebnisliste, 04.08.2010.
5 LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Bevilkerungsbewegung, Stand: 06/2010.

14 siche Kapitel 6.2.1

s DESTATIS, 2009.
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0,97 Millionen sein. Thr Anteil sinkt von 13,6% auf 12,4%. Dabei wird es allerdings mehr
30-40-Jahrige geben (+1,3%), resultierend aus den geburtenstarken Jahrgingen zwischen
1985 und 1990, und deutlich weniger 40-50-Jihrige (-3,7%)."°

Die Stadt Dresden zeigt auch hier wieder gegensitzliche Tendenzen. Der Anteil der 30-
50-Jahrigen wird voraussichtlich von 0,14 Millionen 2009 auf 0,16 Millionen 2020
steigen und somit von 14% auf 14,7%. Ursache dafiir ist der deutliche Anstieg der 30-40-
Jihrigen (+3,0%) und eine geringe Abnahme des Anteils der 40-50-Jihrigen (-1,6%)."

35,0% 1
30,0%
30,0% -
25,0%
25,0% -

20,0% -

14.00% 147% 2008/2009
15,0% - 13,6% 17 404 &

2020
10,0% -

50% -

0,0% - T
BRD Sachsen Dresden

Abbildung 3: Vergleich Verdnderung der Anteile der Altersgruppe der 30-50-Jahrigen

2.1.4 Die Erhohung der Lebenserwartung

Die Erhéhung der durchschnittlichen Lebenserwartung bei der Geburt hat eine enorme
Relevanz fur die Erwartung, dass immer mehr Menschen in ihren eigenen vier Winden
alt werden.” Hochaltrige' bilden keine Ausnahme mehr, das klassische dritte
Lebenszeitalter existiert nicht mehr.®® Entgegen offizieller Prognosen haben
Wissenschaftler festgestellt: “,dass ein Abflachen des Anstiegs der Lebenserwartung nicht
auszumachen ist.“”! Die Lebenserwartung steigt weltweit immer weiter an und die von
Experten festgelegten Obergrenzen werden immer wieder widerlegt, so dass sogar die 100
Jahre-Marke in naher Zukunft iiberschritten werden kénnte.?

Bei der Betrachtung der Lebenserwartung unterscheidet man die durchschnittliche
Lebenswartung bei der Geburt und die fernere Lebenserwartung, die beschreibt, wie viele
Lebensjahre eine Person im Durchschnitt noch vor sich hat im Bezug auf ihr derzeitiges
Alter. Die Summe aus dem erreichten Lebensalter und der ferneren Lebenserwartung
liegt dabei stets hoher als die Lebenserwartung zur Geburt, da das Risiko eines frithen
Todes bereits iiberwunden ist.”

Die Lebenserwartungen sind in Deutschland in den letzten 100 Jahren enorm gestiegen.
Begriindet ist das in den Fortschritten im Gesundheitswesen, der Hygiene, der
Erndhrung, der Wohnsituation und den Arbeitsbedingungen. Ein 60-jihriger Mann
beispielweise hatte 1998/2000 noch eine fernere Lebenserwartung von 19 Jahren, vor
hundert Jahren lag diese noch bei 13 Jahren. Anfang der 1970er Jahre hatten Jungen bei
der Geburt in der DDR eine hohere Lebenserwartung als Jungen in der BRD. Bei
Midchen war sie in etwa gleich. Ab 1977 stagnierte die Lebenserwartung im Osten
Deutschlands jedoch und niherte sich erst Mitte der 1990er Jahre wieder an die im
Westen an.?*

16 STLA, 2009.

7 ebd.

8 Da es durch den demographischen Wandel nicht ausreichend Pflegeplitze und Pflegepersonal gibt. Siche Kapitel 2.1.1

19 85+ Jihrige

2 OPASCHOWSKI, 2005.

2 Vol. ZDWA, Obergrenze der Lebenserwartungen ist nicht in Sicht, http://www.zdwa.de/zdwa/artikel/20051104_76379443.php , Stand: 11/2010.
2 ZDWA, Obergrenze der Lebenserwartungen ist nicht in Sicht, http://www.zdwa.de/zdwa/artikel/20051104_76379443.php , Stand: 11/2010.

» Bundeszentrale fiir politische Bildung, Entwicklung der Lebenserwartung, http:/www.bpb.de/wissen/YDGMRC, 2008.

2 Bundeszentrale fiir politische Bildung, Entwicklung der Lebenserwartung, http://www.bpb.de/wissen/YDGMRC, 2008.
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Sterbetafel” /Jahr Jungen Midchen

1993/1995 72,99 Jahre 79,49 Jahre BRD
2007/2009 77,33 Jahre 82,53 Jahre BRD
2007/2009 76,94 Jahre 82,89 Jahre Sachsen
2060 85-87,7 Jahre? 89,2-91,2 Jahre BRD

Abbildung 4: Verdnderung der durchschnittlichen Lebenserwartung bei der Geburt bei Jungen und Madchen.?’

Der Abbildung 4 kann entnommen werden, dass die durchschnittliche Lebenserwartung
bei der Geburt bei Jungen und Midchen in Deurschland seit 1993/1995 ansteigt. Auch

die fernere Lebenserwartung hat sich verindert. Die folgende Tabelle veranschaulicht dies

am Beispiel eines 60-Jdhrigen bzw. einer 60-Jdhrigen.

Sterbetafel/Jahr 60-jiahrige Jungen 60-jahrige Miédchen

1993/1995 18,08 Jahre 22,49 Jahre BRD
2007/2009 21,04 Jahre 24,81 Jahre BRD
2060 22,3-24,7 Jahre 25,5-27,4 Jahre BRD

Abbildung 5: Verdnderung der ferneren Lebenserwartung bei Jungen und Madchen am Bespiel eines 60-Jahrigen/einer
60-Jahrigen.28

Je ilter der Mensch wird, desto mehr steigt seine Lebenserwartung. Die nichste Tabelle
veranschaulicht die Erhéhung der ferneren Lebenserwartung mit zunehmendem Alter.

Geschlecht/Alter | Geburt mit 40 Jahren mit 60 Jahren mit 80 Jahren
2007/2009

Jungen 77,33 Jahre 78,59 Jahre 81,04 Jahre 87,67 Jahre

Midchen 82,53 Jahre 83,32 Jahre 84,81 Jahre 89,04 Jahre

Abbildung 6: Verdnderung der ferneren Lebenserwartung mit zunehmendem Alter bei Jungen und Madchen.2?

Aus den Sterbetafeln ldsst sich auflerdem entnehmen, dass statistisch gesehen derzeit

jeder zweite Mann in Deutschland wenigstens 80 Jahre alt wird, jede zweite Frau sogar
85 Jahre. Das 60. Lebensjahr erreichen 94% aller Frauen und 89% aller Minner.*

» Die amtlichen Sterbetafeln basieren auf den Daten Gber die Gestorbenen und die Durchschnittsbevolkerung der letzten drei Jahre. Es handelt
sich also um eine Momentaufnahme der Sterblichkeitsverhiltnisse der gesamten Bevdlkerung in diesem Zeitraum. (Quelle: Bundeszentrale fiir
politische Bildung, Entwicklung der Lebenserwartung, http:/Avww.bpb.de/wissen/YDGMRC, 2008)

% Die Spanne ergibt sich aus zwei verschiedenen Annahmen, die der Berechnung zugrunde gelegt wurden. Die erste Annahme ist die
Basisannahme, dass die Lebenserwartung um sieben bis acht Jahre steigt. Als Grundlage dient eine Kombination aus der kurzfristigen
Trendentwicklung seit 1970 und der langfristigen Trendentwicklung seit 1870. Die zweite Annahme geht von einem Anstieg zwischen neun und
elf Jahren aus. Diese Annahmen basieren auf der Trendentwicklung seit 1970 und der Voraussetzung, dass sich die medizinische Versorgung
verbessert und das Stetberisiko somit abnimmt. (Quelle: DESTATIS, 12. Koordinierte Bevilkerungsvorausberechnung, 2010)

2 DESTATIS, 2009.

% DESTATIS, Tabellen Lebenserwartung, 2010.

2 ebd.

3 ebd.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bevolkerungszahl in Deutschland und dem
Freistaat Sachsen schrumpfen wird. Es werden weniger Kinder geboren als Menschen sterben.
Auch der erwartete Anstieg der Zuwanderungen wird den demographischen Wandel nicht
verhindern konnen. Zudem steigt sowohl die durchschnittliche Lebenserwartung zur Geburt
als auch die fernere Lebenserwartung immer weiter an, so dass Hochaltrige keine Ausnahme
mehr darstellen. Die Stadt Dresden steht im Gegensatz zu diesen Prognosen. Es wird einen
Anstieg der Bevolkerungszahl geben, die Geburtenrate wird steigen und auch das
Wanderungssaldo fillt positiv aus. Der Anteil der dlteren Bevolkerung wird auch in Dresden
steigen, es ergibt sich eine nahezu ausgeglichene Bilanz zwischen Lebendgeborenen und
Sterbefillen. Der Bevolkerungsanteil der relevanten Altersgruppe dieser Befragung, die 30-50-
Jahrigen, wird in der Bundesrepublik und dem Freistaat leicht sinken, in Dresden jedoch
ansteigen.

2.2 Die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

In der Bundesrepublik standen 2006 39,6 Millionen Wohnungen zu Verfligung, wovon ca.
8% leer standen. Der Anteil der leerstehenden Wohnungen war in den neuen
Bundeslindern hoéher als in den alten. Seit 2002 ist allerdings ein Rickgang von 2% des
Leerstandes zu verzeichnen.”’ In den neuen Bundeslindern wurde dies vor allem durch
das Stidtebauforderprogramm ,Stadtumbau Ost“ bewirkt. Vom Bundesministerium fiir
Verkehrs-, Bau- und Wohnungswesen wurden von 2002 bis 2009 insgesamt 2,5 Mrd
Euro Fordergelder zur Sicherung und Stirkung der Attraktivitit ostdeutscher Stidte und
Gemeinden bereitgestellt.*> Dadurch wurden bis Ende 2008 240.000 Wohnungen
zuriickgebaut. Zum Beispiel hat sich in Sachsen-Anhalt die Zahl der Wohnungen von
2002 bis 2006 um 13.000 reduziert. Im gleichen Zeitraum verringerte sich die Anzahl
der leerstehenden Wohnungen in den neuen Bundeslindern um 15%. Von den 39,6
Millionen existierenden Wohnungen fielen 54% auf Miete und 38% auf Eigentum.™®

Im Freistaat Sachsen gab es Ende 2007 ca. 2,3 Millionen Wohnungen. Damit hat sich
der Bestand seit 2000 um 21.530 Wohnungen verringert, bedingt durch weniger
Neubauten und die hohe Riickbauquote. Von den 2,3 Millionen Wohnungen standen im
Freistaat 14,5% leer. Auch in Sachsen ist ein Rucklauf der Leerstandsquote zu
verzeichnen, sie verringerte sich um 3% gegeniiber dem Jahr 2002.** In Dresden gibt es
seit Jahren einen kontinuierlichen Leerstand von ca. 10%. Insgesamt verzeichnete die
Landeshauptstadt im Jahr 2008 einen Bestand von 292.600 Wohnungen.®

Nach der deutschen Wiedervereinigung 1990 gab es einen bundesweiten Anstieg im
Wohnungsbau, welcher im Jahr 1995 seinen Héhepunkt erreichte. Bis zum Jahr 2007
ging die Bautitigkeit aufgrund der allgemeinen Entspannung der Wohnungsmirkte wieder
zurick. Die riickliufige Entwicklung war vor allem in den neuen Bundeslindern
ausgeprigt.*® Die Entwicklungen im Freistaat sind analog denen der Bundesrepublik. Im
Jahr 1997 wurde der Hohepunkt der Wohnungszuginge in Wohngebduden registriert. In
den folgenden Jahren gab es einen starken Riickgang im Geschosswohnungsbau. Die Zahl
der Neubauten von Ein- und Zweifamilienhdusern blieb dagegen konstant.?’

In Deutschland liegt die Quote des selbstgenutzten Eigentums mit 43%* im Vergleich zu
anderen europdischen Lindern sehr niedrig. Die Griinde dafir liegen in historischen und
kulturellen Faktoren, den traditionellen Wegen der nationalen Wohnungspolitik und auch
den finanziellen Rahmenbedingungen der Bevolkerung. Vor allem den vielen

" DESTATIS, Wirtschaft und Statistik 2/2008, korr. Fassung April 2008 (Fachserie 5, Heft 1).

? siche Bundestransferstelle Stadtumbau Ost, http://www.stadtumbau-ost.info/, Stand: 11/2010.
% DESTATIS, Wirtschaft und Statistik 2/2008, korr. Fassung April 2008 (Fachserie 5, Heft 1).

# STLA, 2006.

55 GLATTER, MALLY, SIEDHOFF, PETROSCHKA, 2009.

s BMVBS, 2009.

» DEILMANN, EFFENBERGER, 2004.

8 DESTATIS, Einkommens- und Verbraucherstichprobe, 2008.
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Schwellenhaushalten® ist ein Erwerb von Wohneigentum nur schwer méglich. Damit
sich mehr Haushalte den Wunsch vom Wohneigentum erfillen kénnen, sind ginstige
Bedingungen auf dem Kapitalmarkt, effiziente Foérderungen und eine bessere
Baulandpolitik der einzelnen Kommunen notwendig.*

Aktuelle Prognosen zur Neubaunachfrage in Deutschland ergeben, dass viele regionale
Wohnungsmirkte mit Nachfrageriickgingen rechnen miissen. Berechnet wurden diese
Zahlen auf der Basis von zwei Varianten hinsichtlich der Annahmen zur Auflen- und
Binnenwanderung. Entsprechend der Variante mit einem angenommenen Auflenwande-
rungssaldo von 70.000 Personen jihrlich werden 2025 in Deutschland ca. 2,9 Millionen
Wohnungen bendtigt, das entspricht durchschnittlich 183.000 neuen Wohnungen
jahrlich. Der grofite Teil des erwarteten Neubaus fillt auf Ein- und Zweifamilienhiuser,
nur ein Drittel macht der Geschosswohnungsbau aus. Die Prognosen zeigen weiter, dass
der Bedarf an Neubauten ab 2015 nochmals sinkt im Vergleich zu den vorherigen Jahren.
Ab 2020 liegt der jahrliche Bedarf nur noch bei 169.000 neugebauten Wohnungen.
Wichtige Einflussgrofen auf die Neubaunachfrage bleiben dabei die Bildung von
Wohnungs-eigentum und die wachsende Inanspruchnahme von Wohnfliche. Die
Eigentumsquote wird bis 2025 in den alten Bundeslindern um 4% und in den neuen
Bundeslindern um 6% steigen.*

In Sachsen wird eine Verringerung des Wohnbestandes um 24% bis 2050 erwartet.*
Dieser Rickgang bezieht sich dabei fast nur auf Mehrfamilienhduser. Es werden ein
dauerhafter Nachfrageriickgang und eine sehr geringe Bautitigkeit fiir Wohnungen
erwartet. Die Leerstandsquote wird sich dabei aufgrund einer neuen Leerstandsstruktur
wahrscheinlich nicht verindern. In Dresden wird sich der Wohnungsleerstand auch ohne
Riickbau vorhandenen Bestands verringern. Begriindet ist dies mit der wachsenden
Bewohnerzahl. Es gibt ein modifiziertes Riickbauprogramm der GAGFAH GROUP, laut
dem zwischen 2007 und 2011 3.562 Wohnungen riickgebaut werden.® In Dresden
werden relativ stabile Verhiltnisse der Bautitigkeit erwartet. Die Neubaunachfrage wird
in den kommenden Jahren annihernd stabil bleiben.* Bis zum Jahr 2020 geht man von
einer jihrlichen Neubauzahl von ca. 500 Wohnungen, in Neubauten und sanierten
Altbauten, aus. Der Anteil an Eigenheimen wird sich dabei auf 13% erhohen. Die
Nachfrage im Geschosswohnungsbau wird aufgrund eines derzeitigen Uberangebots gering
ausfallen. Fir das Jahr 2020 wird von einem Bestand von 296.000 Wohnungen
ausgegangen. Es wird damit eine Zunahme um 9.900 Wohnungen geben. Allerdings wird
es in Dresden bis zum Jahr 2025 voraussichtlich einen Bedarf an 14.150 zusitzlichen
Wohnungen fiir iltere Menschen geben.* Insgesamt steht in Dresden ein Bedarf an
6.600* Wohnungen in Eigenheimen einem Potential an 15.500 existierenden
Wohnungen  gegentiber. Das  Potential an  existierenden = Wohnungen in

Mehrfamilienhiusern liegt bei ca. 37.000.%

2.3 Zusammenhang und Auswirkungen der Entwicklungen

Die deutsche Bevolkerung altert und gleichzeitig schrumpft die Einwohnerzahl. Das
Generationenverhiltnis wird sich in Deutschland in den nichsten Jahren deutlich
verindern. Die Auswirkungen dieser Entwicklungen werden in allen Bereichen zu spiiren
sein: hohere Beitrige in den Versicherungssystemen bei geringeren Leistungen, weitere
Einschrinkungen bei den staatlichen Absicherungen und damit Erhohung der
Eigenversorgung und vor allem vielfiltige Probleme im Pflegesystem, welche sich in der

% Schwellenhaushalte sind solche, deren finanzielle Méglichkeiten zum Erwerb von Wohneigentum an der unteren Grenze der
Vermogensverhiltnisse befinden.

#© KRAMER, 2002.

“ BBSR, Wobnungsmdrkte im Wandel, 01/2010.

< DEILMANN, EFFENBERGER, 2004.

# LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Stadtplanungsamt, Integriertes Stadtentwicklungskonzept Dresden, 2010.

“# LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Kommunale Birgerumfiage , 2007.

+ PESTEL-INSTITUT, Wohnungsbedarf in Deutschland bis zum Jahr 2025, 2010.

4 ermittelt nach Pestel-Institut, KBU und Bautitigkeit

¥ LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Stadtplanungsamt, Inzegriertes Stadtentwicklungskonzept Dresden, 2010.
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Finanzierung, im Personalbedarf und vor allem der Qualitit der Pflege widerspiegeln.

Die Wohnungsnachfrage verindert sich durch den Rickgang der Bevélkerung. Durch den
Anstieg des Anteils der dlteren Bevolkerung wichst auch deren Bedarf an Wohnungen
und entsprechenden Wohnungsanpassungen. Die Zahl der kleinen Haushalte erhoht sich
weiter und erfordert Verdnderungen beziiglich der Wohnungsgrofle und -grundrisse. Die
Neubauten miissen sich diesen Entwicklungen anpassen. Zum Einen wird eine
demographisch und verhaltensbedingt steigende Wohnflichennachfrage erwartet und zum
Anderen ergibt sich ein Ersatzbedarf resultierend aus der Alterung der bestehenden
Gebdude. Um einem vermehrten Leerstand der Wohnungen entgegenzuwirken, werden
Aufwertungen attraktiver erhaltenswerter ilterer Bestinde eine wichtige Rolle spielen.
Trotzdem wird im Zeitraum zwischen 2000 und 2050 ein Abriss von 810.000
Wohnungen in Sachsen nétig sein, um einen Anstieg der Leerstandsquote zu
verhindern.”® In Dresden wird dagegen die Wohnungszahl in den kommenden Jahren
wieder zunehmen. Allerdings beschrankt sich diese Zunahme ebenfalls auf den Bau von
Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Geschosswohnungsbau gibt es kaum Bedarf an
Neubauten. Dieser wird sich auf das Schlieffen von Bauliicken in attraktiven Lagen, die
Innen- und Neustadt sowie die elbnahen Gebiete im Osten, beschrinken.* Trotzdem ist
von einer weiteren zusitzlichen Inanspruchnahme und Erschliefung von gréferen
Flichen fiir den Bau von Wohnungen zukiinftig abzusehen, da es ausreichende Angebote
erschlossener Wohnbauflichen gibt.*® Der demographische Wandel bewirkt einen
steigenden Bedarf an Wohnungen fiir idltere Menschen. Neubauten mit entsprechender
Anpassung oder vorhandenen Nachriistungsmoglichkeiten werden eine entscheidende
Rolle spielen und stellen eine Wohnsicherheit fiir Familien und zukiinftige Senioren dar.
Der Anstieg des Anteils an Wohneigentums wirkt sich langfristig auf folgende
Generationen aus. Immobilien als Alterswohnsitz entlasten den Staatshaushalt und sind
eine der ,[...]Jwirksamsten Formen der Alters- und Zukunftsvorsorgepolitik.’? Es wird
auflerdem eine Umorientierung der Wohnungslage geben. Das urbane Wohnen gewinnt
zunehmend an Attraktivitit, durch die Nihe zu kulturellen und Freizeitangeboten sowie
eine gute Infrastruktur.’? Aufgrund der geringen Abnahme des Anteils der relevanten
Altersgruppe fiir diese Untersuchung, der 30-50-Jdhrigen, wird es weiterhin ausreichend
Menschen geben, die sich in diesem Alter fiir ein gemeinschaftlich genutztes
Wohneigentum entscheiden.

Innerhalb der Gesellschaft ist ein Bewusstseinswandel auf vielen Ebenen erforderlich, um
den zukinftigen Anforderungen gerecht zu werden. Vor allem im Wohnen miissen neue
Formen entwickelt werden, um der alternden Gesellschaft gerecht zu werden, da der
benotigte Bedarf an Pflege und Betreuung durch die jingere Bevélkerung nicht mehr
vollstindig gedeckt werden kann.*

2.4 Zusammenfassung

Die Bevolkerungszahl wird in Deutschland auf 65 bis 70 Millionen im Jahr 2060
schrumpfen. Der Anteil der Senioren (65+) wird dann bei 34% liegen. Die Geburtenzahl
wird sich annihernd bei 1,4 Kindern pro Frau halten®, die Lebenserwartung steigt
kontinuierlich an. In Sachsen werden 2020 noch ca. vier Millionen Menschen leben, was
ein stetiges Abnehmen der Bevodlkerungszahl darstellt. Die Verschiebung der Alters-
pyramide ist analog der gesamtdeutschen. In Dresden wird die Zahl der Bevolkerung
dagegen auf 529.700 (2020) und damit um 7% steigen. Die Geburtenzahl wird
voraussichtlich bei 1,48 Kindern pro Frau in der Landeshauptstadt liegen und damit auch
weiter steigen. Diese Verinderungen der Bevolkerungszahl und -struktur erfordern eine

# DEILMANN, EFFENBERGER, 2004.

+“ LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, 2009.

0 LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Stadtplanungsamt, Integriertes Stadten twicklungskonzept Dresden, 2010.

st Vgl. OPASCHOWSKI, S. 188, 2005.

52 OPASCHOWSKI, 2005.

53 Bedingt durch den demographischen Wandel, siche Kapitel 2.1

5+ Fiir 2009 errechnete das Statistische Bundesamt 1,36 Kinder pro Frau im Durchschnitt in Deutschland. Stand: 11/2010.
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Konzentration der Politik auf diese Problematik und die in diesem Zusammenhang
genannten Auswirkungen in allen Bereichen, vor allem dem Gesundheits- und
Versorgungssystem. Um dem Missverhiltnis zwischen der hohen Zahl an Hochaltrigen
und gleichzeitig fehlenden jingeren Menschen entgegenzuwirken, sollte das Zusammen-
leben der Generationen gefordert werden. Insbesondere Menschen ohne eigene Kinder
sind auf Hilfe von anderen Mitburgern angewiesen. Der individuelle Vorteil des lingeren
Lebens muss sich in einem gesellschaftlichen Nutzen niederschlagen, um den drohenden
enormen Mehrkosten der Sozial- und Gesundheitssysteme entgegen zu wirken.

Im Wohnungsbau sinkt der Bedarf kontinuierlich und konzentriert sich auf den Neubau
von Ein- und Zweifamilienhiusern, aufferdem ist ein Trend zum stidtischen Wohnen zu
verzeichnen. Die demographische Entwicklung erfordert neue Schwerpunkte auf dem
Wohnungsmarkt, vor allem im Bereich des Wobnens im Alter, welches im nichsten Kapitel
genauer untersucht wird.
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3. Wohnen im Alter

Der Wille nach einem selbstbestimmten und selbststindigen Leben in den eigenen vier
Winden ist bei den meisten Menschen sehr ausgeprigt. Von den 2,25 Millionen in
Deutschland lebenden pflegebediirftigen Menschen (85% davon sind iélter als 60 Jahre)
mit mindestens Pflegestufe I>> werden 32% in Heimen versorgt®, was jedoch insgesamt
nur 4% aller 65+ Jihrigen in der Bundesrepublik entspricht.”” Alle anderen Menschen,
die Pflege von auflen bendétigen, leben weiterhin zu Hause, zuziiglich der 30 Millionen
Senioren®®, die ihr Leben ohne fremde Hilfe meistern. Jedoch verindern sich die
Anforderungen an den Wohnraum aufgrund anderer psychischer und physischer
Bedingungen mit zunehmendem Alter. Diese Voraussetzungen und Anforderungen
werden im folgenden Kapitel beschrieben.

3.1 Begriffsklarung

Die korperlichen Fihigkeiten verdndern sich bei allen Menschen mit zunehmendem
Alter. Um weiterhin eine selbststindige Nutzung des Wohnraumes zu sichern, sind
entsprechende Anpassungen der Wohnungen und Hiuser notwendig. Die Begrift-
lichkeiten im Sprachgebrauch fiir derartige Wohnraumanpassungen gehen weit
auseinander. Im Folgenden werden die Definitionen der verschiedenen Begriffe
dargestellt.

BARRIEREFREI ist der gingigste Begrift. Die Definition nach DIN 18040 lautet:
»[...]barrierefreie Gestaltung [- Eigenschaft] des gebauten Lebensraums weitgehend allen
Menschen seine Benutzung in der allgemein tblichen Weise, ohne besondere Erschwernis
und grundsitzlich ohne fremde Hilfe zu ermoglichen.”” DIN 18040 definiert als
Nachfolger der bisherigen DIN 18024 und 18025 das éarrierefreie Bauen in offentlich
zuginglichen Gebduden und Wohnungen. Die DIN beriicksichtigt dabei Bediirfnisse von
Menschen mit Seh- oder Hérbehinderung oder motorischen Einschrinkungen. Die DIN
18040 verzichtet auf die Einteilung in barrierefreie Wohnungen und barrierefreie Wohnungen
fiir Rollstublbenutzer.

ROLLSTUHLGERECHT ist kein exakt definierter Begriff. Es wird allgemein vorausgesetzt,
dass barrierefreie Wohnungen gleichzeitig auch ro/lstublgerecht sind. In der DIN 18040
findet man im Anwendungsbereich folgende Aussage: ,Die Anforderungen an die
Infrastruktur der Gebidude mit Wohnungen bertcksichtigen grundsitzlich auch die
uneingeschrinkte Nutzung mit dem Rollstuhl.“®°

ALTENGERECHT ist ebenfalls kein exakt definierter Begriff. Die DIN 18040 bezieht sich
auch auf dltere Menschen. Dort setzt der Begrift altengerecht auch Barrierefreiheit voraus.
Dies wird jedoch nicht immer umgesetzt. Der Begriff ist nicht eindeutig definiert, da
iltere Menschen unterschiedliche Anforderungen an Wohnungen haben, die in diesen
Fillen altersgerecht sein kénnten.

SENIORENFREUNDLICH orientiert sich ebenfalls an keiner Standarddefinition. Der Begriff
ermdglicht die Orientierung an der DIN, setzt aber keine genaue Einhaltung voraus.
Seniorenfreundlich ist ein marktgingiger und positiverer Begrift als altengerecht und findet
daher immer hiufiger Gebrauch.

55 Pflegestufen I bis ITT entsprechend der benétigten Hilfe nach dem SGB XI (Sozialgesetzbuch)

56 DESTATIS, Pflegestatistik, 2007.

57 DESTATIS, Pflegestatistik 2007 und Bevilkerung nach Altersgruppen, 2007,

http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Intemet/D E/Content/Statistiken/B evoelkerung/B evoelkerungsstand/T'abellen/Content7 5/Alte
rsgruppenFamilienstand, templateld=renderPrint.psml; 2007 gab es ca. 16,5 Millionen 65+ Jihrige in der BRD. Davon wurden 659.765 in
Heimen versorgt.

58 DESTATIS, 2009; Senioren bezeichnet alle Menschen ab 65 Jahren.

% Vgl. DIN 18040 — 1, Entwurf, S.3, 2009.

% Vgl. DIN 18040 — 1, Entwurf, S. 4, 2009.

25



KAPITEL 3

BARRIEREARM ist ein neuer Begriff, der sich an der DIN orientiert, sie als Richtschnur
versteht und sie trotzdem nicht als unabdingbare Voraussetzung begreift. Die DIN hat
damit keinen Absolutheitsanspruch, eher steht das Erreichen einer grofitmoglichen
Barrierenreduzierung im Vordergrund.

Die nachfolgenden Untersuchungen stitzen sich auf den Begrift barrierearm. Die DIN
18040 soll dabei als Orientierung dienen. Beispiele zeigen jedoch, dass es moglich ist,
Barrieren zu entfernen und eine gute Nutzbarkeit zu schaffen, ohne den exakten
Maflangaben der DIN zu folgen. Die Erstellung einer DIN steht immer im
Zusammenhang mit einer gewissen Lobbyarbeit, da daran stets Experten aus z.B.
Wirtschaftskreisen mitarbeiten. Der Begriff Barrierearmurt hat sich schnell in der Praxis
verbreitet. Eine einfache Google-Suche bringt ca. 42.200 Treffer (Stand: 12.10.2010).
Auch bedienen sich Autoren des Begriffes, so steht im Vorwort zum Werk Wobnen im Alter
von Stefan Krimer: ,[..Jweil der Zugang zum Gebdude nicht barrierearm gestaltet
ist[...]’. Der Fraunhofer Verlag beschiftigt sich in seinem 81. Band der Bauforschung fiir
die Praxis mit der neuen Begrifflichkeit: Barriercarm — Realisierung eines neuen Begriffes.*®
In den Richtlinien zur Férderung won investiven Mafinahmen im Bestand in Nordrbein-
Westfalen steht unter Punkt 1.2.1 ,Foérderfihige Mafinahmen und Férdervoraussetzung:
y2Forderfihig sind bauliche Mafinahmen [...], die Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18025
Teil 2 herstellen [...] Im Vordergrund steht die nachhaltige und bewohnerorientierte
Reduzierung von Barrieren.“®® Jedoch birgt dieser Begriff die Gefahr, mit dem Thema
Barrieren und deren Abbau leichtfertig umzugehen. ,Barrierearm reicht aus“ kann keine
geltende Primisse sein. Es muss immer versucht werden, die DIN umzusetzen oder sich
so nah wie moglich an ihr zu orientieren, um Barrieren zu vermeiden, abzubauen oder zu
reduzieren.

3.2 Wohnbediirfnisse dlterer Menschen

Es gibt eine neue Generation von Alteren. Sie sind lebensfroh und selbstbewusst. Sie
fihlen sich auch viel jinger und wollen ihr Leben aktiv, mitbestimmend und
selbstverantwortlich meistern. Die alte Bezeichnung das dritte Lebensalter fir die
Bevolkerung ab dem 50. Lebensjahr ist nicht mehr vertretbar. Es gibt jetzt drei dltere
Generationen: die Jungsenioren 50+, die Senioren 65+ und schliefllich die Hochaltrigen
80+. 70% dieser letzten Gruppe kommen nach wie vor allein im Alltag in der eigenen
Wohnung zurecht.®® Dieser Wertewandel ruft auch neue soziale Wohnbediirfnisse der
Menschen hervor. Physische und krankheitsbedingte Gegebenheiten miissen bei der
architektonischen  Gestaltung beachtet werden. Auch der Wunsch nach
gemeinschaftlichem Wohnen, z.B. in Form von Hausgemeinschaften, etabliert sich immer
mehr.

3.2.1 Soziale Wohnbediirfnisse

Der Wohnraum und das unmittelbare Wohnumfeld sind fiir eine selbststindige
Lebensfiihrung und das individuelle Wohlbefinden der dlteren Bevélkerung sehr
bedeutsam. Das Haus bzw. die Wohnung und die Nachbarschaft bilden den wichtigsten
rdumlich-sozialen Kontext. Mit zunehmendem Alter schrumpfen die Umweltbeziige, das
innerhiusliche Lebensprogramm wird erweitert. Das Alterwerden wird auch von den
rdumlich-sozialen Situationen und der Umgebung beeinflusst. Der Wohnalltag hat eine
wichtige psychologische Bedeutung im Alter. Verwurzelung und Geborgenheit in der
angestammten Wohnumgebung werden als essentiell empfunden. Das Wohnen steht fiir
Kontinuitit der Lebensumstinde. Wohnstile und —gewohnheiten tragen biographische
Konturen. Der Wohnraum ist aber auch Ort des Lebensrickblicks und des

1 Vgl. KRAMER, Wohnen im Alter , Vorwort, Stuttgart, Ludwigsburg, 2005.

2 EDINGER, 2007.

3 Vgl. Richtlinien zur Forderung von investiven Mafinahmen im Bestand in Nordrhein-Westfalen, Punkt 1.2.1, 2006.
# OPASCHOWSKI, 2005.
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Lebensendes.?® Vor allem ab dem Renteneintrittsalter® stellt der Wohnraum meist den
Lebensmittelpunkt dar. Gleichzeitig ibernimmt er auch die Rolle eines Freizeitortes.
Winfried Saup hat in seinem Werk Alter und Umwelf” die wesentlichen Wohnhandlungen
und —titigkeiten beschrieben.

P (1)Regeneration Erfolgt  korperlich-biologisch ~ oder  psychisch.  Die
Nahrungszubereitung und -aufnahme, Korperpflege und
-hygiene, Schlafen, gymnastische Ubungen sowie die
Krankenpflege zihlen dazu.

» (2)Rekreation Dient der Erhaltung des Aktivititsniveaus. Sie kann allein
oder gemeinsam erfolgen mittels spielerisch gestalterischer
Interessen, dem Fernseh- und Radiokonsum oder anderer

Hobbys.

» (3)Kommunikation Beschreibt die Kontaktpflege und -suche. Sie erfiillt einen
sozial-kommunikativen Zweck. Auch regulierte Distanz
gehort dazu. Kommunikation kann zwischen Mitbewohnern
und Mitmenschen stattfinden, aber auch Tiere konnen der
Kommunikation dienen.

» (4)Hausarbeiten Ebenso haushaltsbezogene oder arbeitsihnliche Titigkeiten.
Sie bilden den grofiten Teil der Aktivitit im eigenen
Wohnraum.

> (5)Religivse Sie sind ebenfalls ein Aspekt des Wohnverhaltens. Beten,

Aktivititen die Bibel lesen oder andere religiose Handlungen werden zu

Hause ausgetibt.

» (6)Personalisierung In Form von raum- wund gegenstandsgerichteten

des Wohnraums Handlungen wie Dekorieren, Verschénern, Tapezieren. Sie
dienen dem Ausdruck der personlichen Umweltkontrolle,
der Herstellung emotionaler Beziige zum Wohnraum oder
auch der Selbstdarstellung und Reprisentation. Der
Wunsch  nach  Unabhingigkeit und  selbststindiger
Lebensfiihrung ist am dominantesten.

oAlle unter einem Dach, aber jeder fiir sich“®®, der Mehrgenerationengedanke, ist
mittlerweile der Traum vieler Deutschen. Dem alten Klischee Alleinsein = Einsamkeit
wird Abhilfe geschaffen. Sicherheit, soziale Geborgenheit und Gemeinsamkeit stehen im
Mittelpunkt. 81% der 50+ Generation haben ihre Kinder in der Nihe, soziale Kontakte
werden gelebt. Der Trend geht zum innerstidtischen Wohnen, zur riumlichen Nihe der
Familie und der Freunde.”

Die ,neuen® Alten wollen keine Langeweile, keine Vereinsamung. Sie sind vitaler als je
zuvor. Sie sind aktive Biirger, sie wollen beteiligt und ernst genommen werden. Die
eigenen Angelegenheiten sollen so lange wie moglich allein geregelt werden. Fir viele ist
eine vertraute Nachbarschaft von grofler Bedeutung, die oft gefiirchteter Anonymitit
entgegenwirkt. Altere Menschen wollen Neues ausprobieren, sie sind neugierig auf das
Leben. Ein ausgewogenes Gleichgewicht zwischen viel Freiraum und Eigenem zu
verlisslicher Struktur und Gemeinsamen ist das ideale Maf.”

Die Bundesarbeitsgemeinschaft der Senioren-Organisationen e.V., BAGSO, hat im
September 2005 eine bundesweite Umfrage durchgefiihrt zum Thema Wobnen im Alter.”
Es wurde nach der gegebenen Wohnsituation gefragt, der Wohnausstattung und dem
Wohnumfeld, aber auch nach den Sorgen und Problemen im Alter. Die grofite Sorge

6 SAUP, 1993.

6 durchschnittlich mit 63 Jahren (Stand: 09/2010), Altersstudie der Regierung
7 SAUP, 1993.

8 Vgl. OPASCHOWSKI, S.183, 2005.

% OPASCHOWSKI, 2005.

7 SCHEREF, 2006.

1BAGSO, 2005.
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bereitet der Verlust der Selbststindigkeit (77%). Alleinsein und Einsamkeit nannten
51,5% der Befragten als weitere Sorge im Alter. Des Weiteren wird der Verlust der
Wiirde als grofle Sorge angesehen. Man will keine Randgruppe sein, sondern trotz des
Alters integriert werden. Soziale Kilte und Desinteresse sind befiirchtete Reaktionen der
jungeren Bevolkerung. Der Kontakt zum sozialen Umfeld ist den Befragten sehr wichtig.
Dabei sind die Freunde wichtiger als die eigene Familie. 9% gaben bei der Frage ,Was
missfillt Thnen an Threr Wohnsituation besonders? Anonymitit an.

Eine Umfrage des Leibniz-Institut fiir ckologische Raumforschung, IOR, in der Stadt
Dresden ergab  ihnliche Aufschliisse.”?  10-13% der  Befragten  vermissen
Kontaktmoglichkeiten in ihrem Wohnumfeld.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Grofiteil der élteren Bevolkerung in seiner
eigenen Wohnung bzw. seinem eigenen Haus wohnt und dies auch beibehalten will. Es
kristallisiert sich ein starker Wille nach Selbststindigkeit und Unabhingigkeit heraus. Zudem
wollen altere Menschen weiterhin als wichtige Bevolkerungsgruppe wahrgenommen werden.
Sie wollen nicht vereinsamen, sondern einen engen Kontakt zu ihrem sozialen und

nachbarschaftlichen Umfeld pflegen.

3.2.2 Bediirfnis nach gemeinschaftlichem Wohnen

In Deutschland gibt es seit einigen Jahren eine wachsende Zahl von Wohnprojekten, die
auf eine enge nachbarschaftliche Konstellation ausgerichtet sind. Diese
gemeinschaftlichen Wohnformen, umgesetzt von Menschen unterschiedlichster
Altersklassen und sozialer Schichten, sind ein Ausdruck neuer Haltungen zum Wohnen.
Es gibt dabei verschiedenste Arten und Ausrichtungen derartiger Projekte.”

Viele der heute dlter werdenden Menschen haben im Laufe ihres Lebens ein enormes
Bewusstsein fiir ihre Wohnwiinsche entwickelt.”* Diese wollen sie natiirlich auch
ausleben. Auflerdem haben sich ihre Wohnanspriche stark gesteigert. Sie wollen ihr
Leben weiterhin aktiv selbst gestalten. Als Ausdruck eines allgemeinen Wertewandels
etablieren sich neue Wohnformen, darunter vor allem das gemeinschaftliche Wohnen.
Altere Menschen planen immer hiufiger die Griindung einer Wohn- oder
Hausgemeinschaft. Zusammen mit Freunden oder neuen Bekannten wollen sie ihr Leben
gemeinschaftlich organisieren und sich gegenseitig unterstiitzen. Um den vorhandenen
Standardangeboten auf dem Wohnungsmarkt zu entkommen, welcher als zu anonym, zu
konventionell und zu unflexibel wahrgenommen wird, entschlieffen sich immer mehr zur
Entwicklung gemeinschaftlicher Projekte. Die Alteren wollen ihren eigenen Lebensstil
oder ihre eigene Lebensphilosophie umsetzen.”

Schon in den 70er Jahren entwickelten sich durch Initiativen dlterer Menschen erste
Wohngemeinschaften aufgrund der autkommenden Kritik an Heimunterbringungen. Es
wurden neue, selbstbestimmte Wege des Wohnens gesucht. Im Jahr 2000 vermutete man
ungefihr 100 derartige Projekte deutschlandweit.”® Es gibt fiir das gemeinschaftliche
Wobnen im Alter kein einheitliches Leitbild, vielmehr verstehen sich unterschiedlichste
Lebens- und Wohnformen unter der Bezeichnung: Wohn-, Haus-, Nachbarschafts- oder
Siedlungsgemeinschaften sind die Grofigruppen. Sie vereinen aber alle die gleichen Ziele.
Zum Einen gibt es den Wunsch, einen Teil des Lebens gemeinschaftlich zu gestalten.
Auflerdem werden Sicherheit und Lebensqualitidt durch gegenseitige Hilfe gesteigert. Des
Weiteren wird die Eigenverantwortung in  Projektorganisationen  gestirkt.
Gemeinschaftliches Wohnen wird mittlerweile als sinnvolle Erginzung zum bestehenden
Wohnangebot fiir dltere Menschen verstanden.”

72 BANSE, MOBIUS, DEILMANN, 2008.

7 KRAMER, 2002.

7 ebd.

s KRAMER, 2008.

76 Basierend auf Zahlen verschiedenster Datenbanken kann die Zahl nur annihemd angegeben werden ohne exakte Gewissheit.
77 SCHADER-STIFTUNG, Gemeinschaftliches Wolnen, http://www.schader-stiftung.de/wohn_wandel/1000.php, 2001-2010
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Henning Scherf beschreibt die Hausgemeinschaft Alterer als ,groes Geschenk*.’® Der
ehemalige Regierende Birgermeister Bremens wohnt mit seiner Frau in einer
selbstinitiierten Hausgemeinschaft mit gleichaltrigen (70+) Freunden. Fir ihn ist diese
,ein behutsames, diskretes Begleiten, bei dem keiner dem anderen zur Last wird.“”’

3.2.3 Korperlich-biologische Wohnbediirfnisse

Neben den genannten sozialen Aspekten und den damit verbundenen Bedirfnissen, die
einen Einfluss auf das Wobnen im Alter haben, miissen auch die korperlich-biologisch
bedingten Verdnderungen betrachtet werden. Im Alter ergeben sich fiir alle Menschen
Mobilitats- und Selbststindigkeitsprobleme durch Verinderungen im Sehen und Horen,
der taktilen Sensitivitit, der Sensomotorik und der kérperlichen Mobilitit.*

Strukturelle Verinderungen des Auges verursachen funktionelle Verinderungen des
Sehvermogens ab dem mittleren Erwachsenenalter. Ab dem 35. Lebensjahr macht sich
ein vermehrter Lichtbedarf bemerkbar. Die Blendempfindlichkeit nimmt ab dem 40.
Lebensjahr zu. Die Farbwahrnehmung wird schlechter. Der Unterschied zwischen gelb,
orange und rot wird dabei besser erkannt als zwischen blau und violett. Die
Tiefenwahrnehmung in Verbindung mit dem Erkennen von Entfernungen und Distanzen
wird ab dem 40. Lebensjahr schlechter. Ab dem 45. Lebensjahr nimmt die
Altersweitsichtigkeit zu, Lesebrillen werden benétigt. Die Einengung des Gesichtsfeldes
beginnt ab dem 55. Lebensjahr. Mit dem 60. Lebensjahr wird die Sehschirfe vermindert
und die Hell-Dunkel-Anpassung fillt schwerer.®

Die Horfihigkeit hat keinen entscheidenden Einfluss auf architektonische Anforderungen.
Deshalb soll nur kurz erwihnt werden, dass durch strukturelle Verinderungen des Ohrs
mit  zunehmendem  Alter die Horfiahigkeit schlechter wird. Meist  tritt
Altersschwerhérigkeit auf.®

Ab dem 30. Lebensjahr kommt es zu einer graduellen Abnahme der Hautsensibilitit. Die
taktile Wahrnehmung wird eingeschrinkt.®

Die Sensomotorik, die unmittelbare Steuerung und Kontrolle der Bewegungen aufgrund
von Sinnesrickmeldungen, wird mit zunehmendem Alter schlechter. Die
Reaktionsgeschwindigkeit verringert sich zwischen dem 20. und 70. Lebensjahr um 40%.
Ab dem 45. Lebensjahr machen sich Leistungseinbuflen bei komplexeren Aufgaben
bemerkbar.®

Die Mobilitit ist fiir ein selbststindiges Wohnen und Leben von zentraler Bedeutung. Die
korperliche Mobilitit ist dafiir unabdingbar. Mit zunehmendem Alter wird diese jedoch
eingeschrinkt. Muskelkrifte werden geringer®, die Beweglichkeit der Gelenksysteme und
Wirbelsiule lisst nach®. Es ergeben sich verstirkt Bewegungssteitheit und
Ungelenkigkeit. Die Bewegungskoordination lisst nach, das Gangmuster indert sich.*” Die
Mobilitit wird auch durch psychologische Faktoren beeinflusst: Angst hemmt Bewegung.
Viele iltere Menschen nutzen Gehbhilfen, wie zum Beispiel Rollatoren, als Hilfsmittel der
Fortbewegung. Fihren motorische Behinderungen und Mobilititsprobleme zu akuten
Geh-Einschrinkungen, dienen Rollstithle, zum Beispiel Standardrollstihle oder
Elektrorollstithle, der selbststindigen Bewegung. Diese Fakten lassen sich auch am
aktuellen Datenreport der Bundesrepublik® belegen. So ergeben sich Beeintrichtigungen
beim Treppensteigen mit zunehmendem Alter. Wihrend sich 68% der 17-59-Jihrigen gar
nicht beeintrichtigt fihlen, sind es nur noch 35% der 60-64-Jihrigen. Schon 50 % dieser

8 Vgl. SCHERF, S.20, 2006.

” Vgl. SCHERF, S.19, 2006.

% SAUP, 1993.

81 FOZARD etal.,, 1977; KLINE&SCHIEBER, 1985; MATHEY, 1984; PLATTIG, 1984; RIEGEL, 1972;
WHITBOURNE&WEINSTOCK, 1992 in: SAUP, 1993.

82 CORSO, 1977 in: SAUP, 1993.

8 SCHARF&BLUMENTHAL, 1967 in: SAUP, 1993.

8 BIRREN, CUNNIGHAM&YAMATO, 1983; LEHR, 1972; MATHEY, 1984; SALTHOUSE, 1985; WELFORD, 1997;
WHITBOURNE&WEINSTOCK, 1982 in: SAUP, 1993.

5 MEINEL&SCHNABEL, 1976 in: SAUP, 1993.

8 KIPHARD, 1983 in: SAUP, 1993.

8 KIPHARD, 1983; OCHS et al., 1985 in: SAUP, 1993.

8 siche DESTATIS, Datenreport 2008. Ein Sozialbericht fiir die Bundesrepublik Deutschland, 2008.
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Altersgruppe empfinden es als ein wenig anstrengend und 51 % der 80+ Jihrigen
bemerken starke Beeintrichtigungen.”

Altere  Menschen haben reduzierte physische Fertigkeiten, die Einbufen
umweltrelevanter Fihigkeiten zur Folge haben. *

3.3 Architektonische Anforderungen

Die genannten sozialen und kérperlich-biologischen Wohnbedirfnisse édlterer Menschen
erfordern architektonische Anpassung. ,Normale“ oder harmlose Stolpersteine kénnen im
Alter untiiberwindbare Barrieren darstellen. Im Folgenden werden allgemeine Bediirfnisse
ilterer Menschen an ihren Wohnraum und das Wohnumfeld aufgezeigt. Anschlieffend
erfolgt die Darstellung und Begriindung der fir diese Untersuchung angesetzten
Mafistibe und Kriterien zur Bewertung der jeweiligen Objekte und deren Eignung fiir ein
lebenslanges Bewohnen.

3.3.1 Barrierefreiheit gemaR DIN 18040

Die DIN 18040-1 und 18040-2 enthilt Planungsgrundlagen fiir Teil 1: offentlich
zugingliche Gebidude (fir diese Untersuchung eher nebensichlich) und Teil 2:
Wohnungen. Die DIN ,[...]Jberticksichtigt die Bedirfnisse von Menschen mit Seh- oder
Horbehinderung oder motorischen Einschrinkungen sowie von Personen, die
Mobilitatshilfen und Rollstiihle benutzen. Auch fiir andere Personengruppen, wie z.B.
[...] éltere Menschen [...] flihren einige Anforderungen dieser Norm zu einer
Nutzungserleichterung.“? Die DIN gilt fiir die barrierefreie Planung von Wohnungen und
den dazugehorigen Auflenanlagen. Die uneingeschrinkte Nutzung mit dem Rollstuhl wird
dabei stets berticksichtigt. ~Als Grundlage der Anforderungen dienen allgemeine Mafle
fir den Platzbedarf und die Bewegungsflichen von Rollatoren und Rollstiihlen.

Ein Rollstuhl ist mindestens 70 cm breit und mindestens 120 c¢m lang (inklusive
Beinstiitzen). Daraus ergibt sich ein Mindestplatzbedarf an Grundfliche von 90x130 cm.
Die Mindestbreite der Bewegungsfliche ohne Richtungsinderung betrigt mindestens 120
cm. Die Bewegungsfliche mit Richtungsinderung betrigt 150x150 cm. Problematisch
dabei ist, dass sich dieser notwendige Flichenbedarf nur auf die alleinige Bewegung ohne
Hilfe von aufien bezieht. Die DIN schreibt keinerlei Mindestmafle vor, die einen Helfer
einbeziehen. Viele Menschen, die auf motorische Hilfsmittel wie Rollstiithle angewiesen
sind, benétigen aber oftmals auch Hilfe bei der Bedienung und Steuerung dieser.
Deswegen werden zusitzliche Mafle mit Helfer angegeben, die nicht in der DIN 18040
zu finden sind. Der Mindestplatzbedarf an Grundfliche betrigt dann mindestens 90x175
cm. Die Bewegungsfliche mit Helfer betrigt dann mindestens 175x175 cm.”

Damit zwei Rollstihle ungehindert einander passieren kénnten, bedarf es mindestens 180
cm. Die Mafle und die notwendige Bewegungsfliche fiir Rollatoren werden in der DIN
nicht extra erwihnt, da der Rollstuhl den grofitmoglichen Platzbedarf erfordert. Sie sollen
der Vollstindigkeit halber jedoch kurz erwihnt werden. Ein handelsiiblicher Rollator
bedarf einer Grundfliche von mindestens 60x100 cm (inklusive des Benutzers). Die
Bewegungsbreite ohne Richtungsinderung betrigt mindestens 80cm, der Wendekreis
erfordert 130x130 ¢cm.” Im Folgenden werden einige Anforderungen laut DIN 18040
dargestellt. Die Auswahl und entsprechende Auflistung orientiert sich an den
Bewertungsmafstiben, die fiir die relevanten Untersuchungen als Grundlage dienten,
niher betrachtet im Kapitel 3.4.

# ARNOLD&LANG, 1990 in: SAUP, 1993.
% SAUP, 1993.

7 Vgl. DIN 18040-1/2 Vorwort S.3, 2009.

2 RAU, FEDDERSEN, 2008.

% ebd.
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Auere ErschlieRung auf dem Grundstiick

Parkplitze

Sie sollen fir Menschen mit motorischen Einschrinkungen mdéglichst in der Nihe eines
(barrierefreien) Zugangs sein. Sie missen mindestens eine Grundfliche 350x500 cm
einnehmen. Sollten die Parkplitze in Garagen vorgesehen sein, so sollen die Tore automatisch
offnen und schlieffen.

Gehwege

Die Gehwege zum Haus missen ausreichend breit sein fiir die Nutzung mit einem Rollator
oder Rollstuhl. Dies gilt auch fir den Begegnungsfall. Der Hauptweg soll eine Breite von
150 cm aufweisen. Andere Wege auf dem Grundstiick sollen mindestens 120 cm breit sein.

Zugangs- und Eingangsbereiche

Sie missen leicht auffindbar sein, d.h. sie sollen kontrastreich gestaltet sein und eine
ausreichende Beleuchtung haben. Auflerdem sollen diese Bereiche barrierefrei zuginglich sein.
Dies wird durch stufen- und schwellenlose Haupteinginge erreicht.

Tiiren

Sie miissen deutlich erkennbar, leicht 6ffen- und schlieffbar und gefahrlos passierbar sein.
Durchginge aufierhalb von Wohnungen und die Wohnungstiir sollen mindestens 90 cm breit
sein. Fir eine uneingeschrinkte Rollstuhlnutzung sollen Tiren innerhalb der Wohnung
ebenfalls mindestens 90 cm breit sein, anderenfalls geniigen 80 cm. Karussell- und
Pendeltiiren stellen keinen barrierefreien Zugang dar. Turschwellen sind zu vermeiden, wenn
sie erforderlich sind, diirfen sie maximal 2 cm hoch sein. Die Bewegungsfliche vor
Drehfligeltiren soll 150x150 cm und dahinter 120x150 cm betragen. Vor und hinter
Schiebetiiren ist eine Fliche von 190x120 cm erforderlich.

Thirbreiten und

Bewegungsflichen v.l.n.r.:

1) Mindestabstand von der

Wand,

2) Schiebetiir, - 1 ¥ t 1 %
3) Drehfliigeltiir nach innen. 43

Treppen

Sie sollen fir Menschen mit eingeschrinkten motorischen Fertigkeiten barrierefrei nutzbar
sein. Die Liufe missen gerade sein, ab einem Innendurchmesser des Treppenauges von
200 cm sind auch gebogene Treppenliufe zuldssig. Treppenldufe und Zwischenpodeste sollen
beidseitig Handldufe in einer Héhe von 85 bis 90 cm haben.

Rampen

Sie mussen leicht nutzbar und verkehrssicher sein. Die Neigung der Rampe darf maximal 6%
betragen, eine Querneigung ist nicht zuldssig. Die Rampe muss eine Laufbreite von 120 cm
aufweisen. An den Rampenlauf sind beidseitig Radabweiser (Hohe: 10 ¢cm) und Handldufe
(Hohe: 85 bis 90 cm) anzubringen.
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Aufzige

Vor Aufziigen soll eine Bewegungsfliche von 150x150 c¢m vorhanden sein. Die lichte
Zugangsbreite muss mindestens 90 cm betragen. Weitere Anforderungen regelt die DIN EN
81-70: 2005-09%4.

Flure

Flure und andere Verkehrsflichen sollen eine ausreichende Breite fiir die Nutzung mit
Gehbhilfen oder Rollstiithlen haben. Eine ausreichend nutzbare Breite sind mindestens 150 cm.
Ist ein Wendeplatz (150x150 cm) vorhanden, ist eine Flurbreite von 120 cm ausreichend. Die
Uberginge in Fluren miissen stufen- und schwellenlos ein und eine barrierefreie Erreichbarkeit
garantieren.

Notwendige Breiten in Fluren fiir Menschen mit motorischen Einschrinkungen

Fenster

Mindestens ein Fenster je Raum soll fiir einen Menschen mit motorischen Einschrinkungen
offenbar sein. Der Durchblick in die Umgebung muss auch in sitzender Position gegeben
sein, dafir ist eine Briistungshohe von hochstens 60 cm erforderlich.

Greif- und Augenhdhe bei Menschen
im Rollstuhl sitzend am Beispiel der
Bedienung der Fenster.

Wohn-, Schlafriume, Kiichen

Sie miissen so dimensioniert sein, dass bei nutzungstypischer Moblierung jeweils eine
ausreichende Bewegungsfliche vorhanden ist. Grundsitzlich soll jeder Raum eine
Bewegungsfliche von 120x120 cm, mit dem Rollstuhl 150x150 cm aufweisen. Vor
Kicheneinrichtungen soll eine Breite von mindestens 120 cm sein.

Sanitirriume

% DIN EN 81-70:Sicherheitsregeln fiir die Konstruktion und den Einbau von Aufziigen — Besondere Anwendungen fiir Personen- und
Lastenaufziige — Teil 70: Zuginglichkeit von Aufziigen fiir Personen einschlieflich Personen mit Behinderungen, 09/2005.
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Drehfligeltiren diirfen aus Sicherheitsgriinden nicht in den Raum schlagen. Die
Bewegungsfliche vor den Sanitirobjekten (WC, Waschbecken, Badewanne, Dusche) soll
mindestens 120x120 cm, mit Rollstuhl 150x150 cm, betragen. Diese Flichen dirfen sich
tiberlagern.

Vom WC-Becken soll ein seitlicher Mindestabstand von 20 cm eingehalten werden. Fir
Rollstuhlnutzer muss der Abstand zwischen Vorderkante des Beckens und der riickwirtigen
Wand 70 cm betragen. Neben dem Becken soll an einer Seite 90 cm, an der anderen 30 cm
Bewegungsfliche sein. Stiitzgriffe missen auf jeder Seite montiert werden. Sie sollen 15 cm
tber die Vorderkante hinausragen und einen Abstand zwischen 65 und 70 cm haben. Eine
barrierefreie Nutzung der Dusche ist gegeben, wenn sie niveaugleich gestaltet ist mit einer
maximalen Absenkung von 2 cm.

Umbaumaflnahmen im Sanitirraum:

1) vorher - mit Badewanne und Wasch-
maschinenplatz, einfachem WC

2) nachher — bodengleiche Dusche, ohne + -
Waschmaschine, WC mit Stitzgriffen RN
und ausreichender Bewegungsfliche fiir NG A\
Rollstuhlbenutzer N

Freisitz

Der entsprechende Freisitz (Balkon, Terrasse, Loggia) muss barrierefrei nutzbar sein, d.h. er
muss schwellenlos erreichbar sein und eine Bewegungsfliche von mindestens 120x120 cm (fiir
Rollstuhlnutzer 150x150 cm) haben.

Diese DIN-Anforderungen und Mafle dienen als Grundlage fiir den eigens erstellten
Bewertungskriterienkatalog, der die Grundlage fiir die im fiinften Kapitel dargestellten
Untersuchungen bildet.

3.3.2 Anforderungen alterer Menschen an den Wohnraum
Neben den Anforderungen der DIN haben dltere Menschen auch eigene Maf3stibe fir

altengerechtes Wohnen, die in unterschiedlicher Fachliteratur beschrieben werden. Diese
Aspekte werden nun kurz dargestellt.

Grundlegend muss man beachten, wie dltere Menschen wohnen wollen. Die
verschiedenen Wohnmaoglichkeiten lassen sich in drei Gruppen einteilen, entsprechend
der individuellen Entscheidungssituation. Die grofite Gruppe bilden die ilteren
Menschen, die so lange wie moglich im eigenen Zuhause bleiben wollen. Sie wird auch in
Zukunft die grofite bleiben. Der zweiten Gruppe gehéren die dlteren Menschen an, die
ihre Wohnsituation freiwillig noch einmal verindern wollen, um etwas Neues
auszuprobieren. Darunter finden sich selbstorganisierte Wohn- und Hausgemeinschaften.
Die letzte Gruppe beschreibt die Alteren, die aus der Not heraus nochmals umziehen
missen, dann in Heime oder betreute Wohngruppen. Diesen drei Gruppen liegen damit
auch unterschiedliche Lebensstile zugrunde, die sich auf die Anforderungen an den
Wohnraum auswirken.”

Nichtsdestotrotz ist das wichtigste Kriterium fir dltere Menschen an einen altengerechten
Wohnraum Barrierefreibeit. Es sollen keine baulichen Barrieren einer selbststindigen und

s KREMER-PREIZ/STOLARZ, 2003.
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freien Nutzung entgegenstehen. Barrieren sind bauliche Hindernisse, fehlende
Einrichtungen, hinderliche rdumliche Anordnungen oder auch psychologische
Blockaden.” Diese kénnen vertikal (Stufen und Schwellen), horizontal (zu schmale
Tiren), riumlich (zu kleine Rdume), anthropometrisch (Griffe zu hoch oder tief),
ergonomisch (fehlende Handliufe) oder sensorisch (ungeeignete Beleuchtung) sein”. Eine
Reduzierung von Barrieren ist gleichzeitig eine Komfortsteigerung fiir alle Menschen,
unabhingig vom Alter. Die Nutzung von Hilfsmitteln, wie Gehbhilfen oder Rollstiihle, ist
oft eine entscheidende Voraussetzung zur freien und selbststindigen Fortbewegung.

Im Fokus der Anpassungen sollten folgende Aspekte liegen:

(1) Ein selbststindiges Bewegen innerhalb des Wohnraums wird durch breite Tiren und
stufenloses Erreichen aller Riumlichkeiten gegeben.

(2) Die selbststindige Nutzung von Bad und WC wird durch ausreichende Bewegungs-
fliche und eine niveaugleiche Dusche garantiert.

(3) Tragfihige Winde bilden eine Grundlage fiir eventuelle Nachristungen.

(4) Es ist wichtig, moglichst viele Barrieren zu vermeiden. Ein Gebdude ohne Aufzug
sollte wenigstens stufenlos erreichbar sein.

Flexible Grundrisse mit mehreren gleichgroflen, nutzungsneutralen Rdumen sind fiir eine
spitere Umgestaltung wichtig. Schiebetiiren sind Drehfliigeltiren vorzuziehen. Das
Schlafzimmer sollte abgetrennt sein und mindestens 11 m? haben. Jede Wohnung sollte
uber einen Freisitz, gleich welcher Art, verfligen.

Einen wichtigen Aspekt im altengerechten Bauen bilden die bauliche Sicherheit und der
Schutz vor Kriminalitit. So scheint Vertrautheit bei dlteren Menschen eine grofere
Bedeutung zu haben als bei jiingeren. Auflerdem ist fiir eine problemlose Orientierung
eine gute Lesbarkeit der Elemente unabdingbar, um ein differenziertes Vorstellungsbild
zu bekommen. Die wichtigsten Merkmale der gebauten Umwelt sind allerdings
Erreichbarkeit und Zuginglichkeit.”

Die bereits erwihnten Studien der BAGSO und des IOR bestitigen diese Punkte. Auf
die Frage der BAGSO-Umfrage”: ,Was missfillt Thnen an Ihrer Wohnsituation
besonders?* antworteten 23%, dass die Wohnung nicht altersgerecht sei. Dies ist die am
hiufigsten gegebene Antwort, wobei die Frage offene Antwortmaoglichkeiten hatte, so dass
die Befragten in freier Form die Griinde fur ihr Missfallen duflern konnten. Als nicht
altersgerecht empfanden die meisten ein Wohngebdude ohne Aufzug. Das begriindet sich
mit einem weiteren hiufig benannten Problem: das Treppensteigen. Viele empfanden ihre
Wohnungen zu weit oben gelegen, die Treppen zu steil und beschwerlich. Ein anderer
genannter Grund ist das Vorhandensein von Schwellen, die als beschwerlich und nicht
altersgerecht empfunden werden. Ebenfalls wichtig fiir dltere Menschen ist ein
Waschmaschinenplatz in der Wohnung. Ein weiterer, oft genannter Aspekt sind Fenster
und Licht. Die Befragten bemingelten fehlende Fenster in Kiiche und Bad, mangelhafte
Liftungsmoglichkeiten durch Ausrichtung der Fenster in die selbe Himmelsrichtung und
schlechte Lichtverhiltnisse in der Wohnung allgemein. Auch die Wohnungsgréfle wird
von einigen als nicht altersgerecht empfunden, da sie fir die personlichen Anspriiche meist
zu grof} sind.

Die Umfrage des IOR ergab Ahnliches.!® Die Wohnungsgrofie wird sehr individuell
bewertet, auch hier wurde eine zu grofle Wohnfliche als problematischer empfunden. Es
hat sich gezeigt, dass Singles Zwei-Raum-Wohnungen zwischen 40 und 60 m? und Paare
Drei-Raum-Wohnungen zwischen 60 und 80 m? bevorzugen. Ein Raum mehr als in der
Wohnung lebende Menschen wird als gerade richtig empfunden.

% EDINGER, 2007.
% HOLFELD, 2008.

% SAUP, 1993.

% BAGSO, 2005.

1w BANSE, MOBIUS, DEILMANN, 2008.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass dltere Menschen einen Wohnraum benétigen und
wollen, den sie frei und selbststindig nutzen konnen, mit und ohne motorische Hilfsmittel
wie Gehstocke, Rollatoren oder Rollstihle. Ein Aufzug im Haus ist von entscheidender
Bedeutung. Die Tiren und Flure sollen ausreichend breit sein. Ein Freisitz sollte ebenfalls
vorhanden sein.

3.4 Bewertungskriterien der zu untersuchenden Objekte

Im vorangehenden Abschnitt wurden die Anforderungen an den Wohnraum fir iltere
Menschen beschrieben. Diese Aspekte, gemifl der DIN 18040 und der Bedirfnisse der
Senioren, sollen als Grundlage fir die Bewertungskriterien der zu untersuchenden
Objekte dienen.

Zur Analyse der entsprechenden Objekte wurde ein eigener Bewertungskriterienbogen
entwickelt. Untersucht wurden die Barrierearmut der Wohnriume und der Wohnumfelder
und deren Eignung fir ein lebenslanges Bewohnen. Es wurde bereits erwdhnt, dass eine
selbststindige Nutzung des Wohnraums mit Gehbhilfen oder Rollstithlen auch gegeben ist,
wenn die Mafle der DIN nicht exakt eingehalten werden. Die zu untersuchenden Objekte
werden voraussichtlich erst in 20-30 Jahren zum Wobnen im Alter bestimmt sein, da die
meisten Bewohner derzeit zwischen 21-40 Jahren alt sind'™ . Es stellte sich deswegen die
Frage, ob heutige Mafistibe auch in 20-30 Jahren noch in gleicher Weise anwendbar sind.
Die schnellen Fortschritte der Technik werden sich voraussichtlich auch auf die
Entwicklung im Bereich motorischer Hilfsmittel auswirken. Schon heute gibt es
elektrische Rollstiihle, die eine ,bisher unbekannte Vielseitigkeit® bieten. Der R-4000 der
Firma Pride Mobility Products BV'® besticht durch eine geringe Breite (65 cm) und eine
sehr gute Mandvrierfihigkeit selbst im beengten Raum (Wendekreis: 60 cm). Fur
derartige Produkte missen DIN-Werte nicht strikt beachtet werden, um eine
selbststindige und freie Nutzung des Wohnraums zu gewihrleisten. Weiterhin sind
enorme Erfolge in der Medizin, speziell im Bereich der Orthopidie, zu erwarten: ,Auf
dem Gebiet des Gelenkersatzes ist die Medizin in wenigen Jahrzehnten mit Sieben-
Meilen-Stiefeln vorangekommen. In Deutschland werden in rund 2.500 Kliniken pro Jahr
etwa 300.000 kiinstliche Gelenke implantiert.“’® Diese Gelenke erlauben sogar das
Treiben von Sport und erleichtern und férdern damit vor allem dlteren Menschen die
korperliche Mobilitit.

Der Mafistab wurde natiirlich trotzdem so gesetzt, dass eine angenehme und autonome
Nutzung der Wohnrdume und die Bewegung darin méglich sind. Barrieren stellen immer
ein Problem dar und mussen vermieden oder spiter entfernt werden. Deswegen wurde bei
der Untersuchung auflerdem begutachtet, ob spitere Umbaumafinahmen oder
Nachristungsmoglichkeiten ohne grofleren Aufwand und erhebliche Mehrkosten méglich
sind.

Mit Hilfe des Bewertungsbogens werden das Umfeld, die Auflenanlagen und
Gemeinschaftsflichen des Gebdudes sowie die Wohneinheiten bewertet. Diese Bewertung
erfolgt nur verbal, orientierend an den Mafistiben, die im Folgenden dargestellt werden.

11 siche Auswertung ,Befragung zur Diplomarbeit "Barrierefreiheit und Nachhaltigkeit von Baugemeinschaften", 10/2010.

102 http://www.seniorenbedarf.com/sanitactshaus-mobilitaet/rollstuhl-/elektrischer-rollstuhl/elektrorollstu hl---elektrischer-rollst.uhl.php, Stand:
10/2010.

13 Vgl. GESUNDHEITSLEXIKON ONLINE, http:/Awvww.gesundheitslexikon.de/ghl_kuenstliche_gelenke.html, Stand: 10/2010.
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3.4.1 Das Umfeld

Mobilitat

Bewertet ~wurde die Anbindung an den  Offentlichen
Personennahverkehr, OPNV, und den Fernverkehr. Es wurde
ermittelt, ob im Wohnumfeld Straflenbahn, Bus oder S-Bahn zu Fuf
erreichbar sind und ob es einen Bahnhof mit Fernverkehrsanbindung
gibt. Des Weiteren wurden die Anzahl der verschiedenen Linien und
eventuelle  rdumliche  Verbindungen der unterschiedlichen
Verkehrsmittel aufgenommen. Die Anbindung an den OPNV ist fiir
dltere Menschen von grofler Bedeutung und ein Hauptgrund fir das
Wohnen in Stidten gegentber lindlichen Gebieten. Eine gute
Anbindung gilt als erreicht, wenn mindestens eine Haltestelle
maximal 300 m entfernt ist. Eine kirzere Entfernung und
verschiedene zu nutzende Verkehrsmittel erhéhen natiirlich die
positive Bewertung.

Der Gehweg unmittelbar vor dem Gebdude soll ausreichend breit
sein fiir die Nutzung mit Gehbhilfe oder Rollstuhl. Die Befahrbarkeit
mit einem Rollstuhl ist ab einer Breite von 90 cm gegeben, fir 2
Rollstiihle sollten es mindestens 150 cm sein. Das erste Kriterium
muss flir eine positive Bewertung gegeben sein.

Infrastruktur

Ermittelt wurde die Erreichbarkeit wichtiger Dienstleistungen -
Geschifte des tidglichen Bedarfs, Apotheken, Friseur/Kosmetik,
Banken, Post, Arztehiuser, Krankenhiuser, Pflegeeinrichtungen und
Gastronomie - zu Fuf}, mit dem PKW oder dem OPNV. Da es sich
um eine Untersuchung zukinftiger Gegebenheiten handelt, wurden
nur die jeweiligen Dienstleistungszentren beachtet. Es ldsst sich
schwer prognostizieren, ob ein kleiner Tante-Emma-Laden oder
Bicker in 20-30 Jahren noch an gleicher Stelle existiert. Das
Weiterbestehen von Einkaufszentren oder Arztehiusern wird
vorausgesetzt. Eine positive Bewertung erfolgt, wenn alle genannten
Dienstleistungen wenigstens mit dem OPNV in zumutbarer
Entfernung (mehrmaliges Umsteigen und Fahrten tber 30 Minuten
erfiillen das nicht) erreichbar sind.

Stadtraum

Untersucht wurde die anliegende Strafle hinsichtlich des
frequentiellen Verkehrs gemifl der Verkehrsmengenkarte 2009, wenn
diese Strafle kartiert wurde.™ Des Weiteren wurden die
Gebdudedichte der anliegenden Strafle und die Art der Nutzung
(Wohngebidude oder offentliches Gebdude) ermittelt. Grundlage sind
Lirmbelidstigungen, die éltere Menschen als stérend empfinden
koénnten.

Landschaftsraum

Es wurde ermittelt, ob es Grinflichen, Spazierwege, Parkanlagen
o.A. in zumutbarer Entfernung gibt und diese stufenlos erreichbar
sind. Griinanlagen sind fiir dltere Menschen von grofler Bedeutung,
da sie sich oft in der Natur authalten und weiterhin mobil bleiben
wollen.

14 LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Strafen- und Tiefbauamt, Verkehrsmengenkarte 2009.
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Stadtteil

'~ : Zu den entsprechenden Stadtteilen, in denen sich die untersuchten

TR ‘ Objekte befinden, wurde anhand des Szadrteilkatalogs'®™ eine Analyse
beziiglich der Bevolkerungsstruktur, Infrastruktur, Lage wund
Bautitigkeit durchgefihrt. Diese erfolgt ohne Wertung.

3.4.2 Die AuBBenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Anfangs werden zumutbare Breiten und Bewegungsflichen festgelegt, die auf die
untersuchten Gegebenheiten angewendet werden. Tiren sollen mindestens 90 cm breit
sein. Flure und andere Wege sollen mindestens 100 cm breit sein. Riume sollen eine
Bewegungsfliche von 120x120 cm aufweisen. Da die bendtigte Bewegungsfliche fiir einen
Rollstuhlfahrer mit Helfer deutlich grofer’® und im herkdmmlichen Wohnungsbau
schwer realisierbar wire, wird diese hier nicht vorausgesetzt und ihr Vorhandensein auch
nicht untersucht.

Parkplatze

Ermittelt wurde die Parkplatzsituation: gibt es in dem Grundstiick
integrierte Parkplitze oder miissen offentliche Parkplitze genutzt
werden. Die Stellflichen wurden entsprechend ihrer Lage zum
Gebdude. Weiterhin wurde untersucht, ob es ausgewiesene
Behindertenparkplitze gibt. Eine positive Bewertung erfolgt, wenn
mindestens ein bzw. zwei Parkplitze (im Zusammenhang mit der
Benutzeranzahl) mit einem Rollstuhl ohne Schwierigkeiten erreichbar
sind.

Gemeinschaftsraume

W T Die Gemeinschaftsraume und -flichen spielen eine entscheidende

Iy Rolle in Baugemeinschaften, da sie das zentrale Thema dieser
Bauform widerspiegeln. Gemeinschaftsflichen kénnen Garten oder
Hof, separate Riume, gemeinsame Freisitze oder Gisteappartements

sein. 1%’

Untersucht wurden alle vorhandenen Gemeinschaftriume bzw. -
flichen auflerhalb und innerhalb des Gebiudes. Ermittelt wurde, ob
diese stufenlos erreichbar sind und ausreichenden Bewegungsraum
mit einer Gehhilfe oder einem Rollstuhl bieten. Des Weiteren wurde
untersucht, wo sich diese Flichen bzw. Riume befinden und welche
Orientierung und Zugehorigkeit sie zum Gebdude oder den

Gebiuden haben.
Eingangsbereich

Untersucht wurden die Beleuchtung, die Lesbarkeit des Eingangs
= und der Hausnummer, die Klingel- und Briefkastenanlage. Sicherheit
und gute Orientierung sind fiir dltere Menschen essentielle Aspekte
einer angenehmen Wohnsituation. Die Klingelanlage sollte maéglichst
tber eine Gegensprechanlage verfligen, die Briefkisten sollen
wettergeschiitzt und gut erreichbar fir alle Nutzer sein, im Rollstuhl
sitzend max. 140 cm hoch, besser 85 cm. Weiterhin wurde ermittelt,
ob der Eingangsbereich einen Windfang, eine Uberdachung, eine
Abstellfliche und einen Sitzplatz hat. Dies sind alles von ilteren

s LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Kommunale Statistikstelle, Szadtteilkatalog, Stand: 2009.
1% siche Kapitel 3.3.1
107 GUTSCHOW in: KUHN/HARLANDER, 2010.
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Menschen gewiinschte Merkmale. Fir eine positive Bewertung soll
der Eingangsbereich gut beleuchtet und lesbar, sowie wind- und
wettergeschiitzt sein.

Auflerdem wurde untersucht, welche Nutzung das Erdgeschoss
aufweist und ob sich Kommunikationspunkte mit kommenden oder
gehenden Bewohnern bieten. Betrachtet wurden dabei auch die
moglichen Blickbeziehungen.

AuRere ErschlieBung

Wenn es einen Gehweg auf dem Grundstiick zum Erreichen eines
oder mehrerer Gebdude gibt, wurde dieser hinsichtlich seiner Breite
und Ausstattung bewertet. Er soll stufenlos sein und einen
befahrbaren Untergrund haben. Des Weiteren wurde das
Erdgeschossniveau ermittelt und daraus schlussfolgernd —das
eventuelle Vorhandensein einer Treppe, Rampe oder eines Aufzugs.
Diese Merkmale wurden einzeln bewertet. Auflerdem wurden die
Hauseingangstiir und eventuelle weitere Tiuren (Hoftir o.d.) anhand
ihrer Breite, Art und Aufschlagrichtung analysiert. Die Tiren sollen
Sicherheit bieten (Holztiiren oder Tiren mit einfachen
Glaselementen erfiillen dies nicht) und nach innen offnen.

Innere ErschlieBung

Diese Analyse bezieht sich nur auf Mehrfamilienhduser. Untersucht
wurden das Treppenhaus (Breite, Art, Steigung) und die Flure. Das
Treppenhaus soll iiber einen Aufzug verfigen oder mindestens eine
Nachristung erméglichen. Die Treppe soll 100 cm breit sein. Die
Treppen sollen ein angenehmes Steigungsverhiltnis (Schrittmafl 63
bis 65 cm) haben. Beachtet werden muss, dass Treppenlifte
mittlerweile an jeder Treppenart (ausgenommen Spindeltreppen)
installiert werden konnen. Die Flure sollen eine ausreichende Breite
bzw. Bewegungsfliche haben.

3.4.3 Die Wohneinheiten
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Tiiren

Untersucht wurden sidmtliche Tiren innerhalb der Wohnung
hinsichtlich ihrer Breite, Art (Schiebe- oder Drehfligeltir) und
Aufschlagrichtung. Eine positive Bewertung erfolgte bei
entsprechender Breite (siehe oben). Schiebetiren sind angenehmer
als Drehfliigeltiren, aber keine zwingende Voraussetzung. Zu
beachten war, dass die Tir zum Bad aus Sicherheitsgriinden nach
auflen zu offnen sein sollte.

Flur/Diele

Es wurde ermittelt, ob ein Abstellplatz fiir den Rollstuhl oder die
Gehbhilfe vorhanden ist, der Flur iiber eine ausreichende Breite bzw.

Bewegungsfliche verfigt.
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Treppe/Aufzug

War eine Treppe innerhalb der Wohnung/des Hauses vorhanden,
wurde diese anhand der Kriterien entsprechend der Treppe im
Mehrfamilienhaus bewertet. Es gentigt jedoch eine Breite von
80 cm. Es wird erfasst, wenn sich ein zusitzlicher Aufzug in der

Wohnung (Maisonette) oder dem Haus befindet.

Da Treppenlifte an jeder Treppenart nachriistbar sind, wird
innerhalb der Wohnungen/Hiuser ein Aufzug nicht vorausgesetzt.

Wohnrdume

! Es wurde ermittelt, ob die Wohnungen/Hduser uber einen
Abstellraum und/oder einen Hauswirtschaftraum verfigen. Des
Weiteren wurden Bad, Kiche und Schlafzimmer analysiert. Das
Bad soll eine ausreichende Bewegungsfliche haben, eine
niveaugleiche Dusche, eine ausreichende WC-Fliche zur
Nachristung  von  Stutzgriffen und ein  Fenster. Ein
Waschmaschinenplatz innerhalb der Wohnung ist fiir dltere
Menschen sehr wichtig. Auflerdem wurde untersucht, tber wie
viele Biader (Ausstattung) die Wohneinheit verfigt. Die Kiiche soll
eine ausreichende Bewegungsfliche haben und mdéglichst einen
Essplatz integrieren, denn Wohnkiichen (Wohnen, Kochen, Essen)
gelten als Ideallosung. Die Kiichen sollen mindestens ein Fenster
haben. Das Schlafzimmer soll einen separaten Raum bilden und
mindestens 11 m? grof§ sein.

Der  Abstell-  bzw. Hauswirtschaftsraum sowie der
Waschmaschinenplatz werden nicht vorausgesetzt, sind aber
winschenswert.

Freisitz

Es wurde analysiert, ob die Wohneinheit tUber einen Freisitz
verfugt, welcher Art dieser ist, ob er stufenlos erreichbar ist, eine
ausreichende Grofle hat, wind- und wettergeschitzt ist und in
welche Himmelsrichtung er ausgerichtet ist.

Fenster

Betrachtet wurden simtliche Fenster der Wohnungen/Hiuser
hinsichtlich  ihrer Brustungshéhe, Breite und Hoéhe. Die
durchschnittliche horizontale Augenhohe im Rollstuhl sitzend
betriagt 1,22 m. Es sollen ausreichend Fenster zur Durchliftung der
Wohnung vorhanden sein. Sie sollten auflerdem fiir Menschen im
Rollstuhl 6ftenbar sein, d.h. die Fenstergriffe diirfen in max. 1,40 m
Hohe angebracht sein.

WohnungsgroRe

31gm

Es wurden die Wohnfliche, Anzahl der Zimmer und ggf. Etagen

B einer Wohneinheit betrachtet.

39



KAPITEL 3

Bewohnbarkeit einer Etage beim Haus oder mehretagigen
Wohnungen

‘55' Beurteilt wurde, ob eine (die untere) Etage uber alle
Ausstattungsmerkmale (Bad, Schlafplatz, Kiche, Wohnraum)
verfugt, so dass diese im entsprechenden Fall losgelost genutzt
werden kann.

Die genannten Kriterien wurden bei allen zu untersuchenden Objekten bewertet. Die
entsprechende Analyse findet sich in Kapitel 5.1 separat fiir jedes Objekt. Die jeweiligen
Grundrisse finden sich im Anhang 2.

3.5 Zusammenfassung

Altere Menschen haben andere Anforderungen an den Wohnraum und dessen Umfeld als
die Jingeren. Sie wollen jedoch weiterhin als wichtige Personengruppe wahrgenommen
werden. Sie sind keine Randgruppe mehr und miissen mit einer Fokussierung auf ihre
Wiinsche integriert werden. Vor allem aber wollen sie weiterhin ihr Leben selbststindig
gestalten.

Normale korperlich-biologische Verinderungen koénnen sich vor allem negativ auf die
Mobilitit auswirken, so dass dltere Menschen Gehhilfen (z.B. Rollator) oder Rollstiihle als
mobile Hilfsmitte]l nutzen missen. Diese benodtigen mehr Raum, um sich frei und
selbststindig bewegen zu koénnen. Die Architekten miissen sich mit diesen neuen
Bedingungen auseinandersetzen und sie entsprechend umsetzen.

Fir die durchgefiihrte Untersuchung wurden eigene Mafistibe angesetzt, immer im Sinn
der DIN 18040, und ein Bewertungskriterienbogen geschaffen. Dieser soll helfen, die
Objekte auf ihre Barrierearmut und damit fir ein geeignetes Bewohnen bis ins Alter zu
analysieren.

Altere Menschen entscheiden sich immer hiufiger fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte,
wie bspw. Hausgemeinschaften. Gemeinsam leben und wohnen und sich gegenseitig zu
unterstiitzen, versinnbildlicht den Wertewandel der heutigen Generation Alterer. Eine
Form dieser Projekte sind Baugemeinschaften, die im folgenden Kapitel vorgestellt und
genauer beschrieben werden.
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4. Baugemeinschaften

»Alleine hitten wir uns nie getraut zu bauen“® erzihlt Alexander Truhlar aus Landshut.
Immer mehr Deutsche erfillen sich den Traum vom Wohneigentum gemeinsam mit
Freunden, Bekannten oder anderen Bauwilligen. Baugemeinschaften (BG) haben sich
ausgehend vom Studwesten Deutschlands mittlerweile bundesweit zu einer attraktiven
Bau-, Wohn- und vor allem Lebensform entwickelt. Diese soll nun genauer betrachtet und
vorgestellt werden.

4.1 Begriffsklarung

Der Zusammenschluss von mehreren Einzelbauherren, die sich tiber Bauform, Bauweise
und Baustofte einig sind und sich tber einen rechtlichen und organisatorischen Rahmen
regeln, nennt man Baugemeinschaft. Man unterscheidet verschiedene Formen von
Baugemeinschaften.'”

FREIE BAUGEMEINSCHAFTEN bezeichnen den Zusammenschluss mehrerer Bauwilliger
und deren Einigung auf ein Projektthema. Erst danach wird ein entsprechendes
Grundstiick gesucht und im Anschluss der Planer. Freie Baugemeinschaften finden sich
meist in homogenen sozialen Milieus. Es werden die individuellen Wohnwiinsche des
Einzelnen gemeinsam mit anderen realisiert. Eine freie Baugemeinschaft entsteht in vier
Phasen: der Grindungsphase, der Planungsphase, der Realisierungsphase und der
Fertigstellung und dem Bezug.'”

ARCHITEKTENBAUGEMEINSCHAFTEN sind eine weitere Gruppe dieser Eigentumsform.
Gibt es bereits ein Grundstiick und eine entsprechende Planung der oder des Gebdudes,
spricht man von einer Architektenbaugemeinschaft. Die Initiative liegt beim Planer, die
Bauherren werden erst spiter gesucht. Der individuelle Einfluss ist hier geringer,
allerdings gibt es einen strafferen und schnelleren Planungs- und Bauprozess. Der Ablauf
einer Architektenbaugemeinschaft unterscheidet sich gegeniiber der freien kaum. Die vier
Phasen sind identisch, nur kommt hier zuerst die Planungsphase, gefolgt von der
Grindungsphase.

DAS BAUEN IN DER NACHBARSCHATFT ist eine Mischform zwischen freier Baugemeinschaft
und klassischem Bautrigermodell. Die Beteiligung der Bauherren ist sehr gering, es
kénnen maximal Wiinsche im Innenausbau einfliefen. Auch die duflere Gestaltung ist
einheitlich.

GENOSSENSCHAFTLICHE BAUGEMEINSCHAFTEN sind Wohnprojekte, die meist im
Bestand realisiert werden und fir sozial schwichere Gruppen konzipiert sind. Es findet
sich meist eine Mischung von Eigentum und Mietwohnungen. Genossenschaftliche
Baugemeinschaften schaffen eine soziale Mischung im Quartier.

Da sich Baugemeinschaften immer durch den Zusammenschluss mehrerer Bauherren
bilden, ist ein rechtlicher Rahmen notwendig. Die meisten Baugemeinschaften sind
Gesellschaften biirgerlichen Rechts, GbR. Sie ist die Grundform der Personen-
gesellschaften und stellt einen Zusammenschluss mehrerer Personen zur Forderung eines
gemeinsamen Zwecks dar. Die GbR ist in den §§ 705 — 740 BGB geregelt und wird
daher auch als BGB-Gesellschaft bezeichnet."! Auflerdem méglich sind Eigentiimer-
gemeinschaften nach dem Wohnungseigentumsgesetz WEG oder genossenschaftliche
Baugemeinschaften. Bei Wohnungseigentiimergemeinschaften erhalten die einzelnen

18 NASEMANN: Gemeinsam Bauen, Gesprich mit Truhlar, in: Siddeutsche Zeitung, http://www.sueddeutsche.de/immobilien/710/334561 /text,
20.12.2006.

1 Begrifflichkeiten von Dr. Stefan Krimer und Dr. Gerd Kuhn in: Bauen mit Baugruppen, Deutsches Architektenblatt 2/2007; Bauen mit
Baugemeinschaften, Die alte Stadt, 2/2006.

1m0 LIESE in: DETAIL, 2008.

1 RECHTSWORTERBUCH DE, http://www.rechtswoertetbuch.de/recht/g/gesellschaft-buergerlichen-rechts-gbr/, Stand: 17.11.2010.
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Eigentiimer das Sondereigentum an der jeweiligen Wohnung und kénnen diese z.B.
veriuflern.""? Die genossenschaftlichen Baugemeinschaften stiitzen sich auf die Prinzipien des
gemeinschaftlichen Eigentums, der Selbstverwaltung, der Selbsthilfe und der
Selbstverantwortung. Die Eigentimer des Gebdudes haben durch die gegriindete
Genossenschaft ein Dauernutzungsrecht, jedoch haben sie kein Eigentumsrecht an der
Wohnung und kénnen sie weder vermieten noch verdufiern.'

Die Griindung und Planung von Baugemeinschaften wird nicht speziell gefordert. Die
staatlichen Foérderungsmoglichkeiten sind identisch denen der privaten Bauherren.
Gefordert werden Mafinahmen zur Energieeinsparung und Reduzierung des COs-
Ausstofles im Gebidudebestand. Auch die Nutzung erneuerbarer Energien im Neubau
und Bestand werden gefordert. Es gibt beispielsweise folgende Foérderprogramme: KfW-
Programm zur Forderung des Wohneigentums, KfW-Programm O#kologisch Bauen™ oder
das Programm zur Férderung erneuerbarer Energien' (BAFA).' Es gibt aber auch
Forderungen der KfW-Foérderbank zu Umbaumafinahmen fiir altersgerechtes Wohnen.'
In Sachsen ist eine zusitzliche Unterstiitzung durch die Foérderprogramme fur

Wohnimmobilien durch die Sichsische AufbauBank SAB moglich.!'®

Waren Baugemeinschaften anfangs vor allem von Familien dominiert, sind sie mittlerweile
eine interessante Option fiir viele andere geworden. Dadurch gibt es keinen stereotypen
Baugemeinschaftskandidaten mehr.””” Die Kombination unterschiedlichster Ziele —
Kostenersparnis, okologisches Bauen, besondere Architektur, Wohnen im Stadtzentrum,
Mehrgenerationenwohnen'® — hilft dieser relativ jungen Bau- und Wohnform sich immer
mehr zu etablieren. Jedoch finden sich auch hier einige Vor- und Nachteile.

Positiv sind folgende Aspekte:

Der Aspekt zur Bildung von Wohneigentum in der Stadt.

Baugemeinschaften sind kostengiinstiger als ein Wohnungskauf beim Bautriger, aufgrund
der hohen Erwerbsnebenkosten'* . Es handelt sich somit um bezahlbares Wohneigentum
in der Stadt, das auch fir den Durchschnittsverdiener erschwinglich ist. Die Bauherren
kénnen wihrend der Planung ihre eigenen Wiinsche und Vorstellungen einfliefen
lassen.’” Nutzungsmischungen werden durch Integration von Biiros oder Ateliers
gefordert.’” Es kommt zu Aufwertungen stidtischer Quartiere durch Bestandssanierung
oder Schliefien von Bauliicken.'®*

Soziale Aspekte.

Es konnen eigene Wohnvorstellungen umgesetzt werden'® und man entflieht somit den
standardisierten Angeboten auf dem Wohnungsmarkt.’*® Ein wichtiger positiver Aspekt
ist das Miteinanderleben in der Nachbarschaft. Der freundliche und offene Umgang

untereinander ist fiir gegenseitige Hilfe und Unterstiitzung entscheidend.’” Es entsteht

12 Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis, Stand: 2009.

13 BBR, 2009.

114 siche KfW Privatkundenbank, KfW-Forderprogramme fiir Privatpersonen, http:/Avww.kfw-
foerdetbank.de/DE_Home/BauenWohnen/Privatpersonen/index.jsp, Stand: 10/2010.

15 siche Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle, Innovationsforderung emeuerbare Energien

http

://www.bafa.de/bafa/de/energie/emeuerbare_energien/innovationsfoerderung/index.html, Stand: 10/2010.

16 BBR, 2009.

17 siche KfW Privatkundenbank, KfW-Forderprogramme fiir Privatpersonen, http:/Avww.kfw-

foerdetbank. de/DE_Home/BauenWohnen/Privatpersonen/455 _ Altersgerecht_Umbauen_-_Zuschusv/index.jsp, Stand: 10/2010.
18 siche SAB, Forderprogramme fiir Immobilienbesitzer,
http://www.sab.sachsen.de/de/foerderung/programme/p_immobilien/fp_immobilien/index.html, Stand: 10/2010.
19 STAEDT, in: KUHN/HARLANDER, 2010.

120 ebd.

21 Da z.B. die Grunderwerbsteuer auf den vollen Kaufpreis gezahlt werden muss.

12 BBR, 2009.

123 LTESE in: DETAIL, 2008.

124 BBR, 2009.

125 ebd.

26 LTESE in: DETAIL, 2008.

127 STAEDT, in: KUHN/HARLANDER, 2010.
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ein stabiles soziales Geflige im Umfeld'®, auch durch die soziale Durchmischung.'?’

Stadtebauliche Aspekte.

Baugemeinschaften erzeugen aufgrund der individuellen Gestaltungsideen der einzelnen
Bauherren eine hohe architektonische und strukturelle Vielfalt innerhalb des Quartiers.
Baugemeinschaften haben ein hohes Innovationspotential flir soziale, okologische oder
architektonische Themen und sind damit Vorreiter in der Stadt. Des Weiteren stirken sie
die Identifikation mit dem Quartier.”®® Baugemeinschaften schaffen zudem eine aktive
Bewohnerschaft in der Innenstadt.'

Die negativen Aspekte miissen jedoch auch betrachtet werden.

Der Erwerb der entsprechenden Grundstiicke ist ein sehr grofles Problem, da diese meist
nicht reserviert werden konnen. Grundstiicksoptionszeiten wiren somit notwendig. Eine
architektonische Einheit ist in Quartieren mit vielen verschiedenen Baugemeinschaften
schwer realisierbar und es kommt zur Diskrepanz zwischen spielerischer Freiheit und der
Toleranz der Kommunen. Baugemeinschaften férdern damit auch Kleinteiligkeit, die fiir
ein homogenes stidtebauliches Geflige schwierig ist. Auflerdem sind Baugemeinschaften
kein Allheilmittel fiir problematische Grundstiicke und deren Aufwertung.’® Ein
weiteres Problem ist die Baugruppe. Gruppenkonflikte und Finanzierungsprobleme sowie
lange Planungsprozesse bewirken, dass viele Projekte schon frithzeitig scheitern.
Baugemeinschaften stellen fiir die einzelnen Bauherren aber auch die Planer immer ein
gewisses Risiko dar. 1%

4.2 Formen von Baugemeinschaften

Baugemeinschaften entstehen durch verschiedenste Motivationen und werden
dementsprechend gestaltet und geplant. Die Projekte haben alle unterschiedliche
Charakteristiken, die den Planungsprozess, das Nutzer-, Gebdude- oder Energiekonzept
oder den Bezug auf die Gemeinschaftlichkeit betreften. Es erfolgt oft eine Klassifizierung
in drei grofle Gruppen.” Es gibt zum Einen die Motivation zum kostengiinstigen Bauen.
Zum Zweiten stehen okologische Motive im Vordergrund. Das Augenmerk richtet sich
auf ein energetisch optimiertes, Okologisches Wohnen, so werden viele Objekte als
Passivhduser konzipiert. Zum Dritten gibt es die soziale und kommunikative
Orientierung. Die Lage der Baugemeinschaft spielt dabei eine entscheidende Rolle, die
Tendenz geht stark zur Innenstadtnihe.’ Die sozial-orientierten Baugemeinschaften
sind familien- oder kinderfreundlich, fiir Menschen mit Behinderungen, als
Mehrgenerationenobjekte oder gemeinschaftliches Wobnen im  Alter konzipiert.
Der Schwerpunkt dieser Arbeit liegt in der Untersuchung des sozialen Aspektes, daher
werden im Folgenden drei gebaute Beispiele aus Ttubingen, Freiburg im Breisgau, und
Hamburg vorgestellt. Es finden sich deutschlandweit nur wenige Projekte von
Baugemeinschaften, die sich auf gemeinschaftliches Wobnen im Alter oder
Mehrgenerationenwohnen spezialisiert und gleichzeitig auf Barrierearmut geachtet
haben.™ Das Freiburger Beispiel wurde ausfiihrlich von Christiane Falkner' vorgestellt,
zu den beiden anderen Objekten gab es personlichen Kontakt mit dem jeweiligen

Architekt bzw. der Architektin.

123 LIESE in: DETAIL, 2008.

129 SOEHLKE in: KUHN/HARLANDER, 2010.

30 SOEHLKE in: KUHN/HARLANDER, 2010.

131 BBR, 2009.

132 SOEHLKE in: KUHN/HARLANDER, 2010.

133 KEMNITZ in: KUHN/HARLANDER, 2010.

3+ KUHN/HARLANDER, 2010.

135 LIESE in: DETAIL, 2008.

135 SOEHLKE in: KUHN/HARLANDER, 2010.

13 Nach intensiver Intemet- und Literaturrecherche. Vermutlich wurden einige nicht publiziert bzw. der Offentlichkeit prisentiert.
37 FALKNER in: KUHN/HARLANDER, 2010.
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Tubingen, Gemeinsam Wohnen im Alter

Im Loretto-Viertel in Tibingen haben sich dltere Menschen zu einer Baugemeinschaft
zusammengeschlossen und von November 2001 bis Oktober 2002 das Projekt Gemeinsam
Wobnen im Alter entwickelt. Es wurden acht bedarfs- und altengerechte Wohnungen, ein
grofler Gemeinschaftsbereich und eine fiir alle nutzbare Dachterrasse errichtet. Zudem
wurden zwei Gisteappartements eingebaut und im Erdgeschoss befinden sich
Gewerbeflichen.®

Das Gebdude wird stufenlos erschlossen und hat auflerdem einen Aufzug im
Treppenhaus. Die Wohneinheiten haben grofiziigige, jedoch keine barrierefreien Bider
zur Nutzung im Rollstuhl sitzend, allerdings gibt es bodengleiche Duschen. Die Kiichen
sind separat oder als Nischen, es gibt immer einen groflen abgetrennten Essplatz. Alle
Wohneinheiten verfligen tiber mehrere Freisitze als Balkone oder Terrassen. Markant am
Gebiude ist die abgerundete Hausecke mit groflen Fensterflichen in allen Etagen.

5

Abbildung 7: Gemeinsam Wohnen im Alter, Baugemeinschaft in Tiibingen: 1. 0G mit zwei Wohneinheiten und
Gemeinschaftsgastezimmer

Abbildung 8: Gemeinsam Wohnen im Alter, Baugemeinschaft in Tiibingen: 3.0G mit Gemeinschaftsterrasse,
Gemeinschaftsraum und einer Wohneinheit

13 ARCHITEKTENKAMMER Baden-Wiirttemberg, planen-bauen-leben. Baugemeinschaften in Tiibingen, 2007.
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Freiburgi.B., Sonnenhof™*’

Der Sonnenhof in Freiburg-Vauban entstand als innovatives Wohnprojekt mit
generationentibergreifendem  Wohnen und  Integration von  Menschen  mit
Demenzerkrankung mit Hilfe der Architekten Brackmann und Winkelhahn und der
Bauberatung Beha+Beier.'* Die bewusste soziale Durchmischung stand im Fokus der
Entwicklung und Planung. Die Baugruppe Sonnenhof GbR entstand zwischen Juni 2006
und Dezember 2007. Initiiert wurde das Projekt vom Férderverein DIE ARCHE e.V. und
dem gemeinniitzigen Verein WOGE e.V.. Diese beiden schlossen sich zusammen und
grindeten den Hausverein W.A4.8. GmbH WOGE und ARCHE im Sonnenhof. Durch die
Unterstiitzung der ARCHE entstanden 13 Mietwohnungen, die 6ffentlich geférdert und
als generationsiibergreifend konzipiert wurden. Die WOGE kimmert sich um Wohn- und
Betreuungsformen fiir Menschen mit Demenz und deren Angehérige. So entstand eine
Wohngruppe mit zehn Einzelzimmern und einer Wohnkiiche auf ca. 310 m?. Auf der
ubrigen Baufliche wurden 16 individuelle Reihenhiduser, Maisonette- und Etagen-
wohnungen als Wohneigentum im Sinne einer Baugemeinschaft konzipiert. Auflerdem
gibt es vier Gewerbeeinheiten wund einen Gemeinschaftsraum. Durch die
unterschiedlichen Nutzungen entstand eine bunte Bewohnermischung. Die Erwachsenen
sind zwischen 30 und 70 Jahren alt, die Kinder zwischen null und vierzehn Jahren. Es
gibt Familien, Singles und Alleinerziehende.

Der U-formige Gebdudekomplex gruppiert sich um einen parkidhnlichen Innenhof. Die
Mietwohnungen sind alle &arrierefrei; durch Laubenginge und zwei Aufziige wurden
nutzbare Zuginge fir Menschen mit korperlicher Behinderung geschaffen. Die
Wohneinheiten verfiigen alle iber einen Balkon oder eine Terrasse, der Innenhof wird von
der Baugemeinschaft genutzt. Das Gebidude ist zudem ein KfW-40-Energiesparhaus. Das
Konzept hat sich als sehr erfolgreich gezeigt und auch anfingliche Skeptiker iiberzeugt.'*

Hamburg, Villa Friedrichsberg

Die im Folgenden beschriebene Hamburger Baugemeinschaft zeigt, dass Barrierefreibeit oft
einen Schwerpunkt in der architektonischen Planung darstellt, sich jedoch mit den
Wiinschen der jeweiligen Bewohner nicht immer vereinbaren ldsst. Dieser
Interessenkonflikt findet sich auch bei Projekten fiir das Wobnen im Alter.

Im Juli 2008 entstand in Hamburg-Eilbek die Villa Friedrichsberg als
Baugemeinschaft.’* Menschen verschiedener Altersgruppen planten ein energiesparendes
und barrierefreies Gebdude zu errichten. Auf dem groflen Grundstick mit altem
Baumbestand gibt es ausreichend Gemeinschaftsflichen. Thr Motto ist es, ein
familienfreundliches Wohnen von Jung und Alt zu schaffen.'®

Der Neubau wurde als 40-KfW Gebidude geplant. Es gibt zehn Wohneinheiten, die sich
vier Familien mit Kindern, vier alleinstehende Personen und zwei Paare teilen. Das
Gebdude wurde von den Architekten urspriinglich barrierefrei geplant, allerdings war den
Bauherren der energetische Aspekt wichtiger.'* So gab es am Ende nur einen
barrierefreien Zugang in Form einer Rampe sowie einen Aufzug im Treppenhaus zur
Erschliefung der jeweiligen Wohneinheiten, jedoch keine konsequent nach DIN 18040
geplanten Wohnungen.

Eine iltere Dame bewohnt eine Wohnung im Staffelgeschoss'® . Die Terrasse ist nur tber
eine Stufe erreichbar. Es gibt allerdings eine bodengleiche Dusche und einen Duschsitz.
Ein idlterer alleinstehender Herr wollte urspringlich ebenfalls eine barrierefreie Wohnung,

145

1 Leider liegen der Autorin keine Pline fiir dieses Objekt vor. Es finden sich Grundrisspline der BG im Werk Baugemeinschaften im Sidwesten
Deutschlands von KUHN/HARLANDER, 2010 sowie auf der Interseite der Bauberatung, siche unten.

19 BAUBERATUNG beha+beier, http://www.wbeha.de/sonnenhof.shtml, Stand: 01/2011

41 FALKNER in: KUHN/HARLANDER, 2010.

12 NEUSTADTARCHITEKTEN Hamburg, Datenblatt, http://www.neustadtarchitekten.de/projektdetail.php?cat=2, Stand: 11/2010.

1 FREIE UND HANSESTADT HAMBURG, Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Zusammen bauen lohnt sich. Baugemeinschaften fir
Familien in Hamburg, 2006.

14 Informationen per Email von der Architektin Petra Diesing, NeuStadtArchitekten, Hamburg, 08-10/2010.

145 Geschosse, die gegeniiber den darunterliegenden Geschossen zuriickspringen und eine kleinere Grundfliche aufweisen.
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die Umsetzung war jedoch aufgrund seiner Ausstattungswinsche im Bad nicht
realisierbar. Ein weiteres dlteres Ehepaar, dessen Wohnung komplett darrierefrei gestaltet
werden sollte, auch unter Beachtung der Bewegungsradien, ,hatte sich mit Hinden und
Fiien gewehrt!“!* Allerdings sind diese Interessenten noch vor Baubeginn abgesprungen.
Die Architektin Petra Diesing berichtete, dass Wohngebdude von ihr stets mit einer
Flurbreite von 120 cm geplant werden und Badtiiren mit einer Breite von 88,5 cm immer
nach aufen aufschlagen. Diese Grundsitze finden sich auch in der Villa Friedrichbergs.'

. —

Abbildung 9: Villa Friedrichsberg, Baugemeinschaft in Hamburg: EG mit barrierefreiem Zugang in Form einer Rampe
und Aufzug im Treppenhaus und zwei Wohneinheiten

Abbildung 10: Villa Friedrichsberg, Baugemeinschaft in Hamburg, 3. 0G mit zwei Wohneinheiten

14 Aussage Architektin Petra Diesing, Email vom 03.11.2010.
147 ebd.
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4.3 Entwicklung in Deutschland

Baugemeinschaften widerspiegeln die Renaissance des urbanen Wohnens. Die Tendenz
geht zuriick zum Wohnen in der Stadt. Es ist eine Reaktion auf die verinderten
Wohnbedurfnisse und spezifischen Anforderungen auf dem lokalen Wohnungsmarkt.
Diese Entwicklungen sind dabei nicht so neu, wie man vermuten kénnte. Schon vor 1900
gab es erste gemeinsame Wohnprojekte fiir Menschen mit Wohnungsnot und —elend. Vor
allem in den Genossenschaften gab es derartige Probleme. Ende des 19. Jahrhunderts
entstanden Erwerbshausgenossenschaften. Dies waren gemeinschaftliche,
genossenschaftliche Wohnprojekte, die gebaute Objekte in privates Eigentum
uberfiihrten. Es waren die ersten freien Baugemeinschaften. Von 1900 bis 1951 gab es ein
Verbot zum Stockwerkeigentumsbesitz und somit entstanden keine Baugemeinschaften in
dieser Zeit. In den 1970er Jahren entwickelte sich eine Abkehr vom traditionellen
familidren Leitbild und damit verbunden eine Ausdifferenzierung der Haushaltstypen.
Der Wille, sein eigenes Leben zu realisieren, brach sich Bann. Dazu kam, dass viele den
Vorort als idealen Familienwohnort in Frage stellten."® So entstanden zwischen 1976-
1978 14 Reihenhduser im Stden Freiburgs i.B. als erste Projekte gemeinschaftlichen
Bauens in Deutschland.'” Nach der deutschen Wiedervereinigung 1990 gab es, vor allem
in Baden-Wirttemberg, viele leere Industrie- und Kasernenareale mit enormen
stidtebaulichem Potential. Dazu kam ein grofler Bedarf an Wohnungen aufgrund der Zu-
und Binnenwanderung. Die ersten Pionierprojekte heutiger Baugemeinschaften
entstanden in Freiburg i.B. und Tubingen. Baden-Wirttemberg ist bis heute die
Hochburg der deutschen Baugemeinschaften und deren Entwicklung. Aufgrund der
Diskrepanz zwischen Selbstbestimmung und Selbstverantwortung gegeniiber starrer
Polaritit im Mietwohnungsbau, entwickelten sich Baugemeinschaften zu bedeutenden
Bausteinen in Stadtentwicklungsprojekten.

In Freiburg i.B. entstand auf Initiative des Vereins Forum Vauban e.V. auf dem ehemaligen
Kasernengelinde Vauban zwischen 1997 — 2006 eine beispielhafte Modellstadt mit ca.
40 Baugemeinschaften.”® Sie wurde sogar auf der Expo 2010 in Shanghai vorgestellt.
Anfang der 1990er Jahre entstand in Freiburg Rieselfeld ein eigener Stadtteil mit 90
Baugemeinschaften.!”!

In Tubingen etablierten sich die Baugemeinschaften durch Initiative des
Stadtsanierungsamtes zur Bebauung von alten Kasernengelinden. So entsteht von 1995
bis 2012 in der Siidstadt ein neues Stadtviertel auf zwei Arealen: das Lorettoareal™®® mit
65 Objekten und das Franzosische Viertel mit 45 Baugemeinschaften. Als Aufwertung
des alten Industrieareals entstanden im Miihlenviertel ab 2007 23 Baugemeinschaften.®
In Tibingen stand die stidtebauliche Zielsetzung im Vordergrund. Der Stidtebau sollte
den Wohnungsbau dominieren.” Anfangs gab es ausschlieflich fieie Baugemeinschaften.
Mittlerweile finden sich auch zunehmend Architektenbaugemeinschaften. Die alten
Industrie- und Kasernengelinde sind bebaut und es mussten und miissen neue Bau- und
Aufgabenfelder gesucht werden. So stehen jetzt die Aufwertung von stidtebaulichen
Licken oder Umbauten im Bestand im Vordergrund, initiiert von spezialisierten
Architekturbiiros.!”

Berlin ist exemplarisch fiir diese Nutzung der Baugemeinschaften. Sie entfalteten sich
durch die Initiative junger Architekturbiiros wund sind héufig individuelle
Baultickenprojekte. Die Entwicklung erfolgte spit, ist mittlerweile von einer enormen
Dynamik geprigt.’*®

In Hamburg entwickelten sich vor allem genossenschaftliche Projekte in der gesamten

18 KRAMER/KUHN, 2009.

4 KEMNITZ in: KUHN/HARLANDER, 2010.
150 Beispiel siche Kapitel 4.2

151 DURR in: KUHN/HARLANDER, 2010.

12 Beispiel siche Kapitel 4.2

153 ebd.

154 KRAMER/KUHN, 2009.

155 KUHN/HARLANDER, 2010.

156 KRAMER/KUHN; 2009.
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Stadt. Es finden sich jedoch vereinzelt Quartiersschwerpunkte. Eine politisch initiierte
Neuorientierung fithrte in Hamburg zur Beachtung der Baugemeinschaften im gesamten
Stadtgebiet.”” Auflerdem hat Hamburg einen entscheidenden Vorteil gegeniiber allen
anderen Stddten: im April 2008 wurde festgeschrieben, ,Baugemeinschaften sollen eine
tragende Siule der Hamburger Wohnungspolitik werden.“®®. Im Zuge dessen sind 20%
der Bauflichen fiir Baugemeinschaften reserviert.'

Im Osten Deutschlands hat Leipzig die Pionierfunktion inne. Die Newe Griinderzei’® war
ein Programm, um junge Familien in der Stadt zu halten und die Quartiere zu
stabilisieren. Federfihrend ist das Erfolgsmodell der Selbstnutzer zur Umhebelung der
Stadtflucht und damit eine adidquate Antwort auf die Probleme der stiddtischen
Entwicklung. In Leipzig gab es allerdings Probleme mit der Eigeninitiative der
zukiinftigen Bauherren, so bildeten sich Baugemeinschaften in Anlehnung an die Modelle
in Baden-Wiirttemberg.'® Auf die Situation in Dresden wird separat im Kapitel 4.4
eingegangen.

Mittlerweile sind Baugemeinschaften keine Randerscheinung mehr und etablieren sich in
immer mehr deutschen Stiddten. Allerdings ist die Unterstitzung der Stadtverwaltungen
vor allem bei der Grundstiickssuche entscheidend fiir eine erfolgreiche Zukunft und
weitere Entwicklung.'6?

4.4 Baugemeinschaften in Dresden

Die Informationen zur Entwicklung der Baugemeinschaften in Dresden und der
gegenwirtigen Situation basieren auf Gesprichen mit Frau Marion Kempe,
stellvertretende Vorsitzende des bauforum e.V., am 30.06.2010 und Herrn Dr. Frank
Gotte, Sachgebietsleiter ~ Wohnbauférderung/Wohnbauflichenmanagement des
Stadtplanungsamtes der Stadt Dresden am 01.07.2010.

In Dresden entstanden Baugemeinschaften in zwei Wellen. Die erste erfolgte direkt nach
der Wende. Ausgehend von der Auferen Neustadt entwickelten sich Wohnprojekte, die
vor allem aus der Angst entstanden, aus der Wohnung hinausgedringt zu werden. Dabei
handelte es sich primir um freie Baugemeinschaften, die durch Initiative der zukunftigen
Bauherren  entstanden. Die  zweite Welle —  mittlerweile hauptsichlich
Architektenbaugemeinschaften - erfolgte ab 2005 und lduft weiterhin mit steigender
Tendenz'®. Derzeit gibt es ungefihr 30 Baugemeinschaften’® und Wohnprojekte. Die
meisten findet man in der Auferen Neustadt und in der Leipziger Vorstadt. Geringe
Zinsen, die Finanzkrise, Immobilien als Anlage oder auch finanzielle Zuwendungen aus
der Familie waren Motivationen zur Griindung einer Baugemeinschaft.

In Dresden entstehen eher Neubauten, als dass es zur Aufwertung im Bestand kommt.
Grund sind fehlende attraktive Altbauten.'® Problematisch ist vor allem die fehlende
Forderung und Unterstiitzung seitens der Stadt. Baugemeinschaften nehmen gerade ein
Achtel des Aufgabenfeldes in der Abteilung Stadtentwicklungsplanung, Bereich
Wohnbauforderung/Wohnbauflichenmanagement des Stadtplanungsamtes ein. Ein
weiteres grofles Problem ist die Liegenschaftspolitik. Grundstiicke der Stadt werden
meistbietend versteigert. Baugemeinschaften haben es somit sehr schwer, attraktive
Baufelder zu bekommen, da sie diese nicht reservieren konnen und die finanziellen Mittel
erst nach der Grindung der Gemeinschaft zur Verfligung stehen. Allgemein fehlt in der
Landeshauptstadt ein entscheidendes Wohnbewusstsein innerhalb der Politik."® Dies

157 ebd.

58 Vol. Vertrag iiber die Zusammenarbeit in der 19. Wahlperiode der Hamburgischen Biirgerschaft zwischen der CDU, Landesverband Hamburg und Bindnis 90
/Die Grimen, Landesverband Hamburg, GAL, S.41, 2008.

159 KRAMER/KUHN, 2009.

10 STADT LEIZIG, Amt fiir Stadtsanierung und Wohnungsbauforderung, Dezemat Planung und Bau,
http://www leipzig.de/imperia/md/content/64_stadtemeuerung/neue_gruenderzeit.pdf, Stand: 10/2010.
161 ebd.

122 KEMNITZ in: KUHN/HARLANDER, 2010.

16 Marion Kempe, 30.06.2010.

16+ Schitzung durch Dr. Frank Gétte, Stadtplanungsamt. Stand: Juli 2010. Exakte Zahlen existieren nicht.
16 Marion Kempe, 30.06.2010.

166 Dr, Frank Gétte, 01.07.2010.
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wird deutlich, wenn man die Zahlen zum selbstgenutzten Eigentum betrachtet, der
Anteil in Dresden betrigt lediglich 14%%7. Allgemein ist die Wohneigentumsquote in den
Grofistidten der alten Bundeslinder deutlich hoher, Bremen ist mit ca. 42%8
Spitzenreiter. Die Ursachen sind historisch und durch unterschiedliche Mentalititen
begrindet. Auch ist das Eigenengagement der potentiellen Bauherren zur Realisierung
von Baugemeinschaften in Dresden sehr niedrig.

Aus diesem Grund griindete sich im Oktober 2005 der bauforum e.V.* Die aktiven
Mitglieder engagieren sich fir die Forderung der Innenstadtentwicklung durch die
Initiierung und Beratung von Baugemeinschaften. Die Begleitung eines entsprechenden
Projektes kostet die kinftigen Bauherren 1,75% der Gesamtkosten der bezugsfertigen
Wohnungen. Zusitzlich missen die Interessenten spitestens nach der vierten Teilnahme
an einer Beratung Mitglieder des Vereins werden und einen jihrlichen Mitgliedsbeitrag
von 100€ zahlen. Die Mitgliedschaft muss bis zum Abschluss des Bauvorhabens, sprich
bis zum Bezug, bestehen bleiben. Diese Zahlungen benétigt der dawuforum e.V. unter
Anderem zur Realisierung der projektbezogenen Entwicklung und fiir die Offentlichkeits-
und Lobbyarbeit.” Der Verein sucht entsprechende Grundstiicke, schreibt diese fiir
Architekturbiiros aus und verdffentlicht dann maximal vier Entwiirfe.'’! Diese werden auf
der Internetseite des Vereins vorgestellt und zur Beteiligung ausgeschrieben. Zusitzlich
finden sich Informationen zu Beratungsterminen in den Dresdner Tageszeitungen'’?. Die
zukiinftigen Bauherren haben zusitzlich die Moglichkeit, eigene Wiinsche einflieflen zu
lassen. Der Verein hilft der Baugemeinschaft bei der Organisation der Finanzierung und
rechtlichen Abwicklung. Die Dauer der Planungsphase bis zur Griindung einer BG ist
sehr unterschiedlich in den verschiedenen Stadtteilen. Erfahrungsgemifl werden Projekte
in der Neustadt schneller realisiert als beispielsweise in Lobtau. Meist finden sich Paare
im Alter zwischen 30-40 Jahren mit einem oder mehreren Kindern, seltener sind es sehr
junge Paare oder jene ab 50 Jahren. Noch seltener beteiligen sich alleinstehende Senioren,
Paare ab 60 Jahren oder Singles. Vor allem bei den 60+ Jahrigen ist nicht das mangelnde
Interesse das Problem, sondern die Schwierigkeiten in der Finanzierung und der fehlende
Wille und Mut zur spiten Investition.!”

Der bauforum e.V. kann seit seinem Engagement zur Entwicklung von Baugemeinschaften
in Dresden ausschlieflich erfolgreiche Projekte vorweisen.'’”* Es gibt in Dresden viele
reprisentative Beispiele fir Baugemeinschaften. Es ist wichtig diese zu zeigen und zu
publizieren, um den Baugemeinschaftsgedanken weiterhin zu fordern und stirker zu
etablieren. Es mangelt nicht an der Nachfrage, es mangelt an der Hilfe und
Unterstiitzung durch die Stadtverwaltung.

4.5 Zusammenfassung

Baugemeinschaften sind lingst keine Randerscheinung mehr im Wohnungsbau.
Ausgehend von Freiburg i.B. und Tiubingen haben sie sich in ganz Deutschland
entwickelt mit weiter steigender Tendenz. Es gibt vor allem freie und
Architektenbaugemeinschaft.  Hauptsichlich  in  Hamburg  etablierten  sich  die
genossenschaftlichen  Baugemeinschaften. Meist als GbR geregelt, finden sich mehrere
Bauherren und entwickeln unterschiedlich motiviert ihre eigenen, individuellen
Wohnwiinsche. Baugemeinschaften sind kostenglinstig und bieten auch fur
Durchschnittsverdiener die Moglichkeit, Wohneigentum in der Stadt zu erwerben. Die
Mischung unterschiedlicher Charaktere oder gar sozialer Gruppen birgt stets Gefahren
und fordert von allen Beteiligten eine nicht immer belohnte Risikobereitschatft.

17 GLATTER, MALLY, SIEDHOFF, PETROSCHKA, 2009.

168 ebd.

199 siche http://Awww.bauforum-dresden.de/new%20pages/aktuelles.htm, Stand: 01/2011.

170 BAUFORUM e.V., 10 Bausteine der Baugemeinschaft, http://Awww.bauforum-dresden.de/new%20pages/baugemeinschaften.htm, 06/2010 .
171 Marion Kempe, 30.06.2010.

172 Dresdner Neueste Nachrichten DNN, Sichsische Zeitung SZ

173 Marion Kempe, 30.06.2010.

174 Dies bezieht sich nur auf realisierte Projekte. Viele scheitem schon in der Anfangsphase. Aussage Marion Kempe, 30.06.2010.
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In Dresden haben sich vor allem seit 2005 und mit Unterstiitzung des Vereins bauforum
e.V. Baugemeinschaften etabliert. Im folgenden Teil der Arbeit werden verschiedene
Dresdner Baugemeinschaften mittels Analysen und Befragungen hinsichtlich der
Barrierearmut und damit ihrer Eignung fiir ein lebenslanges Bewohnen genauer betrachtet.
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5. Darstellung und Diskussion der Analysen der Baugemeinschaften

Fir die Untersuchungen, die die empirische Grundlage dieser Arbeit bilden, wurden 17
Dresdner Baugemeinschaften persénlich angeschrieben und um ihre Mitarbeit gebeten.
Die Auswahl erfolgte ohne eine vorherige Selektierung entsprechend ihrer Motivation zur
Grindung oder speziellen Bauweise. Die Baugemeinschaften wurden durch
Internetrecherche, Literaturrecherche und Gespriche mit Frau Marion Kempe vom
bauforum e.V. und Herrn Dr. Frank Goétte vom Stadtplanungsamt ermittelt. 14
Baugemeinschaften reagierten auf die Anfragen, 13 wurden in dieser Arbeit untersucht.'”
Es gab jeweils eine Kontaktperson. Die entsprechenden Grundrisse wurden bereitgestellt.
Diese befanden sich entweder im Besitz der Baugemeinschaften oder es wurde ein
Kontakt zum Architekten hergestellt, der diese tibergab. So konnten zusitzliche
Informationen gesammelt werden. Auflerdem gab es eine Onlineumfrage fiir die Bewohner
und Bewohnerinnen an der 54 Personen oder Parteien'” teilnahmen.

Im Folgenden werden zunichst die Bewertungsbogenanalysen fiir jede Baugemeinschaft
separat in Tabellenform dargestellt, einleitend mit einer kurzen Ubersicht zu allgemeinen
Daten der BG; aufgrund der teilweise gewlnschten Anonymitit werden nur die Stadtteile
und nicht die vollstindige Adresse genannt. Die Namen der Bewohner wurden nicht
aufgenommen. Anschlieffend erfolgt die Auswertung der Fragebogen. Abschlieffend
werden die gewonnenen Ergebnisse aus Grundriss- und Fragebogenanalyse verglichen und
entsprechend beurteilt. Es erfolgten Vorortbegehungen durch die Autorin, zur Analyse
des Wohnumfeldes und der Auflenanlagen. Weiterhin wurden Fotoaufnahmen zur
Illustration gemacht.

5.1 Bauliche Analyse der Baugemeinschaften

Die vorgestellten Baugemeinschaften wurden alle hinsichtlich ihrer Eignung fir ein
lebenslanges Bewohnen entsprechend der Anderungen der Wohnanspriiche und
Bediirfnisse (siche Kap. 3.2 und 3.3) untersucht. Es wurde ein Bewertungsbogen erstellt,
der die Bereiche Umfeld und Gebidude, getrennt nach Auflenanlage und Wohneinheiten
untersucht. Dieser wurde bereits im Kapitel 3.4 detailliert vorgestellt. Die Bewertung
erfolgte ohne Punktesystem, sondern nur verbal, orientiert an den bereits beschriebenen

Mafistiben.

Die Daten im Bereich Umfeld wurden durch den Themenstadtplan der Stadt Dresden'”’,
Google maps'’®, den Stadtteilkatalog 2009, der Verkehrsmengenkarte 2009 und
Vororterkundungen ermittelt. Die Ergebnisse aus dem Bereich Gebdude/Auflenanlagen
und Gemeinschaftsbereiche wurden ebenfalls durch Vororterkundungen™ wund die
Auswertung  vorliegender  Grundrisse ermittelt. Die Angaben zum Bereich
Gebdude/Wohneinheiten stammen ebenso aus dem vorliegenden Grundrissmaterial.
Aufgrund der Tatsache, dass sowohl Quantitit als auch Qualitit dieser Unterlagen
zwischen den einzelnen Objekten sehr stark variieren, ist das Niveau der gewonnenen
Ergebnisse sehr unterschiedlich. Fehlende Informationen sind somit nicht auf eine
lickenhafte Auswertung zuriickzufiihren. Die Analyse und Darstellung der Ergebnisse
erfolgt separat fir jedes Objekt. Die Grundrisse finden sich im Anhang 2.

175 Zu einer der urspriinglich 14 Baugemeinschaften gab es keinen Kontakt und die Bewohner konnten nicht iber die Befragung informiert werden.

Aus diesem Grund wurde auf die alleinige Bewertung der Grundrisse verzichtet.

176 Der Bogen konnte von einer Person, aber auch von einer ganzen Partei ausgefiillt werden.

177 http://stadtplan.dresden.de/, Stand: 11/2010.

178 http://maps.google.de/mapsthl=de&tab=wl, Stand: 11/2010.

7 LANDESHAUPSTADT DRESDEN, Kommunale Statistikstelle, Szadtteilauskunft 2009, http://www.dresden.de/de/02/06/c_055.php

1% LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Strafen- und Tiefbauamt, Verkehrsmengenkarte 2009,
http://Awww.dresden.de/media/pdf/mobilitact/VMK_Druck pdf, Stand: 11/2010.

181 Die Vororterkundungen dienten lediglich dem Begutachten der Aufensituation. Um die Privatsphire zu wahren, wurden die Objekte nicht
gezielt von innen erkundet.
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Ubersicht der untersuchten Baugemeinschaften

Baugemeinschaft 1.......cccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrcrcrnc e 52
Zwei neugebaute Einfamilienhduser und ein neugebautes Doppelhaus in Leutewitz,
bezogen 2005 von vier Parteien. Realisiert durch agplus Architekten.

Baugemeinschaft 2 .........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiit e 55
Drei neugebaute Einfamilienhduser und ein saniertes Bauernhaus als Doppelhaus in
Lébtau-Nord, bezogen 2008 von fiinf Parteien. Realisiert durch agplus Architekten.

Baugemeinschaft 3 ..........ccoocviiiiiiiniiiinniiiniicnnnnn. sttt 58
Ein sanierter Altbau als Mehrfamilienhaus in der Aufleren Neustadt, bezogen 1997,
mittlerweile acht Eigentiimer und zwei Mieterparteien. Realisiert durch Dipl.-Ing. Thilo
Kempe.

Baugemeinschaft 4 ..........cooociiiiiiiiiiiiniiiiiiiii e 61
Zwei neugebaute Mehrfamilienhiuser, getrennt in Vorder- und Hinterhaus, in der
Aufleren Neustadt, bezogen 2008 von 14 Parteien. Realisiert durch h.e.i.z.Haus
Architekten.

Baugemeinschaft 5 .......ccccooviiiiiiiiiiiiniiiii e 64
Finf neugebaute Einfamilienhiduser in Lobtau-Nord, bezogen 2010 von fiinf Parteien.
Realisiert durch agplus Architekten.

Baugemeinschaft 6 .........coovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiit e 67
Ein neugebautes Mehrfamilienhaus in der Leipziger Vorstadt, bezogen 2009 von sieben
Parteien. Realisiert durch F29 Architekten.

Baugemeinschaft 7 .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiici e 70

Ein sanierter Altbau als Mehrfamilienhaus in Friedrichstadt, bezogen 2009 von neun
Parteien. Realisiert durch Heidelmann & Klingebiel.

Baugemeinschaft 8 .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 73
Zwei neugebaute Mehrfamilienhéduser in der Leipziger Vorstadt, Bezug voraussichtlich

IV. Quartal 2011 von fiinf Parteien. Realisiert durch Strebel Neugebauer Architekten.

Baugemeinschaft 9 .........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 76

Zwei sanierte Altbauten, ein Einfamilienhaus und ein Mehrfamilienhaus, in der Inneren
Neustadt, bezogen 2006 von vier Parteien. Realisiert durch Stetzler Architektur.

Baugemeinschaft 10 ........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicre e 79

Zwei neugebaute Mehrfamilienhduser in Hosterwitz/ Pillnitz, bezogen 2001 von neun
Parteien. Realisiert durch Architektengemeinschaft Reiter + Rentzsch.

Baugemeinschaft 11 .......ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiirrcrr e 82
Ein sanierter Altbau als Mehrfamilienhaus in der Aufleren Neustadt, bezogen 1999 von
sechs Parteien. Realisiert durch Uwe Schneider.

Baugemeinschaft 12 ........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicctcrtc e 85
Ein sanierter Altbau als Mehrfamilienhaus in der Aufleren Neustadt, bezogen 1995 von
vier Parteien. Realisiert durch Marion Kempe.

Baugemeinschaft 13 ........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 88
Ein neugebautes Mehrfamilienhaus in der Leipziger Vorstadt, Bezug voraussichtlich I.
Quartal 2011 von flinf Parteien. Realisiert durch h.e.i.z.Haus Architekten.
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5.1.1 Baugemeinschaft 1

* Leutewitz

* 4 Parteien

* 7 Erwachsene/ 4 Kinder*18?

* bezogen 2005

* zwei neugebaute Einfamilienhiuser,

ol e
e agplus Architekten i it

ein neugebautes Doppelhaus

Umfeld

Mobilitit =

Es gibt in 170 m Entfernung eine Haltestelle mit zwei Stralenbahnlinien und einer Buslinie.
Der Gehweg ist 100 cm breit und fiir einen Rollstuhl befahrbar.

Infrastruktur a F

Es befinden keine Geschifte des tiglichen Bedarfs sich in zumutbarer Entfernung zu Fuf} keine.
In vier Minuten mit OPNV sind Geschifte, eine Apotheke und Friseur/Kosmetik erreichbar.
Mehrere unterschiedliche Bankfilialen und eine Post sind mit OPNV oder PKW erreichbar. Das
nichste Krankenhaus ist das KKH Dresden-Friedrichstadt, erreichbar in 24 bzw. zehn Minuten
mit OPNV oder PKW. Eine Pflegeeinrichtung ist ebenfalls mit OPNV oder PKW erreichbar.

Gastronomische Einrichtungen gibt es wenige in der Umgebung.

Stadtraum

ES
In der Strafe befinden sich im ersten Teil Mehrfamilienhduser in dichter Bebauung, im
Stralenverlauf wird diese lockerer. Im Bereich der BG gibt es vor allem Einfamilienhduser mit
groferen Grundstiicken. Die Baugemeinschaft liegt an einer Hauptstrafe. Die durchschnittliche
Verkehrsmenge liegt bei 1700 Kfz/24 h stadteinwirts und 1200 Kfz/24 h stadtauswirts. Der
Anteil an Schwerverkehr (>3,5 t) betrigt 5% bzw. 8%.1%3

Landschaftsraum

In 250 m Entfernung liegt der Leutewitzer Park mit Baumen, Bénken und Spielplitzen. Er ist
stufenlos erreichbar.

Stadtteil o
tw

Die Baugemeinschaft liegt in Briesnitz, zum Ortsamt Cotta gehorend. Briesnitz liegt im Westen
Dresdens und ist 625 ha (1,9% der Gesamtfliche Dresdens) grof. In Briesnitz leben 10.475
Einwohner, das entspricht 2,1% der gesamten Bevilkerung Dresdens. 2009 wurden ein Geburten-
Uberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei 43,3 Jahren.
Laut Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in Briesnitz bis 2025 leicht an (um 2%),
der Jugendquotient steigt auf 21/100 EW und der Altenquotient steigt auf 37/100 EW. Es gibt
2.151 Gebidude mit Wohnungen, 66,8% Eigenheime und 13,4% Leerstand. 2009 wurden 14

18 Wird die Anzahl der Erwachsenen und Kinder durch * gekennzeichnet, sind die angegebenen Zahlen eventuell nicht mehr korrekt.

13 LANDESHAUPTSTADT DRESDEN, Stralen- und Tiefbauamt, Verkehrsmengenkarte 2009. Gemessen wurde der durchschnittliche tigliche
Verkehr von Montag bis Freitag pro Richtung in Kfz/24h.und der Anteil des Schwerverkehrs (>3,5t). Es wurden nur relevante Stralen
aufgenommen, zutreffend fiir vier Anliegerstraffen der Baugemeinschaften.
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Gebidude fertiggestellt, zwolf mit Wohnungen. Es entstanden vier Wohnungen in umgebauten
Gebduden. In Briesnitz gibt es sieben Kitas, ﬁinf“ Schulen und zwei Kulturzentren!®*. 85% der
Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 425 Betriebe, am hiufigsten

Baugewerbe und freiberufliche, wissenschaftliche, technische Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze auf dem Grundstick direkt an den Héusern. Haus 4 hat eine Garage
im EG, 200 cm breit. Zusitzlich gibt es jeweils einen privaten Parkplatz fiir jedes Haus vor dem
Grundstiick.

Gemeinschaftsriume

Als Gemeinschaftsfliche dient der Innenhof zwischen den Gebiuden.

Eingangsbereich

Die Hiuser haben alle Lampen direkt am Haus, es gibt keine Hoflampe. Die Hausnummer ist
sehr gut lesbar, in guter Hohe angebracht. Die Klingeln und Briefkisten befinden sich direkt am
jeweiligen Haus in 1,00 m Hohe. Es gibt keine Gegensprechanlage. Es gibt an keinem Haus
einen Windfang, eine Uberdachung oder eine Sitz- bzw. Abstellfliche. Das Erdgeschoss dient als
Wohnfliche.

Aufere ErschliefRung

Der Hof liegt -0,35 m unter dem EG, Haus 1 und 2 sind tber eine Stufe erreichbar. Haus 3 und
4 haben ein Hofgeschoss, das niveaugleich ist. Das EG liegt +2,90 m tber dem Hof und ist nur
tiber mehrere Treppen erreichbar. Es gibt keine Rampen oder Aufziige.

Innere Erschlieffung

Siehe Teil Wohneinheiten.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiiren sind alle 100 cm breit, einfligelig und nach innen 6ftnend. Im Haus 1 und 2
sind die Badtiiren 90 cm breit, in den Héusern 3 und 4 76 cm breit, jeweils nach innen 6ffnend.
Die sonstigen Tiiren zu Wohnriaumen sind 90 cm breit und nach innen 6ffnend.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 100 cm) und verfligen iber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Die Héuser 1,2,4 haben gerade Treppen, 90 cm breit, 15 Stufen und ein ideales Schrittmafd.
Haus 3 hat zwei einldufige viertelgewendelte Treppen, 100 cm breit, 14 bzw. 15 Stufen und ein

184+ Zu Kulturzentren zihlen auch Theater und Kinos.
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ideales Schrittmafl.

Wohnriume

Alle Hiéuser verfigen tiber einen Abstellraum und einen Hauswirtschaftsraum fir die
Waschmaschine. Auflerdem haben alle mindestens zwei Bider, Haus 3 hat drei Bider. Es sind
Dusche und Badewanne vorhanden, Duschen sind bodengleich. Sie verfiigen alle tber Fenster.
Hauser 1-3 haben mindestens ein Bad mit ausreichender Bewegungsfliche, Haus 4 hat dies
nicht. Die WC-Flichen sind alle ausreichend zur Nachristung von Stutzgriffen. Es gibt stets
Wohnkiichen mit integriertem Essplatz. Alle Kiichen haben Fenster und eine ausreichende
Bewegungsfliche. Die Schlafzimmer sind zwischen 14 m? und 16 m? grof}, separate Rdume mit
Fenstern, meist gen Stiden ausgerichtet.

Freisitz

Jedes Haus verfligt tiber eine Terrasse im EG, 12 m? bis 24 m? Die Tiiren sind mind. 160 cm
breit. Sie sind gen Stiden und Westen ausgerichtet.

Fenster

Es sind in allen Hausern ausreichend Fenster in mehrere Himmelsrichtungen zur Durchliftung
vorhanden. Es gibt mehrere unterschiedliche Fenstergroffen und Bristungshéhen (BRH)
innerhalb der Hiuser. Es sind bodentiefe Fenster oder BRH 40 cm, 60 cm, 80 cm vorhanden, die
eine Bedienbarkeit im Rollstuhl erméglichen. Weitere BRH sind 90 cm und 150 cm, die eine
Bedienbarkeit im Rollstuhl nicht ermdglichen. In den Wohnbereichen gibt es sehr grofie
Fensterflichen.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen zwischen 120 m? und 170 m2. Es stehen vier oder finf Riume!®> zur
Verfigung. Die Hiuser 1 und 2 haben jeweils zwei Etagen; die Hauser 3 und 4 jeweils drei
Etagen.

Bewohnbarkeit einer Etage

Ly

Die ausschliefliche Bewohnbarkeit einer Etage (EG bzw. HG) ist in keinem Haus ohne
Umbauten sofort méglich. Es sind in allen vier Hausern jedoch Umbauten durchfithrbar, um die
Nutzung mit einem Rollstuhl zu garantieren. Im Haus 4 musste das momentan als Keller und
Garage genutzte Hofgeschoss v6llig umgebaut werden.

185 Riume“ beinhaltet nur Wohnriume exkl. Bad, Abstellraum, Technik, Hauswirtschaft oder andere.
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5.1.2 Baugemeinschaft 2

* Lobtau-Nord
* 5 Parteien
* 10 Erwachsene/ 8 Kinder*
* bezogen 2008
¢ drei neugebaute Einfamilienhiuser,
ein saniertes Bauernhaus als Doppelhaus
e agplus Architekten

Umfeld

Mobilitit -

F

7|

Es gibt in 400 m Entfernung eine Haltestelle mit jeweils drei Strafenbahn- und Buslinien. Vier
Haltestellen mit der Straflenbahn ist der Bahnhof Mitte entfernt, Anbindung an Nah- und
Fernverkehr. Der Gehweg vor dem Objekt ist 350 cm breit und fir zwei Rollstiihle befahrbar.

Infrastruktur A 7
+t A
s B

Es finden sich in 400 m Entfernung Geschifte des tiglichen Bedarfs, Apotheken und
Friseur/Kosmetik. In 350 m Entfernung befinden sich mehrere unterschiedliche Bankfilialen und
cine Post. Ein Arztehaus ist 700 m entfernt. Das nichste Krankenhaus ist das KKH Dresden-
Friedrichstadt, erreichbar in zwdlf bzw. sieben Minuten mit OPNV oder PKW. Ebenfalls mit
OPNV oder PKW in acht bzw. fiinf Minuten erreichbar ist ein ambulantes Pflegezentrum.
Gastronomische Einrichtungen gibt es einige in der Umgebung.

Stadtraum J
=

In der Strafle befinden sich EFH und MFH in lockerer Bebauung. Es gibt keine offentlichen
Gebiude. Das Objekt liegt im alten Dorfkern Altlobtau.

Landschaftsraum

Direkt gegentiber gibt es eine grofiere Griinfliche mit Spielplitzen und Binken. Sie ist von einer
Strafenseite ohne Stufen erreichbar. In 600 m Entfernung liegt der Neue Annenfriedhof, ein sehr
groer, parkihnlicher Friedhof zum Spazieren.

Stadtteil Sae

Die Baugemeinschaft liegt in Lobtau-Nord, zum Ortsamt Cotta gehorend. Es liegt im
Stidwesten Dresdens und ist 94 ha (0,3%) grof. In Lobtau-Nord leben 7.692 Einwohner, das
entspricht 1,5% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein Geburteniiberschuss und
ein  Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei 34,1 Jahren. Laut
Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in Lébtau-Nord bis 2025 an (um 9%), der
Jugendquotient steigt auf 23/100 EW (starker Anstieg) und der Altenquotient steigt auf 15/100
EW. Es gibt 466 Gebiude mit Wohnungen, 6,4% Eigenheime und 16,7% Leerstand. 2009
wurden neun Gebidude fertiggestellt, finf mit Wohnungen. Es entstanden 44 Wohnungen in
umgebauten Gebduden. In Lobtau-Nord gibt es drei Kitas und zwei Schulen. 100% der
Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 313 Betriebe, am hiufigsten
Baugewerbe und Einzelhandel.
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Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze auf dem Grundstick direkt am oder im Haus. Es sind ausreichend
Stellflichen vorhanden, mit einem gentgenden seitlichen Abstand. Haus L hat eine Garage im
Hofgeschoss, 270 cm breit.

Gemeinschaftsraume
## (]
1

i

Als Gemeinschaftsfliche dient der Innenhof, um den sich die vier Hauser gruppieren. Er ist sehr
grof}, hat eine ausreichende Bewegungsfliche und verfiigt z.B. tber eine Tischtennisplatte und

einen Basketballkorb fiir alle.

Eingangsbereich

Die Hauser haben alle Lampen direkt am Haus, es gibt keine Hoflampe. Die Hausnummern
sind sehr gut lesbar, beleuchtet und in einer guten Hoéhe angebracht. Die Einginge sind ebenfalls
gut lesbar, die Tiren sind alle farbig und heben sich deutlich ab. Die Briefkisten und Klingeln
befinden sich jeweils direkt am Haus, es gibt keine Gegensprechanlage. Es gibt an keinem Haus
einen Windfang, eine Uberdachung oder eine Sitz- bzw. Abstellfliche. Das Erdgeschoss wird als
Wohnfliche genutzt. Das Bauernhaus und das Haus B haben sehr grofle Fensterflichen und

Girten, jeweils zum Innenhof gerichtet.

Aufere ErschlieRung

Der Weg zu den einzelnen Hiusern ist ausreichend breit bzw. fithrt ber den Innenhof. Das
Bauernhaus und Haus B sind niveaugleich zum Hof. Das Haus L hat ein niveaugleiches
Hofgeschoss. Bei Haus L und Z liegt das EG +2,85 m tber dem Hof und ist nur dber 12
Stufen, in mehrere Abschnitte geteilt, erreichbar. Der Weg ist 120 c¢m breit und hat mehrere
Biegungen.

Innere Erschlieffung

Siehe Teil Wohneinheiten.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind alle 100 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ffnend. Die Badtiiren sind
teilweise 76 cm und 90 cm breit und alle nach innen offnend. Die sonstigen Tiren zu
Wohnriumen sind alle 90 cm breit und nach innen 6ffnend.

Flur/Diele

Die Flure sind nur bedingt ausreichend breit, da einige lediglich 90 cm breit sind. Alle verfiigen
tber einen Abstellplatz fiir Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Im Haus L gibt es einldufige halbgewendelte Treppen, 95 cm breit, haben 14 Stufen und ein
ideales Schrittmafl. Die iibrigen Treppen sind gerade, 90 cm breit, haben 15 bzw. 16 Stufen und
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ein ideales Schrittmafl.

Wohnriume

Alle Hiéuser verfligen tber einen Abstellraum und einen Hauswirtschaftsraum fir die
Waschmaschine. Aufferdem haben alle zwei bzw. drei Bider. Es gibt tiberall mindestens eine
Dusche und eine Badewanne, Duschen sind alle bodengleich. Abgesehen von der linken Hilfte
des Bauernhauses haben die Bider alle Fenster. Abgesehen von der rechten Hilfte des
Bauernhauses hat jedes Haus mindestens ein Bad mit ausreichender Bewegungsfliche. Alle WC-
Flachen sind ausreichend zur Nachristung von Stitzgriffen. Im Haus L ist die Kiche ein
separater Raum mit integriertem Essplatz. Die tbrigen Hauser verfiigen tiber eine Wohnkiiche
mit integriertem Essplatz. Sie haben alle Fenster und ausreichend Bewegungsfliche. Die
Schlafzimmer sind zwischen 10 m? und 20 m? groff, separate Réiume (teilweise mit
Ankleidezimmer) und haben Fenster. Es gibt Ausrichtungen in alle Himmelsrichtungen.

Freisitz

Alle Héuser haben eine Terrasse im EG. Die Thiren sind mind. 95 c¢m breit. Sie sind gen Siiden
bzw. Westen ausgerichtet. Zu allen Héiusern gibt es einen eigenen Garten.

Fenster

Es sind in allen Hausern ausreichend Fenster in mehrere Himmelsrichtungen zur Durchliiftung
vorhanden. Es gibt mehrere unterschiedliche Fenstergrofien. In den Wohnbereichen gibt es sehr
groRe Fensterflichen mit bodentiefen Fenstern.

Wohnungsgrofte

Die Wohnflichen liegen bei 150 m? bzw. 175 m?. Es stehen zwischen vier und sechs Rdumen zur
Verfigung. Haus B und Z haben jeweils zwei Etagen, die tibrigen haben drei Etagen.

Bewohnbarkeit einer Etage =
Sl SIS

Die Bewohnbarkeit einer Etage (EG bzw. HG) ist in keinem Haus ohne Umbauten sofort
moéglich. Es sind in drei Héausern jedoch Umbauten durchfihrbar, um die Nutzung mit einem
Rollstuhl zu garantieren. Da das Haus Z +2,85 m tiber dem Hof liegt und tiber keine Rampe
verfligt, ist eine Erreichbarkeit mit einem Rollstuhl nicht méglich. Daher ist die mogliche
Nutzung einer einzelnen Etage fiir dieses Haus nicht zu untersuchen.
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5.1.3 Baugemeinschaft 3

o Aufere Neustadt

* 10 Parteien/ davon 2 Mietparteien
* 15 Erwachsene/ 11 Kinder

* bezogen 1997

* sanierter Altbau, Mehrfamilienhaus
e Architekt Dipl.-Ing. Thilo Kempe

Umfeld
Mobilitit C =

Es gibt in 350 m Entfernung eine Haltestelle mit drei StraRenbahnlinien. Zwei Haltestellen mit
der Straflenbahn ist der Neustiddter Bahnhof entfernt, Anbindung an Nah- und Fernverkehr. Der
Gehweg vor dem Objekt ist 100 cm breit und fiir einen Rollstuhl befahrbar.

Infrastruktur a F
+ @
s |

Es finden sich in der Auferen Neustadt viele Geschifte des tiglichen Bedarfs, Apotheken und
Friseure/Kosmetik. In 700 m Entfernung befinden sich mehrere unterschiedliche Bankfilialen und
die Hauptpost, erreichbar in vier Minuten mit OPNV. Das nichste Krankenhaus ist das
Evangelische Diakonissenkrankenhaus in 600 m Entfernung, erreichbar in vier Minuten mit
OPNV oder PKW. Ein Betreutes Wohnen ist 550 m entfernt, erreichbar in zwei Minuten mit
PKW. Gastronomische Einrichtungen gibt es zahlreiche in der Umgebung.

Stadtraum ‘
g

In der Stralle befinden sich ausschlieflich Mehrfamilienhduser, 4-5 Etagen in enger Bebauung.
Es gibt keine 6ffentlichen Gebiude.

Landschaftsraum

In 650 m Entfernung liegt der Alaunpark. Er ist stufenlos erreichbar, weitldufig, mit Baumen,
Binken und Spielpldtzen. Gegentiber des Objektes befindet sich ein Spielplatz mit Baumen und
Bianken.

Stadtteil e
b #F

Die Baugemeinschaft liegt in der Auferen Neustadt, zum Ortsamt Neustadt gehorend. Sie liegt
in der Mitte Dresdens und ist 114 ha (0,3%) grof. In der Auferen Neustadt leben 16.157
Einwohner, das entspricht 3,2% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein
Geburtentiberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei
31,5 Jahren. Laut Bevilkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Auferen Neustadt bis
2025 an (um 6,4%), der Jugendquotient steigt auf 19/100 EW und der Altenquotient steigt auf
9/100 EW. Es gibt 1.115 Gebdude mit Wohnungen, 5,8% Eigenheime und 8,7% Leerstand.
2009 wurden elf Gebidude fertiggestellt, zehn mit Wohnungen. Es entstanden 65 Wohnungen in
umgebauten Gebiuden. In der Auferen Neustadt gibt es sieben Kitas, vier Schulen und sieben
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Kulturzentren. 93% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 1.114
Betriebe, am hiufigsten Gastgewerbe, Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche,
technische Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt nur offentliche Parkplitze. Sie befinden sich am linken Straflenrand und neben dem
Gebdude. Es gibt einen ausgewiesenen Behindertenparkplatz. Der seitliche Abstand ist
ausreichend.

Gemeinschaftsriume

H? H

Als Gemeinschaftsfliche dient der gestaltete Hof hinter dem Haus. Es gibt Spielgerite fir die

Kinder, eine Sitzecke und einen Brunnen.

Eingangsbereich

Das Gebiude hat keine eigene Lampe, es gibt Strafenlampen. Die Hausnummer ist sehr gut
lesbar, ein s/w Blechschild in sehr guter Hohe. Der Eingang ist eindeutig lesbar, die Ttr ist griin
und hebt sich ab. Die Klingelanlage verfiigt tber eine Gegensprechanlage. Die Briefkisten
befinden sich im Hausflur und sind in ca. 1,60 m Hohe angebracht. Es gibt keinen Windfang,
keine Uberdachung, keine Abstell- oder Sitzfliche vor dem Haus. Der Hausflur im EG dient als
Abstellfliche fiir Kinderwagen 0.A. Das Erdgeschoss wird als Wohnfliche genutzt.

Auere ErschlieRung

Kein privater Gehweg vorhanden. Das Erdgeschoss liegt eine halbe Stufe tiber dem Gehweg. Die
Wohnung im EG hat eine weitere Stufe am Eingang. Die zweite Wohnung im EG kann nur iiber
den Hof und weitere Stufen erreicht werden. Es gibt keine Rampe und keinen Aufzug. Die
Eingangstiir ist aus Holz mit Glas, 160 cm breit, doppelfliigelig und nach innen 6ffnend.

Innere Erschlieffung

Die Treppen im Treppenhaus sind einldufig halbgewendelt und 130 cm (Nr.29) bzw. 100 cm
(Nr.31) breit. Es gibt keinen Aufzug.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind 90 cm oder 100 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ffnend. Die
Badtiiren sind 63 ¢cm oder 76 cm breit und nach innen oder auflen 6ffnend. Die sonstigen Tiiren
zu Wohnungsriumen sind 76 cm oder 90 cm breit und nach innen 6ffnend.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 130 cm) und verfligen iber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.
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Treppen innerhalb der Wohnung

Es gibt drei Maisonettewohnungen. Zwei WE haben eine einldufige viertelgewendelte Treppe,
90 cm breit. Eine WE hat eine Spindeltreppe.

Wohnriume

Die Wohneinheiten haben keinen Abstellraum und keinen Hauswirtschaftsraum. Die meisten
WE haben zwei Bider, ein WC teilweise mit Dusche und ein Bad mit Badewanne. Ein
Waschmaschinenplatz ist nicht ausgewiesen. Mind. ein Bad verfiigt tber ein Fenster. In mind.
einem Bad ist eine ausreichende Bewegungsfliche vorhanden. Die WC-Flichen sind ausreichend
zur Nachristung von Stitzgriffen. In vier Wohneinheiten gibt es Wohnkiichen, ansonsten sind es
separate Rdume. Alle haben den Essplatz integriert, Fenster und ausreichend Bewegungsfliche.
Die Schlafzimmer sind zwischen 16 m? und 20 m? grof3, separate Riume und haben Fenster gen
Stiden (Straflenseite) oder Norden.

Freisitz

Es gibt keine Freisitze zu den Wohneinheiten.

Fenster

In den Wohneinheiten gibt es ausreichend Fenster gen Norden und Siden zur Durchliftung. In
den Maisonettewohnungen Nr.29 sind die Fenster nur gen Westen ausgerichtet. Die
Fenstergroflen sind einheitlich.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen zwischen 70 m? und 135 m?. Es stehen zwei bis sechs Riume zur
Verfigung. Es gibt drei Maisonettewohnungen mit jeweils zwei Etagen und sieben
Etagenwohnungen.

Bewohnbarkeit einer Etage =
Sia SIS

Da die untere Etage der Maisonettewohnungen nur ber Stufen erreichbar ist, ist eine Nutzung
mit dem Rollstuhl nicht méglich.

Anmerkung

Die Hiuser Nr.29 und Nr.31 bilden gemeinsam eine Baugemeinschaft. Es gibt zehn
Wohneinheiten, acht Eigentimerwohnungen und zwei vermietete Singlewohnungen.
Die Wohneinheiten der Nr.31 sind sehr verbaut und nicht benutzbar mit Rollstuhl.
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5.1.4 Baugemeinschaft 4

o Aufere Neustadt

* 14 Parteien

* 20 Kinder

* bezogen 2008

* zwei neugebaute Mehrfamilienhiuser,
Vorder- und Hinterhaus

* h.e.i.z.Haus Architekten

Umfeld

F

Mobilitit

(=8
mﬁ

Es gibt in 350 m Entfernung eine Haltestelle mit drei StraRenbahnlinien. Zwei Haltestellen mit
der Straflenbahn ist der Neustiddter Bahnhof entfernt, Anbindung an Nah- und Fernverkehr. Der
Gehweg vor dem Objekt ist 100 cm breit und fiir einen Rollstuhl befahrbar.

Infrastruktur A 7
+ t A
s B

Es finden sich in der Auferen Neustadt viele Geschifte des tiglichen Bedarfs, Apotheken und
Friseure/Kosmetik. In 700 m Entfernung befinden sich mehrere unterschiedliche Bankfilialen und
die Hauptpost, erreichbar in vier Minuten mit OPNV. Das nichste Krankenhaus ist das
Evangelische Diakonissenkrankenhaus in 600 m Entfernung, erreichbar in vier Minuten mit
OPNV oder PKW. Ein Betreutes Wohnen ist 550 m entfernt, erreichbar in zwei Minuten mit
PKW. Gastronomische Einrichtungen gibt es zahlreiche in der Umgebung.

Stadtraum \ ‘ |
‘.7“ m

In der StralRe befinden sich ausschlieflich Mehrfamilienhduser, 4-5 Etagen in enger Bebauung.
Es gibt keine 6ffentlichen Gebiude.

Landschaftsraum

In 650 m Entfernung liegt der Alaunpark. Er ist stufenlos erreichbar, weitldufig, mit Baumen,
Binken und Spielplitzen. Gegentber des Objektes befindet sich ein Spielplatz mit Banken.

Stadtteil e
Tw

Die Baugemeinschaft liegt in der Auferen Neustadt, zum Ortsamt Neustadt gehérend. Sie liegt
in der Mitte Dresdens und ist 114 ha (0,3%) grof. In der Auferen Neustadt leben 16.157
Einwohner, das entspricht 3,2% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein
Geburtentiberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei
31,5 Jahren. Laut Bevilkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Auferen Neustadt bis
2025 an (um 6,4%), der Jugendquotient steigt auf 19/100 EW und der Altenquotient steigt auf
9/100 EW. Es gibt 1.115 Gebdude mit Wohnungen, 5,8% Eigenheime und 8,7% Leerstand.
2009 wurden elf Gebidude fertiggestellt, zehn mit Wohnungen. Es entstanden 65 Wohnungen in
umgebauten Gebiuden. In der Auferen Neustadt gibt es sieben Kitas, vier Schulen und sieben
Kulturzentren. 93% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 1.114
Betriecbe, am hiufigsten Gastgewerbe, Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche,
technische Dienstleistungen.

62



KAPITEL 5

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze. Im Untergeschoss befindet sich eine Tiefgarage mit Stellplitzen fiir die
Bewohner. Die Einfahrt ist 350 cm breit. Die Stellflichen sind 300 cm breit. Das EG ist durch
eine Treppe, 140 cm breit, erreichbar.

Gemeinschaftsriume
"

i

Es gibt einen Gemeinschaftsraum im EG des Hinterhauses, 45 m? groff mit Kiichenzeile und
WC mit Dusche. Auflerdem ist eine Gemeinschaftsterrasse auf dem Hinterhaus vorhanden.
Ebenfalls gibt es einen gemeinschaftlich genutzten Innenhof zwischen dem Vorder- und
Hinterhaus und zwei Gisteappartements im EG des Vorderhauses, jeweils 23 m? mit Bad und
Verbindungsraum.

Eingangsbereich

Das Objekt hat keine eigene Lampe, es gibt Strallenlampen. Die Hausnummer ist sehr schwer
lesbar, sehr klein und unscheinbar, schwer verstindlich da ,b 33 als Hausnummer vermerkt. Der
Eingang ist ebenfalls sehr schwer erkennbar. Die Fassade im EG ist einheitlich als Tafel, keine
Tirklinke oder Griff, kein Schloss vorhanden. Wohneinheiten 1-3 und Gisteappartement mit
eigener Eingangstiir von Bohmischer Strafle. Klingelanlage mit Gegensprechanlage und Codefeld
in ca. 1,40 m Hohe. Die Briefkisten befinden sich im Innenhof in 1,50 m bis 1,80 m Hohe. Es
gibt keinen Windfang, keine Uberdachung, keine Sitz- und Abstellfliche vor dem Haus. Im
Innenhof, teilweise iiberdacht, gibt es Stellflichen fiir Rider. Im UG und EG gibt es
Abstellriume, die alle Bewohner benutzen konnen. Das EG des Vorderhauses wird als
Wohnfliche und Gisteappartement genutzt. Das EG des Hinterhauses wird als Wohnfldche und

Gemeinschaftsraum genutzt.

Auere ErschlieRung

Kein privater Gehweg zum Haus vorhanden. Das Erdgeschoss ist stufenlos erreichbar. Die
Wohneinheiten im EG mit eigener Eingangstir haben eine Stufe zum Eingangsniveau. Es gibt
keine Rampe und keinen Aufzug. Die Eingangstiir, 100 cm breit, hat keine Klinke und 6ffnet
nach innen. Das Hoftor ist 300 cm breit und doppelfligelig.

Innere Erschlieffung

Beide Héuser haben Laubenginge, 170/240 cm breit. Die Treppen sind gerade, einliufig und
120 cm breit. Es gibt keinen Aufzug, nur Treppen. Die Laubenginge werden auch als Balkone
genutzt.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind alle 100 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ftnend. Die Badtiiren sind
76 cm breit und nach innen 6ffnend. Die sonstigen Tiiren zu Wohnrdaumen sind 90 cm breit und
nach innen 6ffnend.

Flur/Diele
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Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 100 cm) und verfligen tber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Die Wohneinheiten 1,2,4,6,7,11,12,13,14 sind Maisonettewohnungen oder Reihenhaustypen mit
Treppen innerhalb der Wohnung, Es gibt zwei einldufige halbgewendelte, zwei einldufige
viertelgewendelte und gerade Treppen, jeweils 95 cm breit.

Wohnriume

Die meisten Wohneinheiten haben Abstellriume. WE 11 hat zusitzlich einen Hauswirtschafts-
raum. Drei WE haben nur ein Bad, alle anderen verfiigen tber zwei Béder. Es sind Dusche und
Badewanne vorhanden, meist getrennt zwischen den einzelnen Béddern. Drei WE haben nur eine
Badewanne. Ein Waschmaschinenplatz ist nicht ausgewiesen. Mind. ein Bad innerhalb einer WE
hat ein Fenster. In den WE 11 und 12 verfiigt kein Bad tiber eine ausreichende Bewegungsfliche;
in den tbrigen Wohneinheiten hat mind. ein Bad eine Bewegungsfliche von 120x120 cm. Die
WC-Flichen sind alle ausreichend zur Nachristung von Stitzgriffen. In zwei WE sind die
Kiichen separate Rdume, ansonsten sind es Wohnkiichen mit integriertem Essplatz. Sie haben alle
Fenster und ausreichende Bewegungsflichen bzw. Abstinde zwischen den Kiichenelementen. Die
Schlafzimmer sind zwischen 11 m? und 18 m? grof}, separate Rdume und haben Fenster. Sie sind
meist nach Norden oder Stiden (beim Vorderhaus die Stralenseite) ausgerichtet.

Freisitz

Jede WE verfiigt tiber mind. einen Freisitz — als Balkon (5-16 m?), Terrasse (10-13 m?) oder
Austritt (0,8 m?). Die Thiren sind 90 cm breit. Sie sind fast alle nach Stiden ausgerichtet.

Fenster

Es sind in den Wohneinheiten im Vorder- und im Hinterhaus ausreichend Fenster gen Norden
und Stden zur Durchliftung vorhanden. Die Fenster sind einheitlich 65 cm oder 150 cm breit,
die meisten sind bodentief.

Wohnungsgrofie =

Die Wohnflichen liegen zwischen 90 m? und 160 m?2. Es stehen zwischen vier und sechs Ridumen
zur Verfigung. Es gibt zwei Reihenhaustypen mit jeweils vier Etagen, zwei WE mit je drei
Etagen, funf Maisonettewohnungen mit jeweils zwei Etagen und fiinf Etagenwohnungen.

Bewohnbarkeit einer Etage =
=i lS|

Die untere Etage ist in den meisten Wohneinheiten nicht erreichbar, da es nur Treppen und
keinen Aufzug gibt. WE 1 und 2 haben eine Etage im EG, diese sind jedoch sehr klein und nur
mit erheblichem Aufwand umbaubar.

Anmerkung

Die WE 3 ist als barrierefreie Wohnung konzipiert worden. Die Turen sind alle 100 cm breit.
Die Badtir 6ffnet nach auflen. Die Diele und der Flur sind ausreichend breit und verfiigen tiber
einen Abstellplatz fir einen Rollstuhl oder Rollator. Das Bad hat eine Dusche, eine grofizigige
Bewegungs- und WC-Fliche. Die Kiuche ist als Wohnkiiche konzipiert. Das Schlafzimmer ist
ein separater Raum mit Fenster gen Siden. Die Wohnung ist 90 m? groff und hat drei Riume
zzgl. Badezimmer. Es gibt keinen Freisitz, aber eine Tir zum Innenhof.
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5.1.5 Baugemeinschaft 5

* Lobtau-Nord

* 5 Parteien

* bezogen 2010

* fiinf neugebaute Einfamilienhduser
* agplus Architekten

Umfeld

Mobilitit o

i

R:

Es gibt in 190 m Entfernung eine Haltestelle mit einer Stralenbahnlinie. Der Gehweg zum
Objekt ist 250 cm breit und fiir zwei Rollstiihle befahrbar.

Infrastruktur aF
+ ¢t A
s B

Es finden sich in zumutbarer Entfernung zu Fufl keine Geschifte des tiglichen Bedarfs und
Friseure/Kosmetik. Sie sind jedoch in vier Minuten mit OPNV oder PKW erreichbar. Es gibt
mehrere Apotheken in der Umgebung. In 750 m Entfernung befinden sich mehrere
unterschiedliche Bankfilialen. Eine Post ist in vier Minuten mit OPNV oder PKW erreichbar.
Das nichste Krankenhaus ist das KKH Dresden-Friedrichstadt, erreichbar in 28 bzw. acht
Minuten mit OPNV oder PKW. Ein ambulantes Pflegezentrum ist ebenfalls mit OPNV oder
PKW in elf bzw. sechs Minuten erreichbar. Gastronomische Einrichtungen gibt es einige in der
Umgebung.

Stadtraum \
= \

In der Strafle gibt es ausschlieflich Mehrfamilienhiduser (ausgenommen BG) mit funf Etagen,
um den parkdhnlichen Platz als Randbebauung gruppiert. Es gibt keine 6ffentlichen Gebiude.

Landschaftsraum

Es gibt eine grofere Grinfliche mit Bdumen, Binken und Spielplitzen auf dem
gegentiberliegenden Platz. In 300 m Entfernung liegt der Neue Annenfriedhof, sehr grof3 und
parkihnlich. Beide sind ohne Stufen erreichbar.

Stadtteil Tt
e

Die Baugemeinschaft liegt in Lébtau-Nord, zum Ortsamt Cotta gehorend. Es liegt im
Stidwesten Dresdens und ist 94 ha (0,3%) grof. In Lobtau-Nord leben 7.692 Einwohner, das
entspricht 1,5% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein Geburteniiberschuss und
ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei 34,1 Jahren. Laut
Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in Lébtau-Nord bis 2025 an (um 9%), der
Jugendquotient steigt auf 23/100 EW (starker Anstieg) und der Altenquotient steigt auf 15/100
EW. Es gibt 466 Gebdude mit Wohnungen, 6,4% Eigenheime und 16,7% Leerstand. 2009
wurden neun Gebidude fertiggestellt, finf mit Wohnungen. Es entstanden 44 Wohnungen in
umgebauten Gebduden. In Lobtau-Nord gibt es drei Kitas und zwei Schulen. 100% der
Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 313 Betriebe, am hiufigsten
Baugewerbe und Einzelhandel.
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Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze auf dem Grundstiick direkt an den Héausern. Sie sind alle ausreichend
breit. Auferdem verfligt jedes Objekt tiber eine eigene Garage.

Gemeinschaftsriume

H? f

Es gibt keine Gemeinschaftsflichen. Der Gehweg zu den einzelnen Hiusern wird von allen
genutzt.

Eingangsbereich

Jedes Haus hat eine eigene Lampe, zusitzlich gibt es Stralenlampen. Die Eingiénge sind sehr gut
lesbar. Die Tiren sind alle unterschiedlich farbig und mit einem sehr groflen Griff versehen. Jedes
Haus hat eine eigene Klingel ohne Gegensprechanlage und einen eigenen Briefkasten in 1,40 m
Hohe. Die Hiuser haben keinen Windfang, jedoch alle eine Uberdachung. Es gibt keinen Sitz-
oder Abstellplatz vor dem Haus. Das EG wird als Wohnflache und Garage genutzt.

Aufere ErschliefRung

Der Gehweg ist 300 cm breit und wird als Zufahrt benutzt. Er ist durchgehend stufenlos. Haus 1
verfigt iber eine 80 cm breite Rampe. Die Hauser 2-5 haben alle mind. zwei Stufen zum
Erdgeschoss. Haus 5 hat einen eigenen Zugang mit einem Kiesweg, 80 cm breit, zum Haus. Die
Eingangstiiren sind aus Metall und Kunststoff und einfliigelig. Es gibt Abstellflichen vor den

einzelnen Hausern.

Innere Erschlieffung

Siehe Teil Wohneinheiten.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind alle 100 cm breit und nach innen 6ftnend. Die Badtiiren sind teils 76 cm
und teils 90 cm breit und nach innen 6ffnend. Die sonstigen Tiren zu Wohnriumen sind alle
90 cm breit, nach innen 6ffnend oder Schiebetiiren. Einige Tiiren sind mit dem Rollstuhl schwer
erreichbar.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 100 cm) und verfligen tber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Die Treppe sind alle gerade, 90 cm breit, haben 14 bzw. 16 Stufen und ein ideales Schrittmaf.
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Wohnriume

Jedes Haus verfiigt tber einen Abstellraum und einen Hauswirtschaftsraum flir die
Waschmaschine. Alle Héuser haben zwei Béder, jeweils eins pro Etage. Es gibt in einem Bad
immer Dusche und Badwanne. Alle Béder haben Fenster. Es gibt nur im Haus 1 und 5 ein Bad
mit ausreichender Bewegungsfliche, die tbrigen sind zu klein oder schlecht angeordnet. In den
Hausern 1,4 und 5 gibt es ausreichende WC-Flichen zur Nachristung von Stiitzgriffen. Die
Kiiche ist in jedem Haus ein separater Raum mit integriertem Essplatz. Es gibt jeweils ein
schmales Fenster zum Fuflweg und grofle Fensterflichen zur Terrasse und dem Garten. Alle
Kiichen haben ausreichend Bewegungsfliche. Die Schlafzimmer sind zwischen 12 m? und 20 m?
grof}, separate Rdume und haben alle Fenster gen Siden oder Westen.

Freisitz

Jedes Haus hat eine Dachterrasse und einen Garten. Die Tiren sind 100 cm breit. Die
Dachterrassen, 19 m?, sind gen Westen ausgerichtet.

Fenster

Es sind in den Obergeschossen aller Héauser ausreichend Fenster in alle Himmelsrichtungen zur
Durchliftung vorhanden. In den Erdgeschossen sind die Fenster nur gen Westen ausgerichtet und
bieten einen Sichtschutz zum jeweiligen Nachbarn. Es gibt mehrere unterschiedliche
Fenstergrofien und Bristungshohen innerhalb der Hiuser. Es gibt bodentiefe Fenster, die eine
Bedienbarkeit im Rollstuhl erméglichen, aber auch BRH 90 ¢m und 180 cm, die eine
Bedienbarkeit im Rollstuhl nicht erméglichen. In den Wohnbereichen im EG gibt es sehr grofle
Fensterflichen (300 cm/230 cm).

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen zwischen 130 m? und 160 m2. Es stehen sechs bzw. sieben Riume zur
Verfiigung. Die Hauser haben alle zwei Etagen; Haus 1 und 5 haben zusitzlich einen Keller.

Bewohnbarkeit einer Etage =
Sia SIS

Im Haus 1 und 5 sind das EG sofort ohne Umbauten separat nutzbar. In den drei ibrigen
Hiusern sind groflere Béader notig.
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5.1.6 Baugemeinschaft 6

* Leipziger Vorstadt

e 7 Parteien . 3
¢ 13 Erwachsene/ 7 Kinder = -

* bezogen 2009 ﬂ] m
* cin neugebautes Mehrfamilienhaus | ! m I} i )
0

e 29 Architekten

Umfeld
Mobilitit -
pasan)
o

Es gibt in jeweils 400 m Entfernung eine Haltestelle mit jeweils einer StraRenbahn- und einer
Buslinie. Der Gehweg vor dem Objekt ist 400 cm breit und mit jungen Bdumen versehen. Er
kann von zwei Rollstithlen befahren werden.

Infrastruktur a 7
+ @
s

Es finden sich in 300 m Entfernung Geschifte des tiglichen Bedarfs, eine Apotheke und
Friseure/Kosmetik. In 900 m Entfernung befinden sich mehrere unterschiedliche Bankfilialen.
Die nichste Post ist in zwei Minuten mit OPNV erreichbar. Das nichste Krankenhaus ist das
Stidtische KKH Dresden-Neustadt, erreichbar in 32 bzw. neun Minuten mit OPNV oder PKW.
In 600 m Entfernung befindet sich eine Seniorenresidenz. Gastronomische Einrichtungen gibt es
mehrere in der Umgebung.

Stadtraum J
=

In der Strale gibt es ausschliefflich Mehrfamilienhduser mit fiinf Etagen in hoher Dichte. Es gibt
keine offentlichen Gebiude.

Landschaftsraum

In unmittelbarer Nihe, an der St. Pauli Kirche, gibt es eine kleine Grinfliche mit Bénken. In
160 m Entfernung gibt es einen grofleren begriinten Platz mit Bdumen, Binken und einem
Spielplatz. Dieser ist von einer Stralenseite ohne Stufen erreichbar. In 500 m Entfernung beginnt
der Hecht-Park. Es gibt Zuginge ohne Stufen.

Stadtteil e

Die Baugemeinschaft liegt in der Leipziger Vorstadt, zum Ortsamt Neustadt gehérend. Sie liegt
in der Mitte Dresdens und ist 211 ha (0,6%) grof8. In der Leipziger Vorstadt leben 10.799
Einwohner, das entspricht 2,1% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein
Geburtentiberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei
34,0 Jahren. Laut Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Leipziger Vorstadt bis
2025 an (um 10,0%), der Jugendquotient steigt auf 20/100 EW und der Altenquotient steigt auf
12/100 EW. Es gibt 786 Gebiude mit Wohnungen, 21,0% Eigenheime und 12,1% Leerstand.
2009 wurden 28 Gebiude fertiggestellt, 20 mit Wohnungen. Es entstanden 148 Wohnungen in
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umgebauten Gebduden. In der Leipziger Vorstadt gibt es vier Kitas, zwei Schulen und zwei
Kulturzentren. 99% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 391
Betriecbe, am hiufigsten Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche, technische
Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze im Erdgeschoss des Gebdudes.

Gemeinschaftsriume
1 L

i

Als Gemeinschaftsfliche steht der Garten zur Verfugung. Er befindet sich hinter dem Haus und

ist ohne Stufen erreichbar.

Eingangsbereich

Das Objekt hat keine Lampe am Haus, es gibt StraRenlampen. Die Hausnummer ist erkennbar,
etwas klein, schlicht und unauffillig. Der Eingang ist sehr gut lesbar, 1,50 m zuriickgesetzt. Es
gibt eine Glastir. Die Klingel befindet sich in 1,30 m Hoéhe und verfiigt wber eine
Gegensprechanlage. Die Briefkdsten sind aulerhalb in 0,60 m bis 1,60 m Hohe angebracht. Das
Haus hat sowohl einen Windfang als auch eine Uberdachung, da der Eingangsbereich 150 cm
zuriickgesetzt ist. Es gibt keine Sitz- und Abstellfliche. Das Erdgeschoss verfiigt tiber mehrere
Abstellriume fiir die Bewohner sowie PKW-Stellflichen.

Auere ErschlieRung

Kein privater Gehweg zum Haus vorhanden. Das EG ist ohne Stufen erreichbar. Die Eingangs-
und Hoftiir bestehen aus Glas, sind doppelfliigelig, 180 cm breit und nach auflen 6ftnend.

Innere Erschlieffung

Die Treppe im Treppenhaus ist zweildufig gegenliufig mit Zwischenpodest, 120 cm breit, hat 17
Stufen zwischen den Etagen und ein ideales Schrittmafl. Das Haus verfiigt Uber einen Aufzug.
Die Tiir ist 90 cm breit, der Fahrkorb hat eine Fliche von 1,10x1,40 cm.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind alle 100 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ffnend. Die Badtiiren sind
76 cm und 90 cm breit und teils nach innen und teils nach auflen 6ffnend. Die sonstigen Tiiren
zu Wohnriumen sind alle 90 cm breit und nach innen 6ffnend oder Schiebetiiren.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (110 ¢m/130 cm) und verfligen tber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Es gibt zwei Maisonettewohnungen mit dreildufigen zweimal gewinkelten Treppen mit
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Zwischenpodesten, 100 cm breit, sie haben 16 Stufen und ein ideales Schrittmafl.

Wohnriume

Alle Wohneinheiten haben einen Hauswirtschaftsraum fiir die Waschmaschine. Wohneinheit 7
verfiigt zusitzlich tber einen Abstellraum. Die Wohneinheiten haben alle zwei Biader, WE 7 hat
drei Bider. Es gibt immer Dusche und Badewanne, Duschen sind bodengleich. Die Bdder sind
teilweise innen liegend ohne Fenster. Mind. ein Bad pro Wohneinheit hat eine ausreichende
Bewegungsfliche. Die WC-Flichen sind ausreichend zur Nachristung von Stiitzgriffen. Die
Kiichen sind immer Wohnkiichen mit integriertem Essplatz, Fenster und teilweise Balkonzugang.
Sie verfiigen alle tiber ausreichend Bewegungsfliche. Die Schlafzimmer sind zwischen 13 m? und
17 m? grof}, separate Riume mit Fenster gen Norden (Straflenseite) oder Suden. In der
Wohneinheit 7 gibt es eine Schleuse vor dem Schlafzimmer und ein eigenes Badezimmer.

Freisitz

Jede WE hat einen Freisitz als Balkon oder Atrium, 4 m? bis 17 m? Die Tiren sind 176 c¢m
breit, es gibt keine Schwellen oder Stufen. Alle Freisitze sind nach Stiden ausgerichtet.

Fenster

Es sind den Wohneinheiten ausreichend Fenster gen Norden und Siden zur Durchliiftung
vorhanden. Die Fenster gen Norden sind 113,5 cm/191,5 cm und gen Siiden 176 cm/277 cm. Die
Briistungshohe liegt bei 85 cm, so dass eine Bedienbarkeit im Rollstuhl nicht méglich ist. In der
Wohneinheit 5 gibt es nach Norden und Suden sehr grofe Fensterflichen (326 ¢m/100 cm und

490 ¢m/100 cm) und bodentiefe, raumhohe Verglasungen in den Atrien.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen bei 140 m? Es stehen fiinf Ridume zur Verfiigung. Es gibt fiinf

Etagenwohnungen und zwei Maisonettewohnungen mit jeweils zwei Etagen.

Bewohnbarkeit einer Etage =
s

Eine Etage innerhalb der Maisonettewohnungen ist separat bewohnbar und durch den Fahrstuhl
erreichbar. Die Kiiche misste jeweils getauscht werden.

Anmerkung

Das Haus hat einen Fahrstuhl. Es ist ohne Schwellen erreichbar. Die Grundrisse sind sehr offen
und grofziigig gestaltet.
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5.1.7 Baugemeinschaft 7

* Friedrichstadt

* 9 Parteien

* bezogen 2009

* ein sanierter Altbau, Mehrfamilienhaus

* Heidelmann & Klingebiel Architekten

Umfeld
Mobilitit =

Es gibt in 150 m Entfernung eine Haltestelle mit einer Straflenbahnlinie und einer Buslinie.
Zwei Haltestellen mit dem Bus oder der StraRenbahn ist der Bahnhof Dresden-Mitte entfernt,
Anbindung an Nah- und Fernverkehr. Es gibt keinen Gehweg zum Haus, lediglich eine
Anliegerstrafle.

Infrastruktur a F
+ {8
s B

In 750 m/ 900 m Entfernung befinden sich Geschifte des tdglichen Bedarfs. In 200 m
Entfernung finden sich Apotheke und Friseur/Kosmetik auf dem Krankenhausgelinde. Mehrere
unterschiedliche Bankfilialen und eine Post befinden sich in der Innenstadt, erreichbar in zwolf
bzw. sieben Minuten mit OPNV oder PKW. Gegeniiber des Objekts befindet sich das
Krankenhaus Dresden-Friedrichstadt, ein Arztechaus und direkt nebenan ein Altenpflegeheim.
Gastronomische Einrichtungen gibt es wenige in der Umgebung. In acht Minuten ist das
Stadtzentrum mit OPNV erreichbar.

Stadtraum []
e

Das Objekt liegt an einer Sackgasse, die abzweigend von der Friedrichstrale nur zu dem Haus
fihrt. Die durchschnittliche Verkehrsmenge der Friedrichstrale variiert stark zwischen den
einzelnen Strallenabschnitten, da es die Zufahrtsstrale zum Krankenhaus ist. Zum KKH liegt
diese bei 3600 Kfz/24 h mit 4% Schwerverkehranteil (>3,5 tjund vom KKH bei 2900 Kfz/24 h
mit 7% Schwerverkehranteil. Im Strafenabschnitt nach dem KKH liegt die durchschnittliche
Verkehrsmenge zum KKH nur noch bei 1800 Kfz/24 h und vom KKH bei 1500 Kfz/24 h. Der
Anteil an Schwerverkehr ist identisch. Die Zufahrt der Rettungswagen liegt nicht an der
Friedrichstrafle. Auf der Hauptstrale gibt es in lockerer Bebauung wenige Mehrfamilienhiuser
mit fiinf Etagen, sowie mehrere 6ffentliche Gebiude, das Krankenhaus und Arztehiuser.

Landschaftsraum

In unmittelbarer Nihe gibt es zwei Friedhofe mit Béinken. In 1000 m Entfernung liegt das
Ostragehege, ein groflzigiger und weitldufiger Landschaftsraum, beide ohne Stufen erreichbar.

Stadtteil .
b4 *F

Die Baugemeinschaft liegt in Friedrichstadt, zum Ortsamt Altstadt gehorend. Friedrichstadt liegt
in der Mitte Dresdens und ist 605 ha (1,8%) grofl. Dort leben 6.368 Einwohner, das entspricht
1,2% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein Geburtendefizit und ein
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Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei 37,8 Jahren. Laut Bevdl-
kerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in Friedrichstadt bis 2025 an (um 17,7%), der
Jugendquotient steigt auf 24/100 EW (starker Anstieg) und der Altenquotient steigt auf 28/100
EW. Es gibt 364 Gebdude mit Wohnungen, 2,7% Eigenheime und 17,3% Leerstand. 2009
wurden acht Gebidude fertiggestellt, eines mit Wohnungen. Es entstanden elf Wohnungen in
umgebauten Gebduden. In Friedrichstadt gibt es vier Kitas, vier Schulen, drei Kulturzentren, ein
Museum und ein Krankenhaus. 99% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV.
Es gibt 503 Betriebe, am hiufigsten Baugewerbe und freiberufliche, wissenschaftliche, technische
Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt nur offentliche Parkplitze vor dem Gebdude. Es sind ausreichend Stellplitze fiir die
Bewohner vorhanden. Der seitliche Abstand ist ausreichend fiir eine Erreichbarkeit im Rollstuhl.

Gemeinschaftsriume
i H

Y

Als  Gemeinschaftsflichen dienen der Garten und der Innenhof, auflerdem gibt es ein
Gisteappartement im Dachgeschoss, 18 m? mit Kichenzeile und Bad mit Dusche. Im EG gibt
es einen gemeinschaftlich genutzten Raum, 65 m?, als Foyer mit Zugang zum Garten.

Eingangsbereich

Die Hausnummer ist sehr gut lesbar, ein in guter Hohe angebrachtes Blechschild. Der Eingang
ist ebenfalls sehr gut lesbar, die griine Tur hebt sich deutlich von der Fassade ab und ist als
solche eindeutig erkennbar. Die Klingelanlage befindet sich direkt am Eingang in 85 cm Héhe
und verfiigt Uber eine Gegensprechanlage. Der Briefkasten ist derzeit noch eine Behelfsvariante.
Es gibt keinen Windfang, keine Uberdachung und keine Sitz- bzw. Abstellfliche vor dem
Gebdude. Das Grundstick wird jedoch iber einen iberdachten Durchgang zum Innenhof

erschlossen. Der Eingang ins Gebidude befindet erst sich im Innenhof. Das Erdgeschoss dient als
Wohnfliche und Gemeinschaftsflache.

Aufere ErschlieRung

Kein privater Gehweg vorhanden. Es gibt einen Durchgang zum Innenhof, 182 cm breit mit
doppelflugeligen Tiren, 140 cm breit und nach innen 6ffnend. Der Hof liegt -0,70 m unter dem
EG-Niveau. Das EG ist tiber Stufen und der Hausflur {iber eine Schwelle, 0,01 m, erreichbar. Es
gibt keine Rampe und keinen Aufzug. Die Eingangstiir ist 163 cm breit, doppelfliigelig und nach
innen 6ftnend. Die Flurtir im EG ist 135 cm breit, doppelfliigelig und nach auflen 6ffnend.

Innere Erschlieffung

Die Treppe im Treppenhaus ist zweildufig gerade und 140 cm breit, es gibt keinen Aufzug.
Zwischen Treppenhaus und Fluren bzw. Wohneinheiten gibt es Schwellen, 0,04 m hoch.

Gebiude/W ohneinheiten

Thiiren

Die Eingangstiren sind alle 100 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ftnend. Die Badtiiren sind
76 c¢cm breit und nach innen offnend. In WE 1 ist die Badtiir 90 cm breit und nach auflen
offnend. Die WC-Tiiren sind 63 cm breit und meist nach auflen 6ffnend. Die sonstigen Tiiren zu

72



KAPITEL 5

Wohnriumen sind 90 cm breit und nach innen und auflen 6ffnend. Auflerdem gibt es einige
Doppelfligeltiren, 130 cm breit.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 140 cm) und verfligen iber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Es gibt zwei Maisonettenwohnungen mit Treppen. Wohneinheit 2 hat eine gerade Treppe, 90 cm
breit, 14 Stufen und ein ideales Schrittmafl. Wohneinheit 6 hat eine zweildufige gewinkelte
Treppe mit Zwischenpodest, 100 cm breit, 15 Stufen und ein ideales Schrittmaf.

Wohnriume

Hauswirtschaftsriume fiir die Waschmaschine sind nur in zwei Wohneinheiten vorhanden,
Abstellraume gibt es ebenfalls nur vereinzelt. Die Wohnungen haben alle zwei Bider, aufler WE
9 mit einem Bad. Es sind immer Dusche und Badewanne vorhanden, Duschen sind teilweise
bodengleich. Die Waschmaschine ist in das Bad integriert. Die Béder sind teilweise innen
liegend, die tbrigen haben Fenster. In mind. einem Bad ist eine ausreichende Bewegungsfliche
vorhanden, aufler in WE 4 und 7. Das Bad in WE 8 ist sehr gut aufgeteilt und grofziigig
gestaltet. Die WC-Flichen sind alle ausreichend zur Nachristung von Stitzgriffen. In WE 9 gibt
es eine Wohnkiiche mit integriertem Essplatz. Die tbrigen Kiichen sind separate Riume mit
integriertem Essplatz. Alle Kuchen haben Fenster und ausreichende Bewegungsflichen und
Abstinde zwischen den Elementen. Die Schlafzimmer sind 14 m? bis 19 m? groff und verfiigen
teilweise tiber extra Ankleiden. Es sind separate Riume mit Fenstern meist gen Norden.

Freisitz

Aufler in WE 8 gibt es immer mind. einen Freisitz als Balkon (4-7 m?), Terrasse (14 m?/22 m?)
oder Loggia (10 m?). Die Terrasse zur WE 1 ist nur tiber mehrere Stufen erreichbar. Die Tiiren
sind mind. 80 cm breit oder Schiebelemente. Sie sind gen Norden oder Westen ausgerichtet.

Fenster

Es sind in den Wohneinheiten ausreichend Fenster in mehrere Himmelsrichtungen zur
Durchliftung vorhanden. Die Fenster sind 207 cm und 223 cm hoch und zwischen 85 ¢cm und
110 cm breit. Die Briistungshhen liegen bei 76 cm und 79 cm, so dass eine Bedienung im
Rollstuhl sitzend méglich ist.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflachen liegen zwischen 120 m? und 150 m?. Es stehen vier bis sieben Riume zur
Verfiigung. In dem Haus gibt es sieben Etagenwohnungen und zwei Maisonettewohnungen mit
jeweils zwei Etagen.

Bewohnbarkeit einer Etage

Ly

Die untere Etage der WE 2 ist prinzipiell ohne Umbauten separat nutzbar, jedoch nur iber vier
Stufen erreichbar. WE 6 ist nur iiber Treppen erreichbar ohne Aufzug und somit nicht nutzbar mit
Rollstuhl.
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5.1.8 Baugemeinschaft 8

* Leipziger Vorstadt

* 5 Parteien

* nur Familien mit Kindern

* im Bau, Bezug vsl. II/IV 2011

* zwei neugebaute Mehrfamilienhduser

* Strebel-Neugebauer-Architekten

Umfeld
Mobilitit -
pasan)
AN

Es gibt in 170 m Entfernung eine Haltestelle mit einer Buslinie. In 700 m Entfernung gibt eine
Haltstelle mit zwei Straenbahnlinien. Der Gehweg vor dem Objekt ist 200 cm breit und fiir
zwei Rollstiihle befahrbar.

Infrastruktur a f
+ @
s

In 650 m Entfernung befinden sich Geschifte des tiglichen Bedarfs, in 400 m eine Apotheke.
Mehrere unterschiedliche Bankfilialen sowie eine Post sind in acht Minuten mit OPNV
erreichbar. Das nichste Krankenhaus ist das Stidtische KKH Dresden-Neustadt, erreichbar in 19
bzw. neun Minuten mit OPNV oder PKW. Eine Seniorenresidenz ist 850 m entfernt.
Gastronomische Einrichtungen gibt es mehrere in der Umgebung.

Stadtraum ‘ ‘
_

In der Strafle gibt es Ein- und Mehrfamilienhiuser in enger Bebauung. Die Brachflichen werden
bebaut. Es gibt keine offentlichen Gebéude.

Landschaftsraum

In 300 m Entfernung gibt es einen grofleren begriinten Platz mit Bdumen, Béinken und einem
Spielplatz. Dieser ist von einer Straflenseite ohne Stufen erreichbar. Ebenfalls 300 m entfernt ist
der Hecht-Park. Es gibt Zuginge ohne Stufen.

Stadtteil e
e

Die Baugemeinschaft liegt in der Leipziger Vorstadt, zum Ortsamt Neustadt gehérend. Sie liegt
in der Mitte Dresdens und ist 211 ha (0,6%) grof8. In der Leipziger Vorstadt leben 10.799
Einwohner, das entspricht 2,1% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein
Geburtentiberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei
34,0 Jahren. Laut Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Leipziger Vorstadt bis
2025 an (um 10,0%), der Jugendquotient steigt auf 20/100 EW und der Altenquotient steigt auf
12/100 EW. Es gibt 786 Gebiude mit Wohnungen, 21,0% Eigenheime und 12,1% Leerstand.
2009 wurden 28 Gebiude fertiggestellt, 20 mit Wohnungen. Es entstanden 148 Wohnungen in
umgebauten Gebduden. In der Leipziger Vorstadt gibt es vier Kitas, zwei Schulen und zwei
Kulturzentren. 99% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 391
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Betriecbe, am hiufigsten Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche, technische
Dienstleistungen.

Gebidude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze auf dem Grundstick. Nr.20 hat drei Stellplitze im EG, 223 cm und
235 cm breit. Nr.22 hat zwei Stellplitze im EG, 250 cm breit. In beiden Hiusern gibt es keinen
direkten Durchgang zum Hausflur.

Gemeinschaftsriume
# (]
1

i

Als Gemeinschaftsfliche dient der Garten hinter den beiden Gebiuden, durch eine Sandsteinmauer
separiert, mit Abstellraum.

Eingangsbereich

Gebiude noch in Bau. Das Erdgeschoss dient als PKW-Stellfliche und Wohnfliche.

Aufere ErschlieRung

Kein privater Gehweg vorhanden. Es gibt keine Rampe und keinen Aufzug.

Innere Erschlieffung

Das Treppenhaus der Nr.20 hat eine dreildufige zweimal gewinkelte Treppe mit
Zwischenpodesten, 110 cm breit, 16 Stufen zwischen den Etagen und ein ideales Schrittmafl. Das
Treppenhaus der Nr.22 hat eine zweildufige gegenliufige Treppe mit Zwischenpodest, 110 cm
breit, 17 Stufen zwischen den Etagen und ein ideales Schrittmaf’. Beide Gebidude haben keinen
Aufzug.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind alle 100 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ftnend. Die Badtiiren sind
76 c¢cm breit und nach innen offnend. In WE 5 ist eine Badtiir 90 ¢cm breit und nach innen
offnend. Die sonstigen Tiiren zu Wohnriumen sind 90 cm breit und nach innen 6ffnend.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 100 cm) und verfligen tber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Die Wohneinheiten 1,4 und 5 sind Maisonettewohnungen mit U-férmigen Treppen, 90 cm breit.

Wohnriume

Alle Wohneinheiten haben einen Abstellraum aufler WE 4. Das Gebiude Nr.22 ist zudem

unterkellert. Drei Wohneinheiten haben zwei Bider, die anderen beiden haben ein Badezimmer.
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Es gibt jeweils eine Dusche bzw. Dusche und Badewanne, Duschen sind bodengleich. Der
Waschmaschinenplatz ist integriert. Alle Bider verfigen uber ein Fenster. In jeder WE gibt es
mind. ein Bad mit ausreichender Bewegungsfliche. Die WC-Flichen sind ausreichend zur
Nachriistung von Stiitzgriffen. Es gibt tberall Wohnkiichen mit integriertem Essplatz. Alle
Kiichen haben Fenster und einen Balkonzugang. Die Bewegungsflichen sind sehr grofRziigig. Die
Schlafzimmer sind zwischen 12 m? und 16 m? grof, separate Riume mit Fenstern meist gen

Westen (Strafienseite).

Freisitz

Jede Wohneinheit hat einen Freisitz als Terrasse oder Balkon, 5-10 m?, gen Osten ausgerichtet.
Die Tiiren sind 110 cm breit.

Fenster

Es sind in den beiden Hiusern ausreichend Fenster in mehrere Himmelsrichtungen zur
Durchliftung vorhanden. Die Fenster sind meist 118 cm breit und 200 cm oder 262 ¢cm hoch. In
den Wohnbereichen gibt es sehr grofle Fensterflichen.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen zwischen 90 m? und 135 m? Es stehen fiinf oder sechs Riume zur
Verfiigung. Nr.20 hat drei Wohnungen, zwei Etagenwohnungen und eine Maisonette mit zwei
Etagen. Nr.22 hat zwei Maisonettewohnungen mit jeweils zwei Etagen.

Bewohnbarkeit einer Etage =
Sl SIS

WE 1 und 4 beginnen im EG. Es sind Badumbauten bzw. -neubauten zur alleinigen Nutzung
notwendig. WE 5 beginnt ab 2.0G und ist nur tiber Treppen erreichbar.
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5.1.9 Baugemeinschaft 9

* Innere Neustadt

* 4 Parteien

* 7 Kinder

* bezogen 2006

* zwei sanierte Altbauten, eine Villa als
MFH und ein Gartenhaus als EFH

e Stetzler Architektur

Umfeld
Mobilitit

i zeem
m{m
In 450 m Entfernung befindet sich eine Haltestelle mit finf StraRenbahnlinien.
In 900 m Entfernung bzw. eine Haltestelle mit der Strafenbahn liegt der Bahnhof Dresden
Neustadt mit Anbindung an Nah- und Fernverkehr. Der Gehweg vor dem Objekt ist 400 cm breit
inkl. Baumstreifen und mit zwei Rollstiihlen befahrbar.

Infrastruktur aF
+-t B
s B

In 350 m Entfernung befindet sich die Markthalle mit Geschiften des tiglichen Bedarfs und einer
Post. In 400 m Entfernung gibt es eine Apotheke und Friseure/Kosmetik. Mehrere
unterschiedliche Bankfilialen sind in zwei Minuten mit dem OPNV erreichbar. Das nichste
Krankenhaus ist das Evangelische Diakonissenkrankenhaus, erreichbar in vier Minuten mit
OPNV oder PKW. Eine Seniorenresidenz liegt 500 m entfernt. Gastronomische Einrichtungen
gibt es zahlreich in der Umgebung.

Stadtraum ’ J ﬁ
G|

In der Strafle gibt es Stadtvillen sowie 6ffentliche Gebdude mit jeweils grofem Grundstick. Die
Bebauungsdichte ist niedrig. Die Strale ist begriint mit Bdumen.

Landschaftsraum

In 260 m Entfernung liegt der Albertplatz mit Béumen, Binken und Springbrunnen. Er ist ohne
Stufen erreichbar. In 500 m Entfernung erreicht man die Elbwiesen ebenfalls ohne Stufen.

Stadtteil S
L4 "

Die Baugemeinschaft liegt in der Inneren Neustadt, zum Ortsamt Neustadt gehorend. Sie liegt in
der Mitte Dresdens und ist 180 ha (0,6%) grof. In der Inneren Neustadt leben 6.198 Einwohner,
das entspricht 1,2% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein Geburteniiberschuss
und ein Wanderungsverlust verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei 41,8 Jahren. Laut
Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Inneren Neustadt bis 2025 an (um 6,5%),
der Jugendquotient steigt auf 18/100 EW und der Altenquotient fillt leicht auf 29/100 EW. Es
gibt 428 Gebiude mit Wohnungen, 8,5% Eigenheime und 13,9% Leerstand. 2009 wurden 19
Gebdude fertiggestellt, elf mit Wohnungen. Es entstanden 48 Wohnungen in umgebauten
Gebduden. In der Inneren Neustadt gibt es sieben Kitas, sieben Schulen, sieben Kulturzentren,
funf Museen und ein Krankenhaus. 100% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den
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OPNV. Es gibt 730 Betriebe, am hiufigsten Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche,

technische Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze auf dem Grundstick unmittelbar an den Héusern. Der seitliche
Abstand ist ausreichend.

Gemeinschaftsriume

H? H

Als Gemeinschaftsfliche dienen der Hof und ein Obstgarten zwischen den Gebduden sowie der
grofziigigen von einer Landschaftsplanerin gestaltete Familiengarten mit Spielwiese und
Nutzgarten.

Eingangsbereich

Jedes Haus hat eine eigene Lampe. Die Hausnummer ist sehr gut lesbar, sehr grofles Blechschild
in guter Hoher. Der Eingang ist eindeutig erkennbar, ein schmiedeeisernes Hoftor fithrt auf das
Griindstuck. Die Klingeln befinden sich an der AufRenmauer in 100 cm Hohe und es gibt eine
Gegensprechanlage. Die Briefkisten sind ebenfalls in der Mauer in 100 cm Héhe. Es gibt keinen
Windfang, keine Uberdachung sowie keine Sitz- und Abstellflichen. Das Erdgeschoss wird in
beiden Hausern als Wohnfliche genutzt.

Auere ErschliefRung

Der Gehweg zu den Hiusern ist 300 cm breit und dient als Einfahrt. Er ist aus Kopfsteinpflaster
und uneben. Das EG der Villa ist tGber sechs Stufen erreichbar. Die Eingangstir ist 110 cm breit,
doppelfligelig und nach innen 6ffnend. Das EG des Gartenhauses ist tiber eine Stufe erreichbar.
Es gibt keine Rampe und keinen Aufzug.

Innere Erschlieffung

Das Treppenhaus in der Villa ist gewendelt und 130 cm breit. Es gibt keinen Aufzug in den
Hiusern.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiiren der Villa sind doppelfliigelig und 110 cm breit, im Gartenhaus einfliigelig
und 100 cm breit und jeweils nach innen 6ftnend. Die Badtiiren sind 76 c¢m breit und nach innen
offnend. Die sonstigen Tiiren zu Wohnrdumen sind 90 cm breit und nach innen 6ffnend. In der
Villa gibt es zwei Doppelfliigeltiren, 150 cm breit und nach innen 6ffnend.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 120 cm) und verfligen iber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.
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Treppen innerhalb der Wohnung

Im Gartenhaus gibt es eine Wohnung mit drei Etagen. Die Treppen sind einliufig
viertelgewendelt und 85 cm breit.

Wohnriume

Alle Wohneinheiten verfiigen tiber einen Abstellraum im Keller und einen Hauswirtschaftsraum
fir die Waschmaschine. Es gibt jeweils zwei Béder pro Wohneinheit mit Dusche und
Badewanne. Alle Bider haben Fenster. Die Bider in der Villa haben ausreichende
Bewegungsflichen; im Gartenhaus nicht. Alle WC-Flichen sind ausreichend zur Nachriistung
von Stiitzgriffen. Die Kuchen sind separate Ridume teils mit integriertem Essplatz (Villa), teils
mit separatem Esszimmer (Gartenhaus). Alle Kiichen haben Fenster und im EG einen
Gartenzugang sowie ausreichende Bewegungsflichen. Die Schlafzimmer sind zwischen 17 m? und
26 m? grof}, separate Riume mit Fenstern gen Norden (Villa - Straflenseite) und Siiden
(Gartenhaus).

Freisitz

Jede WE hat einen Freisitz als Balkon oder Loggia, 5-9 m?, ausgerichtet gen Siiden. Die Tiren
sind mind. 80 c¢m breit.

Fenster

Es sind in der Villa und dem Gartenhaus ausreichend Fenster in mehrere Himmelsrichtungen zur
Durchliftung vorhanden. Die Fenster in der Villa sind 110 cm breit, in der Loggia 485 cm. Im
Gartenhaus sind die Fenster 100 cm breit.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen bei 120 m? im Gartenhaus und 170 m? in der Villa. Es stehen sechs
Riume zur Verfiigung. Die Villa hat drei Etagenwohnungen; das Gartenhaus eine Wohnung tiber
drei Etagen.

Bewohnbarkeit einer Etage =

Das EG im Gartenhaus ist nach einem Badumbau separat nutzbar.
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5.1.10 Baugemeinschaft 10

* Hosterwitz/Pillnitz

* 9 Parteien

* bezogen 2001

* zwei neugebaute Mehrfamilienhduser

* Architektengemeinschaft Reiter + Rentzsch

Umfeld

Mobilitit =

Das Objekt liegt 12 km von der Innenstadt entfernt. In 190 m Entfernung gibt es eine Haltestelle
fur eine Buslinie. 700 m ist eine Autofihre entfernt, Anbindung an Straflenbahn. Der Gehweg vor
dem Objekt ist 200 cm breit und fiir zwei Rollstithle befahrbar.

Infrastruktur A F
+ t A
s B

In 400 m Entfernung gibt es Geschifte des tiglichen Bedarfs, eine Apotheke und
Friseure/Kosmetik. In der nidheren Umgebung gibt es nur eine Bankfiliale der Sparkasse. Die
nichste Post ist 600 m entfernt. Das nichste Krankenhaus ist die Klinik Dresden-Wachwitz,
erreichbar in 32 bzw. neun Minuten mit OPNV oder PKW. 850 m liegt ein Pflegeheim entfernt.
Gastronomische Einrichtungen gibt es mehrere in der Umgebung.

Stadtraum \
= \

Die durchschnittliche Verkehrsmenge liegt bei 500 Kfz/24 h stadtein- und stadtauswirts mit
jeweils 4% Anteil an Schwerverkehr (>3,5 t).

Landschaftsraum

In unmittelbarer Umgebung erreicht man den Schlosspark Pillnitz (180 m) und das Schénefelder
Hochland (110 m). Beide sind ohne Stufen erreichbar.

Stadtteil e

Die Baugemeinschaft liegt in Hosterwitz/Pillnitz, zum Ortsamt Loschwitz gehérend. Es liegt im
Osten Dresdens und ist 908 ha (2,8%) grofl. In Hosterwitz/Pillnitz leben 3.407 Einwohner, das
entspricht 0,7% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein Geburtendefizit und ein
Wanderungsgewinn  verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei 47,1 Jahren. Laut
Bevdlkerungsprognose bleibt die Einwohnerzahl in Hosterwitz/Pillnitz bis 2025 nahezu konstant,
der Jugendquotient steigt auf 25/100 EW und der Altenquotient fillt leicht auf 45/100 EW. Es
gibt 934 Gebdude mit Wohnungen, 78,1% Eigenheime und 11,9% Leerstand. 2009 wurden 14
Gebdude fertiggestellt, elf mit Wohnungen. Es entstanden elf Wohnungen in umgebauten
Gebduden. In Hosterwitz/Pillnitz gibt es drei Kitas, zwei Schulen und zwei Museen. 80% der
Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 192 Betriebe, am hiufigsten
veratbeitendes Gewerbe, Baugewerbe und freiberufliche, wissenschaftliche, technische
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Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze auf dem Grundstiick, direkt an den Hiusern gelegen. Der seitliche
Abstand ist ausreichend.

Gemeinschaftsriume
1 L

i

Als Gemeinschaftsfliche dient der Wohnhof zwischen den beiden Gebiuden. Durch die
Hanglagen hat dieser mehrere Stufen.

Eingangsbereich

Es gibt Lampen direkt an den jeweiligen Zugingen. Die Hausnummer ist sehr gut lesbar, ein
Blechschild in guter Hohe. Die Einginge sind ebenfalls sehr gut lesbar, die Tiren heben sich
farblich deutlich von der Fassade ab und sind als solche eindeutig erkennbar. Die Klingelanlage
und Briefkisten befinden sich an der Einfahrt zum Grundstiick in 100 cm Hohe, es gibt eine
Gegensprechanlage. An den jeweiligen Eingingen gibt es keinen Windfang, jedoch eine
Uberdachung und eine Abstellfliche. Das EG wird als Wohnfliche genutzt.

Aufere ErschlieRung

Die Gebidude sind nur tiber Stufen erreichbar. Die sechs Reihenhaustypen haben jeweils einen
eigenen Eingang. Die drei Dachwohnungen werden iiber eine tberdachte Auflentreppe erreicht,
100 cm breit und gerade bzw. zweildufig, gegenldufig mit Zwischenpodest. Es gibt keine Rampe
und keinen Aufzug.

Innere Erschlieffung

Eigene Erschliefung fiir jede Wohneinheit, daher Siehe Teil Wohneinheiten.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind alle 110 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ftnend. Die Badtiiren sind
76 cm breit und nach innen 6ffnend. Die sonstigen Tiiren zu Wohnrdumen sind 90 cm breit und
nach innen 6ffnend.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 130 cm) und verfligen tber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Die Geschosse sind gemifl der Hanglage versetzt und es gibt dadurch Stufen innerhalb der
Riume. Die Treppen innerhalb der sechs Reihenhaustypen sind einldufig viertelgewendelt und
90 cm breit.
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Wohnriume

Alle Wohneinheiten verfiigen tber einen Abstellraum. Die Wohneinheiten haben meist zwei
Bider mit Dusche und Badwanne. Die Waschmaschine ist in ein Badezimmer integriert. Die
Bider sind teilweise innen liegend. Kein Bad hat eine ausreichende Bewegungsfliche. Die WC-
Fliachen sind nur in einigen Badern ausreichend zur Nachristung von Stiitzgriffen. Es gibt in jeder
WE eine Wohnkiiche mit integriertem Essplatz. Alle Kiichen haben Fenster und eine
ausreichende Bewegungsfliche. Die Schlafzimmer der Dachgeschosswohnungen!® sind zwischen
10 m? und 15 m? grofl, separate Rdume und haben Fenster gen Norden oder Suden.

Freisitz

Es gibt fiir die sechs Wohneinheiten mit Wohnfliche im Erdgeschoss jeweils eine Terrasse
ausgerichtet gen Norden oder Siiden. Jeder WE steht ein eigener Garten zur Verfiigung.

Fenster

Es sind in den beiden Hiusern ausreichend Fenster in mehrere Himmelsrichtungen zur
Durchliftung vorhanden. Die Fenster sind zwischen 100 cm und 310 cm breit.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen zwischen 52 m? und 144 m2. Es gibt drei Dachwohnungen mit einer
Etage und sechs Reihenhaustypen mit jeweils zwei Etagen.

Bewohnbarkeit einer Etage =
s

Da das Objekt nur tiber Treppen erreichbar ist und auch innerhalb der Wohneinheiten Stufen hat,
ist eine Nutzung mit Rollstuhl nicht méglich.

18 Wegen fehlender Pline kann nur die untere Etage der Reihenhaustypen analysiert werden.
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5.1.11 Baugemeinschaft 11

o Aufere Neustadt

* 6 Parteien

* bezogen 1999

* ein sanierter Altbau, Mehrfamilienhaus
¢ Architekt Uwe Schneider

Umfeld

Mobilitit =

In 300 m Entfernung gibt es eine Haltestelle mit einer Stralenbahnlinie. Der Gehweg vor dem
Objekt ist 180 cm breit und fiir zwei Rollstihle befahrbar.

Infrastruktur aF
+ ¢t A
s B

In unmittelbarer Umgebung gibt es mehrere Geschifte des tiglichen Bedarfs, Apotheken und
Friseure/Kosmetik. In vier Minuten mit OPNV erreicht man mehrere unterschiedliche
Bankfilialen und die Hauptpost. Das nichste Krankenhaus ist das Evangelische
Diakonissenkrankenhaus in 750 m Entfernung, erreichbar in 14 bzw. drei Minuten mit OPNV
oder PKW. Ebenfalls mit OPNV oder PKW in zwolf bzw. drei Minuten erreichbar ist ein
Betreutes Wohnen. Gastronomische Einrichtungen gibt es zahlreiche in der Umgebung.

Stadtraum
‘ -

In der Strafle gibt es ausschlieflich Mehrfamilienhduser mit fiinf Etagen in hoher
Bebauungsdichte. Es gibt keine 6ffentlichen Gebdude.

Landschaftsraum

In 200 m Entfernung liegt der Alaunpark. Er ist stufenlos erreichbar, weitldufig, mit Badumen,
Binken und Spielplitzen.

Stadtteil Lo
W

Die Baugemeinschaft liegt in der Auferen Neustadt, zum Ortsamt Neustadt gehorend. Sie liegt
in der Mitte Dresdens und ist 114 ha (0,3%) grof. In der Auferen Neustadt leben 16.157
Einwohner, das entspricht 3,2% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein
Geburtentiberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei
31,5 Jahren. Laut Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Auferen Neustadt bis
2025 an (um 6,4%), der Jugendquotient steigt auf 19/100 EW und der Altenquotient steigt auf
9/100 EW. Es gibt 1.115 Gebdude mit Wohnungen, 5,8% Eigenheime und 8,7% Leerstand.
2009 wurden elf Gebidude fertiggestellt, zehn mit Wohnungen. Es entstanden 65 Wohnungen in
umgebauten Gebiuden. In der Auferen Neustadt gibt es sieben Kitas, vier Schulen und sieben
Kulturzentren. 93% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 1.114
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Betriebe, am hiufigsten Gastgewerbe, Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche,
technische Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt nur offentliche Parkplitze mit Anwohnerausweis. Diese liegen jedoch direkt vor dem
Haus und sind zahlreich vorhanden. Die Stellflichen am Gehweg sind ausreichend breit.

Gemeinschaftsriume

H? H

Als Gemeinschaftsfliche dient der Innenhof hinter dem Haus mit offener Verbindung zum
Nachbarhaus Nr.28. Zur Rasenfliche fiihren zehn Stufen.

Eingangsbereich

Das Objekt hat keine eigene Beleuchtung, es gibt Straflenlampen. Die Hausnummer ist gut
lesbar, ein s/w Blechschild in guter Hohe. Der Eingang ist ebenfalls gut lesbar. Die Tir ist ein
graues Hoftor, leicht zuriickgesetzt. Die Klingelanlage ist in 1,60 m Hohe angebracht und verfiigt
Uber eine Gegensprechanlage. Die Brietkisten sind im Hausflur in 1,50 m Héhe angebracht. Das
Gebidude hat keinen Windfang, keine Sitz- und Abstellfliche. Der Hausflur im EG dient als
Abstellfliche fiir Fahrrider o.A. mit beidseitigem Geldnder. Es gibt einen kleinen
Uberdachungsschutz durch den zurickgesetzten Eingang. Das Erdgeschoss wird als
Gewerbefliche genutzt.

Auere ErschlieRung

Kein privater Gehweg vorhanden. Der Eingang ist ohne Stufen erreichbar. Zur Wohnung im EG
fuhren vier Stufen. Es gibt keine Rampe und keinen Aufzug. Die Eingangs- und Hoftiir sind aus
Holz und Glas, doppelfligelig und nach innen aufschlagend.

Innere Erschlieffung

Das Treppenhaus hat eine zweildufige gegenliaufige Treppe mit Zwischenpodest, 140 cm breit.
Es gibt keinen Aufzug im Gebéude.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiiren sind alle 120 cm breit, doppelfligelig und nach innen 6ftnend. Die Badtiren
sind 80 cm breit und nach auflen 6ffnend. Die sonstigen Tiiren zu Wohnraumen sind 90 cm breit
und nach innen 6ffnend. Es finden sich auch Wohnraumtiiren, die 76 cm breit sind und nach
innen 6ffnen sowie 68 cm breite, nach aufien 6ffnende Thiren.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (200 cm) und verfiigen tber einen Abstellplatz fiir Rollstuhl oder
Rollator.
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Treppen innerhalb der Wohnung

Es gibt nur Etagenwohnungen.

Wohnriume

Die Wohneinheiten haben keinen Abstell- oder Hauswirtschaftsraum. Es gibt ein Bad pro
Wohneinheit mit Badewanne. Ein Waschmaschinenplatz ist nicht ausgewiesen. Die Béder sind
innen liegend und haben keine ausreichende Bewegungsfliche. Die Kiichen sind separate Riume
mit integriertem Essplatz. Sie haben alle Fenster und eine ausreichende Bewegungsfliche. Die
Schlafzimmer sind zwischen 11 m? und 25 m? grof}, separate Rdume mit Fenstern gen Stiiden oder

Norden (Stralenseite).

Freisitz

Es gibt keine Freisitze zu den Wohneinheiten.

Fenster

Es sind in den Wohnbereichen ausreichend Fenster gen Norden und Studen zur Durchliftung
vorhanden. Die Briistungshohen liegen bei 75 ¢m und 87 cm, so dass eine Bedienung im
Rollstuhl méglich ist. Es gibt auch BRH von 103 cm, die fiir die Bedienung im Rollstuhl
sitzend zu hoch sind. Die Fenster sind 66 cm, 70 cm und 90 cm breit und 133 cm, 190 cm und
266 cm hoch.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen bei 75 m?. Es stehen drei bzw. vier Raume zur Verfiigung. Es gibt sechs
Etagenwohnungen.

Bewohnbarkeit einer Etage =

Es gibt nur Etagenwohnungen.
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5.1.12 Baugemeinschaft 12

o Aufere Neustadt

* 4 Parteien

* 6 Kinder*

* bezogen 1995

* ein sanierter Altbau, Mehrfamilienhaus
* Architekten Marion Kempe

Umfeld

Mobilitit =

In 300 m Entfernung gibt es eine Haltestelle mit einer Stralenbahnlinie. Der Gehweg vor dem
Objekt ist 180 cm breit und fiir zwei Rollstihle befahrbar.

Infrastruktur A F
+ -t
s |

In unmittelbarer Umgebung gibt es mehrere Geschifte des tiglichen Bedarfs, Apotheken und
Friseure/Kosmetik. In vier Minuten mit OPNV erreicht man mehrere unterschiedliche
Bankfilialen und die Hauptpost. Das nichste Krankenhaus ist das Evangelische
Diakonissenkrankenhaus in 750 m Entfernung, erreichbar in 14 bzw. drei Minuten mit OPNV
oder PKW. Ebenfalls mit OPNV oder PKW in zwolf bzw. drei Minuten erreichbar ist ein
Betreutes Wohnen. Gastronomische Einrichtungen gibt es zahlreiche in der Umgebung.

Stadtraum U ﬁ

In der Strafle gibt es ausschlieflich Mehrfamilienhduser mit fiinf Etagen in hoher
Bebauungsdichte. Es gibt keine 6ffentlichen Gebdude.

Landschaftsraum

In 200 m Entfernung liegt der Alaunpark. Er ist stufenlos erreichbar, weitldufig, mit Badumen,
Binken und Spielplitzen.

Stadtteil o
i

Die Baugemeinschaft liegt in der Auferen Neustadt, zum Ortsamt Neustadt gehorend. Sie liegt
in der Mitte Dresdens und ist 114 ha (0,3%) grof. In der Auferen Neustadt leben 16.157
Einwohner, das entspricht 3,2% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein
Geburtentiberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei
31,5 Jahren. Laut Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Aufieren Neustadt bis
2025 an (um 6,4%), der Jugendquotient steigt auf 19/100 EW und der Altenquotient steigt auf
9/100 EW. Es gibt 1.115 Gebdude mit Wohnungen, 5,8% Eigenheime und 8,7% Leerstand.
2009 wurden elf Gebidude fertiggestellt, zehn mit Wohnungen. Es entstanden 65 Wohnungen in
umgebauten Gebiuden. In der Auferen Neustadt gibt es sieben Kitas, vier Schulen und sieben
Kulturzentren. 93% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 1.114
Betriecbe, am hiufigsten Gastgewerbe, Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche,
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technische Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt nur offentliche Parkplitze mit Anwohnerausweis. Diese liegen jedoch direkt vor dem
Haus und sind zahlreich vorhanden. Die Stellflichen am Gehweg sind ausreichend breit.

Gemeinschaftsriume
1 L

i

Als Gemeinschaftsfliche dient der Innenhof hinter dem Haus mit offener Verbindung zum
Nachbarhaus Nr.26. Der Innenhof ist ohne Stufen erreichbar.

Eingangsbereich

Das Objekt hat keine eigene Beleuchtung, es gibt Straflenlampen. Die Hausnummer ist gut
lesbar, ein s/w Blechschild in guter Hohe. Der Eingang ist ebenfalls gut lesbar. Die Tir ist ein
grines Hoftor, leicht zuriickgesetzt. Die Klingelanlage ist in 1,40 m Hoéhe angebracht und
verfigt uber eine Gegensprechanlage. Die Briefkisten sind im Hausflur in 1,50 m Hoéhe
angebracht. Das Gebdude hat keinen Windfang, keine Sitz- und Abstellfliche. Der Hausflur im
EG dient als Abstellfliche fiir Fahrrider o.A. mit beidseitigem Gelinder. Es gibt einen kleinen
Uberdachungsschutz durch den zuriickgesetzten Eingang. Das Erdgeschoss wird als Wohnfliche
genutzt.

Aufere ErschlieRung

Kein privater Gehweg vorhanden. Der Eingang ist ohne Stufen erreichbar. Zur Wohnung im EG
fihren zwei Stufen. Es gibt keine Rampe und keinen Aufzug. Die Eingangs- und Hoftir sind
aus Holz und Glas, doppelfligelig, 250 cm breit und nach innen bzw. die Hoftiir nach aufen
aufschlagend.

Innere Erschlieffung

Die Treppe im Treppenhaus ist einldufig halbgewendelt und 145 cm breit. Es gibt einen kleinen
Raum, 3 m?, auf den Zwischenebenen. Es gibt keinen Aufzug im Gebiude.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiiren sind alle 120 cm breit, doppelfligelig und nach innen 6ftnend. Die Badtiren
sind 76 cm breit und nach innen 6ffnend. Die sonstigen Turen zu Wohnriumen sind 90 cm breit
und nach innen 6ffnend. Die Wohnzimmertiir ist mit dem Rollstuhl schlecht erreichbar.

Flur/Diele

Alle Flure sind ausreichend breit (mind. 130 cm) und verfligen tber einen Abstellplatz fiir
Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Es gibt nur Etagenwohnungen.
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Wohnriume

Alle Wohneinheiten verfiigen tber einen Abstellraum. Es gibt ein Bad pro WE mit Dusche und
Badewanne. Ein Waschmaschinenplatz ist nicht ausgewiesen. Die Béider haben Fenster. Es ist
eine ausreichende Bewegungsfliche vorhanden, allerdings wiren Umbaumaflnahmen fir eine
Nutzung mit Rollstuhl nétig. Die WC-Fliche ist ebenfalls ausreichend zur Nachriistung von
Stitzgriffen. Die Kiichen sind separate Riume mit integriertem Essplatz und Fenstern. Die
Bewegungsfliche ist grofziigig. Die Schlafzimmer sind 13 m? grof3, separate Riume und mit
Fenster gen Stiden bzw. Norden (Straflenseite).

Freisitz

Die Wohneinheiten haben einen nach Siiden ausgerichteten Balkon, 3 m2. Die Tiren sind 90 cm
breit.

Fenster

Es sind in den Wohneinheiten ausreichend Fenster gen Norden und Siiden zur Durchliiftung
vorhanden. Die Fenster sind 90 cm und 98 cm breit und 180 cm und 196 c¢cm hoch.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen bei 90 m2. Es stehen sechs Raume zur Verfugung. Es gibt vier
Etagenwohnungen.

Bewohnbarkeit einer Etage =

Es gibt nur Etagenwohnungen.
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5.1.13 Baugemeinschaft 13

* Leipziger Vorstadt

* 5 Parteien

* im Bau, Bezug vsl. 1/2011

* cin neugebautes Mehrfamilienhaus

e h.e.i.z.Haus Architekten

Umfeld
Mobilitit

Es gibt in 350 m/500 m Entfernung jeweils eine Haltestelle mit je einer Buslinie und
Stralenbahnlinie. Der Gehweg vor dem Obijekt ist 160 cm breit und mit zwei Rollstihlen
befahrbar.

Infrastruktur aF
+t @&
s B

In 400 m Entfernung gibt es Geschifte des tiglichen Bedarfs, eine Apotheke und
Friseur/Kosmetik. Mehrere unterschiedliche Bankfilialen und eine Post sind in vier Minuten mit

OPNV erreichbar. Das nichste Krankenhaus ist das Stidtische KKH Dresden-Neustadt,
erreichbar in 19 bzw. neun Minuten mit OPNV oder PKW. Eine Seniorenresidenz ist 750 m
entfernt. Gastronomische Einrichtungen gibt es zahlreiche in der Umgebung.

Stadtraum u ﬁ
G|

Die durchschnittliche Verkehrsmenge liegt bei 100 Kfz/24h stadtein- und stadtauswirts mit
jeweils 1% Anteil an Schwerverkehr (>3,5 t). In der Strale gibt es ausschlieflich

Mehrfamilienhduser mit vier/funf Etagen in hoher Bebauungsdichte. Es gibt keine 6ffentlichen
Gebiude.

Landschaftsraum

In 150 m Entfernung gibt es einen grofieren begriinten Platz mit Baumen, Béinken und einem
Spielplatz. Dieser ist von einer Straenseite ohne Stufen erreichbar. 350 m entfernt ist der Hecht-
Park. Es gibt Zuginge ohne Stufen.

Stadtteil I
b4 * &

Die Baugemeinschaft liegt in der Leipziger Vorstadt, zum Ortsamt Neustadt gehérend. Sie liegt
in der Mitte Dresdens und ist 211 ha (0,6%) grof8. In der Leipziger Vorstadt leben 10.799
Einwohner, das entspricht 2,1% der gesamten Bevolkerung Dresdens. 2009 wurden ein
Geburtentiberschuss und ein Wanderungsgewinn verzeichnet. Das Durchschnittsalter liegt bei
34,0 Jahren. Laut Bevolkerungsprognose steigt die Einwohnerzahl in der Leipziger Vorstadt bis
2025 an (um 10,0%), der Jugendquotient steigt auf 20/100 EW und der Altenquotient steigt auf
12/100 EW. Es gibt 786 Gebiude mit Wohnungen, 21,0% Eigenheime und 12,1% Leerstand.
2009 wurden 28 Gebiude fertiggestellt, 20 mit Wohnungen. Es entstanden 148 Wohnungen in
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umgebauten Gebduden. In der Leipziger Vorstadt gibt es vier Kitas, zwei Schulen und zwei
Kulturzentren. 99% der Bevolkerung haben eine gute Anbindung an den OPNV. Es gibt 391
Betriecbe, am hiufigsten Einzelhandel und freiberufliche, wissenschaftliche, technische
Dienstleistungen.

Gebiude/ Auflenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Parkplitze E

Es gibt private Parkplitze im Erdgeschoss des Hauses, jeweils 270 cm breit.

Gemeinschaftsriume

Als Gemeinschaftsfliche dient der Garten.

Eingangsbereich

Gebiude noch in Bau. Im Erdgeschoss gibt es Parkflichen, einen Abstellraum fiir alle Bewohner
und Wohnflichen.

Auere ErschlieRung

Das EG ist ohne Stufen erreichbar. Es gibt keine Rampe und keinen Aufzug. Die Eingangstir ist
113 cm breit, einfligelig und nach innen 6ftnend.

Innere Erschlieffung

Das Treppenhaus hat eine zweildufig gegenliufige Treppe mit Zwischenpodest, 130 c¢m breit, 16
Stufen zwischen den Etagen und ein ideales Schrittmaf’. Es gibt keinen Aufzug im Gebdude.

Gebiude/W ohneinheiten

Tiiren

Die Eingangstiren sind alle 100 cm breit, einfliigelig und nach innen 6ftnend. Die Badtiiren sind
76 cm und 90 cm breit und nach innen 6ffnend. Eine Badtir in WE 2 ist nach auflen 6ffnend.
Die sonstigen Tiiren zu Wohnriaumen sind 90 cm breit und nach innen 6ffnend.

Flur/Diele

Die Flure sind nur bedingt ausreichend breit, da einige lediglich 90 cm breit sind. Alle verfiigen
tiber einen Abstellplatz fiir Rollstuhl oder Rollator.

Treppen innerhalb der Wohnung

Es gibt eine Maisonettewohnung (WE 2) mit einer einldufigen viertelgewendelten Treppe. Diese
ist 100 cm breit, hat 15 Stufen und ein ideales Schrittmafl. WE 1 hat ein Zimmer im EG
erreichbar tiber eine Spindeltreppe.

Wohnriume

Die Wohneinheiten 3-5 verfligen tiber einen bzw. zwei Abstellriume. Vier Wohneinheiten haben
zwel Bider, Wohneinheit 5 hat ein Bad, jeweils mit Dusche und Badewanne, Duschen sind
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bodengleich, mit integriertem Waschmaschinenplatz und Fenster (in WE 1 und 2 innen liegend).
Alle Béder verfiigen tber ausreichend Bewegungsfliche. Die WC-Flichen sind ebenfalls
ausreichend zur Nachristung von Stiitzgriffen. Die Kiichen sind Wohnkiichen oder in Nischen
ohne Tir separiert mit integriertem Essplatz. Sie haben alle Fenster. Die Schlafzimmer sind
11 m? und 15 m? grof und separate Riume, in WE 1 jedoch ohne Tur. Alle haben Fenster gen
Siiden oder Norden (Strafienseite).

Freisitz

Alle Wohneinheiten verfigen tiber einen Freisitz den Suden ausgerichtet als Balkon gen Siiden
(6-10 m?) oder Terrasse (12/18 m?), jedoch nur tber eine Schwelle erreichbar. Die Tiren sind
doppelfligelig und 200 cm breit. Alle sind gen Siiden ausgerichtet.

Fenster

Es sind in den Wohneinheiten ausreichend Fenster gen Norden und Siiden zur Durchliftung
vorhanden. Die Bristungshéhen lieben bei 80 ¢cm, so dass eine Bedienung im Rollstuhl sitzend
moglich ist. Die Fenster gen Norden sind 110 cm und 210 cm breit und 160 cm hoch. Die
Fenster gen Stiden sind 300 cm breit und 243 cm hoch.

Wohnungsgrofie

Die Wohnflichen liegen zwischen 100 m? und 135 m? Es stehen vier bis sechs Riume zur
Verfiigung. Es gibt zwei Maisonettewohnungen mit zwei Etagen und drei Etagenwohnungen.

Bewohnbarkeit einer Etage

Ly

WE 1 hat nur ein Zimmer im EG. Das Erdgeschoss der WE 2 ist nur durch Umbauten in Kiiche
und WC separat nutzbar. Diese sind jedoch schwer realisierbar.
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5.2 Zusammenfassende Diskussion der Analysen der Baugemeinschaften

In den vorangegangenen Tabellen wurden die 13 Baugemeinschaften hinsichtlich der drei

Kategorien

Umfeld,  Gebiude/Auflenanlagen und Gemeinschafisbereiche und — Gebiude/

Wobneinheiten mittels eines eigens erstellten Bewertungsbogens analysiert. Im Folgenden
werden diese Ergebnisse zusammengefasst. Um eine Ubersichtlichkeit zu gewihren,
erfolgt dies getrennt fiir die drei Kategorien.
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5.2.1 Umfeld

F

Yy

n ¥y
B 5%

Neun der 13 untersuchten Objekte haben eine gute Anbindung an
den OPNYV, d.h. eine Haltestelle in maximal 300 m Entfernung. Die
meisten Gehwege vor den Objekten sind ausreichend breit (mind.
150 c¢m), damit zwei Rollstihle parallel passieren konnen.

Die Infrastruktur unterscheidet sich zwischen den jeweiligen
Stadtteilen, so haben die acht Baugemeinschaften in der Neustadt
(Innere Neustadt, Aufere Neustadt, Leipziger Vorstadt) eine schr
gute Infrastruktur. Die wichtigsten Geschifte und Dienstleistungen
befinden sich im Umfeld und sind oft zu Fufl erreichbar. Die
Infrastruktur in Loébtau-Nord (zwei Baugemeinschaften) sowie in
Friedrichstadt (eine Baugemeinschaft) ist ebenfalls gut. Die
Baugemeinschaft in Pillnitz liegt zwar 12 km vom Zentrum entfernt,
hat aber die wichtigsten Geschifte und Dienstleistungen ebenfalls in
erreichbarer Nihe. Lediglich die BG in Leutewitz (zu Briesnitz
gehorend) ist hauptsichlich auf den OPNV und PKW angewiesen.

Die Baugemeinschaften liegen fast alle nah am Stadtzentrum und sind
damit sehr urban konzentriert. Lediglich das Objekt in Pillnitz liegt
am Stadtrand (12 km zum Zentrum). Der Verkehr der anliegenden
Straflen ist gering, nur vier werden in der Verkehrsmengenkarte 2009
der Stadt Dresden aufgefiihrt. Die Bebauung in den Straflen der
Aufleren Neustadt ist sehr dicht. Die ibrigen Baugemeinschaften
befinden sich in Straflen mit lockerer Bebauung, vorwiegend
Mehrfamilienhduser. Alle Objekte haben Griinanlagen, meist Parks,

in der ndheren Umgebung.

5.2.2 Gebidude/AuBenanlagen und Gemeinschaftsbereiche

Neun der 13 untersuchten Objekte haben private Parkplitze auf dem
Grundstiick, direkt am Haus oder als Garagen im Haus. Die tbrigen
vier mussen auf offentliche Parkplitze zurtickgreifen, die jedoch stets
direkt am jeweiligen Haus liegen.

Bis auf eine Ausnahme haben alle Baugemeinschaften
Gemeinschaftsflichen, vor allem in Form eines gemeinsamen Gartens
oder Innenhofs. In zwei Objekten befindet sich ein Gisteappartement,
eine Baugemeinschaft hat zusitzlich noch eine gemeinsame
Dachterrasse und einen Gemeinschaftsraum.

Es konnten nur elf Eingangsbereiche untersucht werden, da sich zwei
Objekte derzeit noch in Bau befinden. Die eine Hilfte der Objekte
hat eine Beleuchtung am Haus, die anderen haben nur Stralenlampen
als Lichtquelle am Eingangsbereich. Die Hausnummer ist an fast allen
Objekten sehr gut lesbar, lediglich ein Objekt hat eine schlecht

erkennbare Hausnummer. Der Eingangsbereich ist bei allen Objekten
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bis auf eine Ausnahme sehr gut lesbar und hebt sich deutlich von der
Fassade ab. Die Klingelanlagen der Mehrfamilienhduser haben alle
Gegensprechanlagen, die der Einfamilienhduser haben ihre jeweilige
Klingel direkt am zugehérigen Haus. Die Hilfte aller Klingelanlagen
ist jedoch zu hoch (max. 1,40 m), um sie im Rollstuhl erreichen zu
konnen. Auch die Hilfte der Briefkastenanlagen ist zu hoch, um diese
im Rollstuhl sitzend erreichen zu kénnen. Auflerdem sind finf der elf
Briefkastenanlagen auflen angebracht bzw. ohne Wind- wund
Wetterschutz gelegen, die anderen sechs befinden sich entweder im
Hausflur oder sind geschiitzt durch eine Uberdachung. Lediglich ein
Objekt besitzt sowohl einen Windfang als auch eine Uberdachung am
Eingangsbereich, zwei weitere haben Dicher iiber der Eingangstiir,
die ibrigen haben keinen Wind- und Wetterschutz am
Eingangsbereich. An einem Gebidude gibt es Abstellflichen vor dem
Eingang, Sitzflichen gibt es an keinem. Allerdings haben alle Objekte
eine groflziigige Abstellfliche, fir alle Bewohner nutzbar, im
Erdgeschoss oder Innenhof der Objekte.

Vier Hiuser bzw. Hiusergruppen kénnen ohne Stufen erschlossen
werden, finf haben mindestens eine Stufe ins Gebiude und bei vier
Objekten gibt es sowohl stufenlose Einginge als auch solche mit
Stufen. Zu lediglich einem Objekt fiihrt eine Rampe.

Eine Baugemeinschaft hat einen Aufzug im Gebiude, alle tGbrigen
Mehrfamilienhduser haben nur ein Treppenhaus. Bei zwei Objekten
liegt das Treppenhaus am Gebdude als Laubengang.

5.2.3 Gebidude/Wohneinheiten

Die Eingangstiren sind alle mind. 100 c¢cm breit und nach innen
offnend. Die meisten Badtiiren sind 76 cm breit und nach innen
offnend. Es gibt aber auch 90 cm breite oder 63 cm breite Tiren,
wenige 6ffnen nach auflen. Die sonstigen Tiren zu Wohnriumen sind
90 cm breit. In zwei Baugemeinschaften gibt es Doppeltiren
innerhalb der Wohneinheiten, in zwei anderen Schiebettliren.

Die Flure sind alle ausreichend breit und verfligen iber einen

Abstellplatz fir Rollstuhl oder Rollator.

In elf der 13 Objekte gibt es entweder Maisonettwohnungen oder
Reihenhaustypen mit Treppen innerhalb der Wohneinheiten bzw. es
handelt sich um mehrgeschossige Einfamilienhduser mit Treppen.
Diese sind alle ausreichend breit (mind. 80 cm) und haben ein ideales
Schrittmaf. Sie sind entweder gerade, viertelgewendelt oder gewinkelt
mit Zwischenpodest, in zwei Objekten gibt es Spindeltreppen.

In  zehn  Objekten  gibt es  Abstellriume  und/oder
‘ Hauswirtschaftsriume fiir die Waschmaschine (ansonsten in ein
e Badezimmer integriert). Die meisten Objekte haben zwei Bider je
Wohneinheit, selten gibt es nur eins oder drei. Es sind immer Dusche
(oft bodengleich) und Badewanne vorhanden, in einer
Baugemeinschaft gibt es nur Badewannen in den Biddern. Im Objekt
einer BG sind die Bider innen liegend, sonst hat mind. ein Bad ein
Fenster. Eine ausreichende Bewegungsfliche (120x120 cm) in mind.
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20qm
31gm

einem Bad gibt es in einem der Objekte gar nicht, in den anderen ist
dies meist der Fall. Einige Bider haben sehr grofle Bewegungsflichen
(150x150 cm). Die WC-Flichen sind alle ausreichend zur
Nachristung von Stutzgriffen. Die Kuchen sind entweder als
Wohnkiichen oder separate Riume geplant, stets mit integriertem
Sitzplatz. ~ Auflerdem  haben  alle  Kichen  ausreichende
Bewegungsflichen und Breiten zwischen den Elementen, sowie
Fenster oder Zuginge zu einem Freisitz. Die Schlafzimmer aller
Wohneinheiten sind separate Riume, teilweise gibt es extra
Ankleidezimmer. Sie haben eine ausreichende Grundfliche (mind.
11 m?) und mind. ein Fenster, wobei die Schlafzimmer einiger
Gebdude zur Straflenseite orientiert sind.

Es gibt zu den Wohneinheiten von elf der 13 Baugemeinschaften
Freisitze in Form von Balkonen, Terrassen oder Loggien. Die
Grundflichen dieser Freisitze sind stets ausreichend fir das Befahren
mit einem Rollstuhl (mind. 3 m?). Die Freisitze sind iberwiegend gen
Stiden und Westen orientiert. Bei vier Objekten gibt es zusitzlich zu
jeder Wohneinheiten einen eigenen Garten.

Es gibt in allen Wohneinheiten ausreichend Fenster mit
Orientierungen in mind. zwei verschiedene Himmelsrichtungen, um
eine Durchliftung zu gewihrleisten. Die Briistungshohen sind in den
meisten Fillen ausreichend, um die Fenstergriffe im Rollstuhl sitzend
zu erreichen (max. 1,40 m). In vielen Wohneinheiten gibt es grofle
Fensterflichen in den Wohnbereichen, auflerdem gibt es viele
bodentiefe Fenster.

Die Wohneinheiten aller Objekte haben eine Grundfliche zwischen
52 m? und 175 m?, im Durchschnitt sind die Wohnungen 125 m?
grofs. Es stehen zwischen zwei und sieben Rdumen zur Verfligung, in
den meisten Objekten gibt es vier oder sechs Riume. Die
Wohneinheiten gehen iiber eine bis vier Etagen, dabei gibt es am
hiufigsten Etagenwohnungen oder Maisonette mit zwei Stockwerken.

Bei einer Baugemeinschaft ist die untere Etage zweier mehretagiger
Wohneinheiten im derzeitigen Zustand separat nutzbar ohne
zusitzliche Umbaumafinahmen. In fiinf weiteren Fillen sind
Umbauten notwendig, jedoch moglich, um eine Etage, meist die
untere, losgel6st nutzen zu koénnen. Bei den restlichen fiinf Objekten,
die mehretagige Wohneinheiten haben, ist die ausschliefliche
Nutzung einer Etage nicht moglich. Dies resultiert vor allem aus der
Lage, die eine Erreichbarkeit im Rollstuhl durch Barrieren in Form
von Treppen unméoglich macht.

5.3 Zusammenfassung und Fazit der Analysen

Bevor aus den beschriebenen architektonischen Gegebenheiten Schlussfolgerungen
gezogen werden hinsichtlich der Maoglichkeiten eines lebenslangen Bewohnens der
Baugemeinschaft, werden die Motive der Bauherren dargestellt.

Die 13 dargestellten Baugemeinschaften wurden von zehn verschiedenen Architekten
bzw. Architekturbiiros geplant. Zu acht dieser Architekten gab es personlichen Kontakt,
sechs wurden besucht, um weitere Informationen zu bekommen. In den Gesprichen sollte
ermittelt werden, inwiefern das Thema Barrierearmut und altersgerechte Funktionalitit
vor und auch wihrend der Planung eine Rolle spielt. Keine der Baugemeinschaften hat
explizit eine barrierearme Architektur in ihrem Haus bzw. in ihren Wohnungen vor der
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Planung gefordert. Wenn es nicht von den Planern vorschlagen wird, initiieren die
kiinftigen Bauherren das Thema auch nicht. Die Planung oder Umsetzung barrierearmer
Architektur scheitert entweder an den hohen Kosten'™ oder am fehlenden Willen. Die
meisten Bauherren von Baugemeinschaften zielen nicht auf ein lebenslanges Wohnen ab.
Von zwei Baugemeinschaften wurde bekannt, dass sie fiir ein derzeitiges Leben in
Familien geplant und gebaut haben und sich deswegen bewusst gegen Investitionen
gemafl altersgerechter Funktionalitit entschieden haben. Das Architekturbiiro, das die
Einfamilienhduser geplant hat, erklirte, dass sie immer darauf achten, dass die untere
Etage bewohnbar ist fir Menschen im Rollstuhl. Bei einer Baugemeinschaft im
Hechtviertel war das Thema aufgrund des restriktiven B-Plans'™® kaum umsetzbar, aber
auch nicht vordergriindig gewtinscht.

Zusammenfassend ist nach Aussagen der Architekten ist festzustellen, dass keine der
analysierten Baugemeinschaften mit dem Fokus auf Barrierearmut innerhalb der Gebdude
und Wohneinheiten gegriindet und geplant wurde. Die meisten bezogen sich auf das
derzeitige Leben und Wohnen in Familien, nur wenige dachten vor der Planung an ein
lebenslanges Bewohnen der Gemeinschaft.

Die Analysen der 13 Baugemeinschaften haben gezeigt,dass sich die Baugemeinschaft 6
am besten flir ein lebenslanges Bewohnen eignen wiirde, da sie die meisten Kriterien
erfullt. Vor allem der Aufzug im Treppenhaus, der in keinem weiteren Objekt vorhanden
ist, fihrt zu diesem Ergebnis. Allerdings war Barrierearmut bei der Planung des Gebdudes
kein Einflussfaktor.'®

Durch die Untersuchungen wurden sowohl die Stirken als auch Schwichen im Hinblick
auf die Eignung fir ein lebenslanges Bewohnen der Baugemeinschaftenn aufgezeigt. In der
folgenden Ubersicht werden diese Aspekte dargestellt.

Probleme und Schwiachen

Eingangsbereiche ohne Wind- und Wetterschutz, Brietkasten- und
X Klingelanlagen fiir Rollstuhlfahrer oft zu hoch

duflere Erschliefung in neun Fillen nur tiber Stufen oder Treppen
fehlender Aufzug im Treppenhaus
Badtiiren zu schmal und nach innen 6ffnend
bei mehreren Bider pro WE: Bad mit ausreichender Bewegungsfliche meist
im OG
Schlafzimmerfenster zur Straflenseite
fehlender Wetterschutz an Balkonen
Wohnflichen zu grof} fir ein Wohnen im Alter
Nutzbarkeit einer Etage bei mehretagigen WE oft nicht méglich
Positive Aspekte

OPNV—Anbindung
% Infrastruktur
Urbanitit und Naturrdume in Umgebung

Parkplatzsituation

Gemeinschaftsflichen (jedoch mit deutlichen Unterschieden in Qualitit und
Quantitit)

Lesbarkeit des Eingangsbereiches

18 Genaue Zahlen sind nicht méglich, da es keine Pauschalkosten fiir Bauvorhaben gibt.
18 Bebauungsplan
18 siche Kapitel 6.4
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Abstellflichen, grofl und geschiitzt

breite Eingangs- und Wohnraumtiiren

breite Flure mit Abstellplatz fiir Rollstuhl oder Rollator
Abstellriume in den WE

mehrere Bider pro WE, meist ausreichend Bewegungsfliche und
bodengleiche Duschen

grofRe Kiuchen mit integriertem Essplatz
Freisitze fast tiberall vorhanden, teilweise mehrere pro WE

viele und teilweise grofle Fensterflichen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Wohneinheiten fiir dltere Menschen ohne
Behinderungen im Allgemeinen gut bewohnbar sind, fiir Rollstuhlfahrer und Menschen mit
motorischen Einschrinkungen jedoch viele Barrieren haben, die ohne Umbaumafinahmen nicht
tberwindbar sind. Die nétigen Umbauten sind jedoch nicht in allen Fallen realisierbar.

Diese, anhand der Analysen der Baugemeinschaften festgestellten Probleme, aber auch
die Stirken innerhalb der Architektur der Gebdude und Wohneinheiten dienen als
Grundlage fir die Empfehlungen und baulichen Mafinahmen fir ein lebenslanges
Bewohnen der Baugemeinschaft, die im Kapitel 7 beschrieben werden.
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6. Darstellung und Diskussion der Ergebnisse der
Bewohnerbefragung

Neben der bereits beschriebenen  Grundrissanalyse zur Untersuchung der
architektonischen Eignung der Baugemeinschaften zum lebenslangen Bewohnen spielen
die Bediirfnisse und Einstellungen der Bewohner eine entscheidende Rolle. Diese wurden
mittels eines Fragebogens erforscht, welcher von der Autorin erstellt wurde. Die Umfrage
erfolgte als Online-Befragung und war unter http://baugediplo.limequery.net/*****/lang-
de™ vom 12.10.2010 bis zum 07.11.2010 fiir alle Bewohner der bewerteten
Baugemeinschaften aufrufbar. Die Auswertung der Umfrage erfolgte mit SPSS™!.

Im Folgenden wird der Fragebogen beschrieben und die wichtigsten Ergebnisse werden
dargestellt. Der Fragebogen findet sich im Anhang 1 dieser Arbeit.

6.1 Darstellung des Fragebogens

Der Fragebogen stellt eine Personenbefragung dar. Die 54 erhaltenen Antworten
reprisentieren damit nicht zwingend 54 verschiedene Haushalte. Der Bogen gliedert sich
in drei Teile. Zuerst werden die allgemeinen Daten ermittelt, gefolgt von Fragen zur
Baugemeinschaft und der dritte Teil bezieht sich auf das Thema Nachhaltigkeit im Sinne
des Wobnens im Alter. Insgesamt mussten 29 Fragen beantwortet werden.

Im Teil A Aligemeine Daten wurden zunichst das Geschlecht und das Alter der Befragten
ermittelt. Fur das Alter gab es vorgegebene Spannen. Des Weiteren wurden der
Familienstand und die Kindersituation, d.h. haben die Befragten Kinder, wie viele sind es
und leben diese mit in der Baugemeinschaft, ermittelt. Anschlieffend wurden der hochste
berufliche Abschluss und die derzeitige berufliche Situation erfragt. Aus diesen Daten
wurde das Lebensumfeld der Befragten geprift und es wurden verschiedene
Haushaltstypen fiir die spitere Analyse gebildet. Zudem erfolgte eine Betrachtung der
sozialen Struktur hinsichtlich der beruflichen Situation innerhalb der Baugemeinschaften.

Der Teil B Baugemeinschaften untersuchte die Einstellung und Bewertung zum Leben in
der Baugemeinschaft. Dazu wurden zunichst die Griinde fiir das Wohnen innerhalb
dieser ermittelt. Die Befragten konnten aus mehreren Antwortmdéglichkeiten alle fur sie
zutreffenden auswihlen und zusitzlich auch eigene Griinde angeben. Die zweite Frage
bezog sich auf den gewihlten Stadtteil und die Motive fiir die Wahl. Auch hier gab es
wieder mehrere mogliche Antworten und ein Feld fur eigene Aspekte. Frage Drei
untersuchte die unterschiedlichen Gebdudetypen, Altbau oder Neubau und Einfamilien-
oder Mehrfamilienhaus, und wiederum die Griinde der Wahl im Mehrantwortenmodus.
Die folgenden Fragen bezogen sich auf das private Leben in der Gemeinschaft. Ermittelt
wurde, ob sich die Bauherren vor der Planung kannten, privater Kontakt besteht und ob
dieser als wichtig empfunden wird. Des Weiteren sollten die Befragten angeben, ob ihnen
das Alter der anderen Mitglieder wichtig war und wenn ja, aus welchen Griinden.
Ebenfalls ermittelt wurden die Meinungen beziiglich eines hohen Kinderanteils und aus
welchen Griinden dieser wichtig war.

Die letzten Fragen aus dem Teil B bezogen sich auf die Beurteilung und Empfindung
zum Leben und Wohnen in der Baugemeinschaft. Die Befragten sollten angeben, wie
zufrieden sie mit dem Leben in ihrer Gemeinschaft sind, ob sie ihre anfangs genannten
Motivationsziele erreicht haben und inwiefern bzw. inwiefern nicht. Dies war die einzige
Frage ohne vorgegebene Antwortmoglichkeiten. Die Befragten sollten ihre Meinung frei

19 Als Plattform wurde http://www.limeservice.com/ verwendet. Den Baugemeinschaften wurden ein entsprechender Link zur Umfrage einzeln
zugeschickt.
91 TBM SPSS Statistics 19 fiir Mac und Windows
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formulieren. Abschlieflend sollte angegeben werden, ob sie Baugemeinschaften als eine
Form von Wohneigentum weiterempfehlen wiirden.

Im letzten Teil der Umfrage, C Nachhaltigkeit, wurde die Einstellung der Befragten zum
Thema Wobnen im Alter untersucht. Dazu wurde als Erstes die Meinung zum
demographischen Wandel erfragt und die eventuellen Griinde, die Anlass zur Sorge
geben, sollten wieder im Mehrantwortenmodus mit eigenen Aspekten angegeben werden.
Weiter sollte angegeben werden, ob Immobilien fir die Befragten einen maf3geblichen
Beitrag zur Altersvorsorge darstellen und ob die Baugemeinschaft konkret als
Altersvorsorge fiir die eigenen Kinder bedacht wurde.

Die nichsten Fragen beschiftigten sich mit den architektonischen Gegebenheiten. Es
wurde gefragt, ob die Bauherren bei der Planung auf altersgerechte Funktionalitit
geachtet haben, inwiefern diese dann umgesetzt wurde bzw. ihnen dieser Aspekt in ihrem
Haus oder ihrer Wohnung tiberhaupt wichtig ist.

Die letzten Fragen konzentrierten sich auf psychologische und soziale Aspekte. Die
Befragten sollten angeben, ob sie die Baugemeinschaft gemeinsam mit den anderen
Parteien bis ins Alter bewohnen wollen, ob sie im Alter Unterstitzung erwarten und
wenn ja, von wem. Auflerdem wurde ermittelt, ob sie vor der Planung konkret auf ihre
Nachbarschaft und soziale Umgebung geachtet haben. Im letzten Punkt wurde direkt
gefragt, ob man Baugemeinschaften allgemein als eine Wohnalternative im Alter
betrachtet.

6.2 Darstellung der Ergebnisse

Die Auswertung der Ergebnisse erfolgt in drei Teilen. Zunichst werden die Resultate der
allgemeinen Daten der Bewohner der Baugemeinschaften vorgestellt und Haushaltstypen
fir spitere Analysen gebildet. Anschlieffend werden die Griinde fiir das Leben in einer
BG dargestellt. Im nichsten Teil werden die Auswahlkriterien fiir das Objekt analysiert,
gefolgt von der Auswertung der Umsetzung des Gemeinschaftsgedanken. Abschlieflend
werden die zwei Hauptfragen, die von der Autorin im Vorfeld der Erhebung formuliert
wurden, hinsichtlich der Baugemeinschaft als Wohnalternative im Alter und der
Bedeutung und Umsetzung altersgerechter Funktionalitit, untersucht.

6.2.1 Allgemeine Daten der Bewohner der Baugemeinschaften

Von den 54 Befragten waren 46% Frauen und 54% Mainner. Somit wurde ein fast
ausgewogenes Geschlechterverhiltnis erreicht. 80% der Befragten sind zwischen 21 und
45 Jahren alt, 18,5% sind zwischen 45 und 65 Jahren und lediglich eine Person ist dlter
als 65 Jahre. Der Anteil der Befragten, die Kinder haben, ist mit 81,5% am grofiten. Mehr
als die Hilfte hat zwei Kinder, ein Drittel hat ein Kind und knapp ein Sechstel hat drei
Kinder. Von den 48 Personen, die Kinder haben, leben 44 gemeinsam mit ihnen in der
Baugemeinschaft. Die reinen Hiufigkeiten der allgemeinen Daten werden im Folgenden
graphisch dargestellt.
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Abbildung 15: Anzahl Kinder Abbildung 16: Kinder in der BG lebend

Anhand dieser Angaben wurden unterschiedliche Haushaltstypen gebildet, abhingig vom
Alter der Befragten, ihrer Lebensform und den Kindern (Abb. 17). Der erste
Haushaltstyp gruppiert alle Personen, die Kinder haben und deren Kinder auch mit in der
Baugemeinschaft leben. Dazu gehéren sowohl Familien als auch Alleinerziehende sowie
Vertreter der Altersgruppen der 21-45-Jihrigen und der 45-65-Jihrigen. Diesem
Haushaltstyp gehoren 81,5% der Befragten an. Der zweite Haushaltstyp (18,5%) vereinigt
alle, die keine Kinder haben bzw. deren Kinder nicht mit in der Baugemeinschaft leben.

Dazu zihlen Paare und Singles aller Altersgruppen.
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Haushaltstypen Fille Prozente
Typ 1
Familien oder Alleinerziehende mit Kindern
21-45 Jahre, verheiratet/in Partnerschaft, Kinder 33 61,1%
21-45 Jahre, ledig, Kinder 4 7,4%
45-65 Jahre, verheiratet/in Partnerschaft, Kinder, Kinder in BG 7 13,0%
wohnhaft

44 81,5%
Typ 2
Paare oder Singles ohne Kinder bzw. mit nicht in BG wohnhaften Kindern
21-45 Jahre, verheiratet/in Partnerschaft, keine Kinder 1 1,8%
21-45 Jahre, ledig, keine Kinder 5 9,3%
45-65 Jahre, verheiratet/in Partnerschaft, Kinder, Kinder nicht in BG 3 5,6%
wohnhaft
65+ Jahre, verheiratet/in Partnerschaft, Kinder, Kinder nicht in BG 1 1,8%
wohnhaft

10 18,5%

Abbildung 17: Ubersicht und Zusammensetzung der beiden Haushaltstypen

Die Tabelle veranschaulicht die beiden Haushaltstypen und die entsprechende
Zusammensetzung. Aufgrund der geringen Fallzahl werden fur die Auswertung jedoch
nur die beiden Oberguppen (Typ 1 und Typ 2) verwendet und auf eine Untersuchung der
jeweiligen Untergruppen verzichtet.

Die Auswertung der Angaben beziiglich des beruflichen Abschlusses (Abb. 18) und der
beruflichen Situation (Abb. 19) ergab, dass in den Baugemeinschaften eine homogene
soziale Struktur zu finden ist. Die Punkte Bildung und finanzielle Sicherheit sind
scheinbar vorherrschende Aspekte fiir die Beteiligung an einer Baugemeinschaft. So ergab
die Datenauswertung, dass 81,5% der Befragten einen Hochschulabschluss haben, 14,8%
erreichten einen Abschluss an einer Fachschule. Es gibt in jedem Haushaltstyp nur eine
Person, die eine Lehre abgeschlossen hat bzw. ohne beruflichen Abschluss ist. Die Frage
nach der derzeitigen beruflichen Situation ergab ebenfalls deutliche Tendenzen. Es gibt
34 Angestellte und 14 Selbststindige. Die ibrigen sechs Befragten verteilen sich in die
Gruppen Studenten (n=3), Hausfrau (n=1) und Rentner (n=2).

60 54 60 7 54 B Gesamt
50 44 B Gesamt 50 Student/in
| .
40 HS 40 » Hausfrau/-mann
B FS, IS, HA M Arbeitssuchende
= 30 o Mo =30 /T
Meister Rentner/in
Leh
20 enre 20 14 Arbeiter/in
8 ohne
10 10 3 Angestellte/r
. 0o 1 1 1920 0
0 0 -
Abbildung 18: Beruflicher Abschluss Abbildung 19: Berufliche Situation
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6.2.2 Griinde fiir die Beteiligung an einer Baugemeinschaft

Es sollte angegeben werden: ,Wie zufrieden sind Sie mit dem Leben in der BG? Wie die
Grafik zeigt (Abb.20), sind bis auf eine Ausnahme alle Befragten zufrieden oder sogar sehr
zufrieden mit dem Leben in der Baugemeinschaft. Die einmal gewihlte Antwort weniger
zufrieden kam von einer Person, deren Baugemeinschaft noch in Bau ist. Es ist zu
vermuten, dass die negative Bewertung nicht aus einem weniger zufriedenstellenden
Leben in der BG sondern aus Problemen wihrend der Planung oder der Bauphasen

resultiert.

0%

= sehr zufrieden
zufrieden
¥ weniger zufrieden

= yunzufrieden

Abbildung 20: Zufriedenheit mit dem Leben in der Baugemeinschaft

Die 13 befragten Baugemeinschaften bestehen teilweise erst einige Monate, drei bereits
seit Mitte der 1990er Jahre. Da die Wohndauer einen Einfluss auf die Zufriedenheit mit
dem Leben innerhalb der Gemeinschaft hat, wurde diese nochmals fiir drei Gruppen
untersucht. Die erste Gruppe bilden die Baugemeinschaften, die seit mindestens neun
Jahren bestehen, dazu gehéren elf Befragte. Die zweite Gruppe vereint die, die seit 4 bzw.
5 Jahren bestehen mit sechs Befragten. Die dritte Gruppe steht fiir alle neuen (max. 2
Jahre alten) Baugemeinschaften, wozu 26 Befragte gehéren. Die beiden noch im Bau
befindlichen Objekte (elf Befragte) werden flir diese detaillierte Analyse nicht betrachtet.

0% 0% 179, 0%0% 0% 0%
B sehr zfrd B sehr zfrd B sehr zfrd
27% zfrd zfrd 23% zfrd
M weniger M weniger = weniger
zfrd zfrd zfrd
W uzfrd W uzfrd W uzfrd

Abbildung 21: Zufriedenheit der seit
mind. 9 Jahren bestehenden

Abbildung 22: Zufriedenheit der seit
4/5 Jahren bestehenden
Baugemeinschaften

Abbildung 23: Zufriedenheit der
neuen/max. 2 Jahre alten
Baugemeinschaften

Baugemeinschaften

Diese Betrachtung ergibt, dass die Zufriedenheit nahezu konstant sehr hoch ist. Es zeigt
sich insgesamt, dass bei allen bestehenden Objekten die Bewohner unabhingig von der
Wohndauer mit dem dortigen Leben zufrieden sind.

Die Befragten sollten auflerdem angeben, warum sie sich fiir das Grinden und damit das
Wohnen innerhalb einer Baugemeinschaft entschieden haben. Sie konnten aus den drei
vorgegebenen Antworten alle fiir sie zutreffenden auswihlen (Abb.24) und zudem eigene

Griinde frei formulieren. (Abb. 25)
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Eltern wollten BG
Unterstiitzung . 6 Hat sich so ergeben
Projekt hat gefallen

okolog. Bauen
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Abbildung 24:Griinde fiir das Leben in der BG - Abbildung 25: Griinde fiir das Leben in der BG - frei
vorgegebene Antwortmoglichkeiten formulierte Antworten

Fir die Befragten stand demnach das Zusammenleben im Vordergrund. 90,7% aller
Befragten gaben dies als Grund an. Aber auch Kostenersparnisse spielten eine wesentliche
Rolle, da 72,2% diesen Grund angaben. Die mdgliche Unterstiitzung und Geborgenheit
im Alter in der Gemeinschaft spielte eine geringe Rolle, da nur 11,1% dies als Grund
angaben. 16'% der 54 Befragten nutzten die Méglichkeit, eigene Motivationen zu nennen.
Auch hier war der meistgenannte Grund der Vorzug eines gemeinschaftlichen Lebens. So
wurde zum Beispiel geschrieben:

Zitate aus den Umfragen:

wLusammenleben mit Menschen in Bezogenheit im Sinne der Moglichkeit eines unverstellteren und

vertrauteren Zuhauses als allgemein iiblich ist.“

»Nachbarschaftlichen Umgang als Selbstverstindlichkeit”

»Leben in einer Solidargemeinschaft*

Mehrere der Befragten nannten die Lage des Objekts, die entweder allgemein positiv
betrachtet wurde oder wegen ihrer Stadtnihe ausschlaggebend war. Weitere
Mehrfachnennungen gab es beziglich der Moglichkeit, eigene Gestaltungsideen
umzusetzen. Zwei Befragte gaben an, dass die ,finanzielle Absicherung” und die
“Alternative zur Miete® fiir sie einen Anreiz darstellten. Die ibrigen vier Aspekte wurden
jeweils nur einmal genannt.

Bezugnehmend auf diese genannten Griinde sollten die Befragten im Verlauf der
Erhebung angeben, ob diese Ziele auch erreicht wurden und wieso bzw. wieso nicht.
88,9% der Befragten (48 Personen) gaben an, dass sie ihre Ziele erreicht haben. Fir die
Begriindung gab es keinerlei Vorgaben, so dass alle ihre eigenen Gedanken
niederschreiben konnten.'™ Zwei Personen gaben keine Antwort an, so dass nur 52 der
Befragten ihre Meinungen geduflert haben. Fir eine tbersichtliche und verstindliche
Auswertung wurden Antworten mit dem gleichen Inhalt zu einem entsprechenden

Oberbegriff zusammengefasst. (Abb. 26)

192 Da es auch hier keine Einschrinkung gab, war es moglich, mehrere eigene Griinde anzugeben. Daher ergeben sich 19 zusitzliche Aspekte von
lediglich 16 Befragten.
19 Die Befragten konnten alle, fiir sie infrage kommende Aspekte nennen. Es gibt demnach mehr als 52 Antworten.
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Abbildung 26: Drei formulierte Antworten - inwiefern die angegebenen Ziele, warum man in einer BG lebt, erreicht
wurden

Beim Betrachten der Ergebnisse zur Frage, inwiefern die Ziele erreicht wurden, fillt
erneut auf, dass das am meisten genannte Ziel sich auf die Gemeinschaft bezieht. 30 Mal
wurde dies aufgeschrieben. Im Folgenden werden einige Aussagen dargestellt.

Zitate aus den Umfragen:

~Beim gemeinsamen Bauen lernt man voneinander. Alle bemiihen sich bewusst, um einen fairen, von
Toleranz und Respekt geprigten Umgang. Das Bezogensein auf das gleiche Zubause schafft
Vertrautheit; diese Vertrautheit ist eine Stiitze im Leben.“

»Das Ganzeist mebr als die Summe seiner Teile... Zusammen ist man weniger allein.”

wLhrlicher, offener Umgang innerhalb des Wohnprojektes. Es gibt keine unlosbaren Konflikte. Die
Grundstimmung ist auch freundlich. Man sucht den gegenseitigen Kontakt. Hilfe und Unterstiitzung
werden nicht verwehrt.“

,Gute Zusammenarbeit, schones Zusammenleben sowohl unter Erwachsenen als auch Kindern.“
»Viele unterschiedliche ,Talente“und Ressourcen der Bauberren haben das Erreichen der Ziele mdglich
gemacht. Alle hatten ein gemeinsames Ziel vor Augen und haben das im Auge bebalten und damit
Kompromisse erzielt bei Konflikten.*

Des Weiteren nannten 20,3% der Befragten, dass sie tatsichlich Kosten gespart haben
und somit ihre Objekte preisglinstiger sind als bspw. gekaufte beim Bautriger. (Abb. 26)
Zitate aus den Umfragen:
»Die Kosten wurden geringer als im Einzelbaufall...”
Kostenlimit und architektonische Freibeit bzw. Qualifit konnten eigenstindig umgesetzt werden.”
~Weil die Renovierungskosten bzw. der Preis pro m? tatsachlich niedriger ausgefallen ist als bei
vergleichbaren Objekten.

Jeweils 7,4% schrieben, dass sie in der gewlnschten Lage wohnen bzw. dass sie ihre Ziele
erreicht haben, ohne diese konkret zu benennen. Jeweils drei Mal wurde erwihnt, dass
eigene Gestaltungsideen umgesetzt werden konnten und dass Freunde fiir sich und die
Kinder gefunden wurden. Trotz harter Kostenkontrolle wurde eine hohe Ausstattung
erreicht, nannten 3,7% der Befragten als Grund fir das Erlangen ihrer Ziele. Der
gewlnschte Energiestandard wurde erlangt, schrieb eine Person als erreichtes Ziel.
(Abb. 26)

Zitate aus den Umfragen:

»Grundstiick und Wohnung in gewinschter Lage realisiert.”

SAch wohne in der Stadt im individuell geplanten Eigentum.*

SFreunde fiir die Kinder und fiir uns.“

»Nach 15 Jahren im Haus besteht noch immer freundschaftlicher Kontakt.

wDurch  gutes Management, harte Kostenkontrolle und  gleichzeitig —einem  sehr  hohen

Ausstattungsgrad.”

wLnergiestandard erreicht mit verhiltnismifSig niedrigem Kostenaufwand.*
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Lediglich sechs Personen mussten die Frage nach dem Erreichen der Ziele mit nein
beantworten. Dabei fielen vier Antworten in den Aspekt der Kostenersparnis und zwei
bezogen sich auf das Zusammenleben. Es wurde somit bei 7,4% der Antworten
geschrieben, dass es am Ende teurer geworden ist, als anfinglich erwartet. Diese
Antworten kamen von Mitgliedern dreier verschiedener Baugemeinschaften, wobei sich
zwei noch im Bau befinden und eine erst seit wenigen Monaten besteht. Es handelt sich
bei allen Objekten um Architektenbaugemeinschaften’, die sich fiir einen Neubau
entschieden haben. Allerdings gab es keine negative Bewertung fiir das Zusammenleben
innerhalb der Baugemeinschaft, sondern neutrale. Die zwei Personen schrieben, dass sie
die Baugemeinschaft noch gar nicht bewohnen, da sich diese noch im Bau befindet und
somit keine Bewertung abgeben kénnen. Es schrieben noch drei weitere Befragte, dass sie
keine Bewertung zum Zusammenleben abgeben kénnten, da die Baugemeinschaft noch im
Bau ist oder erst sehr kurz besteht. Diese gaben allerdings bei der Frage, ob sie ihre Ziele
erreicht haben, ja an.

Zitate aus den Umfragen:

~Mebrkosten durch lange Abstimmungsprozesse und sebr individuelle Grundrisse.

~Beziiglich des Kostenersparnis JNEIN* Warum? weil Dinge geplant wurden, die wir als Einzelfamilie

nie so gewollt und gewdihlt héitten.”

»Weil wir noch gar nicht in der BG zusammen wohnen, sondern noch bauen.*

Die letzte Frage, die Aufschluss iber das Leben innerhalb der Gemeinschaft gibt,
,Wirden Sie eine BG als Wohneigentum weiterempfehlen?, wurde von 98% der
Befragten (n=53) bejaht. Die negative Bewertung kam von einer Person, die ebenfalls
angab, die Ziele aufgrund der Mehrkosten nicht erreicht zu haben und die zu einem noch

im Bau befindlichen Objekt gehort.

Da es zu dieser Frage nur eine negative Bewertung gab, eriibrigt sich eine Betrachtung
entsprechend der Bestehensdauer der einzelnen Baugemeinschaften. Wenn man die lange
Planungs- und Bauphase iberstanden hat, scheinen Baugemeinschaften den jeweiligen
Bewohnern stets eine sehr gute Wohnlésung zu bieten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Befragten mit dem Leben in der Baugemeinschaft
zufrieden bzw. sehr zufrieden sind und dass das Zusammenleben innerhalb dieser fiir den
Grofiteil der Befragten sehr wichtig ist.

6.2.3 Auswabhlkriterien fiir das Objekt

6.2.3.1 Faktoren fiir die Wahl des Gebadudes

Im nichsten Schritt wurde untersucht, in welchem Gebiudetyp die Befragten leben. Sie
mussten dabei jeweils zwischen Althau (AB) und Neubau (NB) (Abb. 27) und
Einfamilienhaus (EFH) und Mehrfamilienhaus (MFH) (Abb. 28) den fir sie zutreffenden
wihlen. Anschlieffend sollten sie die Griinde fiir den entsprechenden Typ angeben.

194 Definition siche Kapitel 4.1
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60 - 60 - 54
50 50 - 47
40 7 B Gesamt 40 7 B Gesamt
= 30 - Altbau = 30 A EFH
[ ]
20 - Neubau 20 - MFH
10 - 10 - 7
0 1 0 |
Abbildung 27: Gebaudetyp I - Altbau oder Neubau Abbildung 28: Gebaudetyp II - Einfamilien- oder
Mehrfamilienhaus

Es gibt demnach 38,9% Bewohner eines Altbaus und 61,1% Bewohner eines Neubaus.
Der Unterschied zwischen EFH und MFH fillt dagegen deutlich grofler aus. Lediglich

13% bewohnen ein eigenes Haus, 87% bewohnen ein Mehrfamilienhaus.

Altbau/ Einfamilienhaus 0 0,0%

Altbau/ Mehrfamilienhaus 21 38,9%
Neubau/ Mehrfamilienhaus 26 48,1%
Neubau/ Einfamilienhaus 7 13,0%

Abbildung 29: Kombination aus Gebaudetyp I und II - gemaf der befragten Bewohner

Es gab vier mégliche Kombinationen. (Abb. 29) Fast die Hilfte aller Befragten bewohnt
ein neugebautes Mehrfamilienhaus, knapp 40% bewohnen einen sanierten Altbau als
Mehrfamilienhaus und die restlichen 13% wohnen in neugebauten Einfamilienhdusern.
Die Kombination aus Altbau und Einfamilienhaus gibt es nicht unter den Befragten. Es
ist auch keine derartige Baugruppe unter Dresdner Baugemeinschaften bekannt.

Die Befragten sollten auflerdem die Griinde ihrer Wahl angeben, getrennt nach Altbau
oder Neubau bzw. EFH und MFH. Es gab dabei zwei bzw. drei vorgegebene Antworten
und auch wieder die Méglichkeit, eine eigene Antwort zu formulieren.

Fir die Kombination aus Altbau und Mehrfamilienhaus gab es folgende Griinde.

engerer soz. Kontakt 16
Kostenersparnis 2 Kostenersparnis 13
vorh. Gebdude 18
vorh. Gebaude 17 . X
energetischer Vorteil 2
mag keine "Ghettos" 1
architekt. Wert 14
Solidargemeinschaft 1
. T T T ) , t T T T )
0 5 10 15 20 0 5 10 15 20

Abbildung 30: Griinde fiir Wahl des Altbaus - bei Altbauten ~ Abbildung 31: Griinde fiir die Wahl des
als MFH Mehrfamilienhauses - bei Altbauten als MFH195

Der Grofiteil der Befragten sagte, dass das vorhandene Gebdude (81,0%) und der
architektonische Wert dieses Gebdudes (66,7%) ausschlaggebend fiir die Wahl waren.
Lediglich 9,5% meinten, dass die Kostenersparnisse Grund waren, sich fiir einen Altbau
zu entscheiden. Die Maglichkeit, eine eigene Antwort zu formulieren, wurde in diesem

195 Wenn vorgegebene Antworten und frei formulierte in einer Grafik gezeigt werden, sind sie durch unterschiedliche Farbgebungen gekennzeichnet.
Auflerdem sind die vorgegebenen Antworten stets als erstes aufgefiihrt.
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Fall nicht genutzt. (Abb. 30)
Die vorgegebenen Griinde fir die Wahl des MFH wurden von allen infrage kommenden
Personen hiufig gewihlt. 76,2% nannten den engeren sozialen Kontakt, 61,9% die
Kostenersparnisse und sogar 85,7% entschieden sich fiir das vorhandene Gebiude als
ausschlaggebenden Aspekt. Zusitzlich wurden drei weitere, unten stehende, Griinde
angegeben, wovon einer zweimal und die beiden anderen einmal genannt wurden.
(Abb. 31)

Zitate aus den Umfragen:

~Energetische Vorteile [...]“

wEnergiesparen, mag keine Ghettos*

~Weil ich bhier meine Vision won einem solidarischen und aufrichtigen Miteinander mit

Gleichgesinnten leben konnte [...]"

Es lisst sich aus diesen Antworten ableiten, dass der Altbau aufgrund des Vorhandenseins
seiner Architektur gegeniiber einem Neubau den Vorzug bei den Bewohnern erhalten hat.
Die Kostenersparnisse, die sich im Vergleich zwischen Sanierung und komplettem
Neubau ergeben, spielten keine Rolle. Betrachtet man die Entscheidung fir ein
Mehrfamilienhaus, ist wieder das vorhandene Gebdude der wichtigste Aspekt. Die
Kostenersparnisse spielten ebenfalls eine Rolle, bedingt durch die Moglichkeit der
Kostenteilung zwischen den beteiligten Parteien. Zudem empfinden viele den engeren
sozialen Kontakt in einem Haus mit mehreren Familien als wichtigen Aspekt. Dies
unterstreicht und fordert den Gedanken einer Baugemeinschaft. Die bereits anfangs
festgestellte Dominanz des Gemeinschaftsgedankens wird dadurch noch mehr
untermauert.

Im Folgenden werden die Griinde fir die Kombination aus Neubau und
Mehrfamilienhaus dargestellt.

. L engerer soz. Kontakt _ 16
architekt. Freiheit _ 13
Kostenersparnis [N 22
Immobilie als AV _ 8
Urbanitit [ 4
okolog. Bauen NN 10
Idee stets vorh. 1

mangelndes AB-Angebot - 5

=

Energiestandard

gerade im Angebot - 2

Grundstiick 1 .
i gut weiterverkaufbar

1
1
Gebaudeform § 1
i
nette Mitbewohner l 1 |
1

gerade im Angebot 1
Biironihe l 1 mebhr. Ein.zelkinder 1
vereinen
n 0 2 4 6 8101214 n 0 5 10 15 20 25
Abbildung 32: Griinde fiir Wahl des Neubaus - bei Abbildung 33: Griinde fiir Wahl des MFH - bei Neubauten
Neubauten als MFH als MFH

Bei den Antworten fir die Wahl des Neubaus fielen 21 Antworten auf vorgegebene
Aspekte, aber auch 20 auf frei formulierte. 50,0% der Befragten entschieden sich fiir die
architektonische Freiheit und 30,8% fiir die Immobilie als Altersvorsorge. 38,5% schrieben
selbst, dass die Moglichkeit des dkologischen Bauens ebenfalls fiir sie ausschlaggebend war.
Finf Personen nannten das mangelnde Altbauangebot als Grund. Die ubrigen vier
Aspekte wurden zweimal bzw. einmal genannt. (Abb. 32)

Zitate aus den Umfragen:
wLnergiesparende Bauweise
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~Besser mit Gkologischer Zielvorstellung vereinbar, mangelndes Altbauangebot zur Zeit der Suche.”
wZufall und Wunsch nach 6kologischem Bauen®

»Grundstiick, Wobnungsschnitt*

Nette Mitbauer/Mithewohner“

Bei den Befragten, die in einem neugebauten Mehrfamilienhaus leben, nannten 61,5%
den engeren sozialen Kontakt als Aspekt im Bezug auf das MFH, sogar 84,6% favorisierten
den Punkt Kostenersparnis. Auch bei dieser Frage gab es frei formulierte Antworten, z.B.
im Bezug auf die Urbanitit oder den gewlinschten Energiestandard. (Abb. 33)

Zitate aus den Umfragen:

JInnerstidtisches Bauen“

WStadtische Wohntypologie®

»DieIdee der Gemeinschafft, des gemeinsamen Bauens und Wohnens, war doch schon immer prisent.”

wLnergiestandard“

~Mebrere Einzelkinder zusammen bringen®

Die architektonische Freiheit spielte beim neugebauten Mehrfamilienhaus keine sehr
grofle Rolle fir die Befragten. Die Moglichkeit des dkologischen Bauens und die Immobilie
als Altersvorsorge sind eher Griinde, die fir die Befragten nennenswert sind. Es gibt
insgesamt keinen dominierenden Aspekt. Betrachtet man die Grinde fir das
Mehrfamilienhaus, steht Kostenersparnis im Vordergrund (n=22), viele Befragte (n=16)
nannten auflerdem den engeren sozialen Kontakt. Der Kerngedanke der Baugemeinschalft,
der Fokus auf ein gemeinschaftliches Wohnen und Leben, wird auch bei diesem Bautyp
wieder deutlich.

Die folgenden Diagramme zeigen die Griinde der Wahl fiir die Kombination Neubau und
Einfamilienhaus.

Immobilie als AV _ 4
Immobilie als - 3
AV

ausreichend Garten und . 1
e I
Kalkulierbarkeit . 1 Freiheit

Wil

n 0 2 4 6 8 n oo 2 4 6 8
Abbildung 34: Griinde fiir Wahl des Neubaus - bei Abbildung 35: Griinde fiir Wahl des Einfamilienhauses -
Neubauten als EFH bei Neubauten als EFH

Alle Befragten empfanden die architektonische Freiheit eines eigenen, neugebauten
Hauses als Grund. 57,1% wihlten zudem die Moglichkeit, die Immobilie als
Altersvorsorge zu nutzen, als ausschlaggebenden Aspekt. Zusitzlich wurden zwei weitere
Griinde jeweils einmal genannt. (Abb. 34)

Zitate aus den Umfragen:

wAusreichend Wobnfliche und Garten®
JKalkulierbarkeit

Die Moglichkeit, eine eigene Antwort zu formulieren, wurde bei der Begriindung des
EFH nicht genutzt. Die Befragten entschieden sich zum groflen Teil fir alle drei
vorgegeben Antworten. Die Privatsphire, die in einem Einfamilienhaus natirlich gegeben
ist, wurde von allen Bewohnern eines neugebauten Einfamilienhauses im Bezug auf das
EFH als entscheidender Grund gewihlt. 42,9% entschieden sich zudem fiir die Antwort
Immobilie als Altersvorsorge und 57,1% fiir die architektonische Freiheit. (Abb. 35)
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Bei der Wahl fiir ein neugebautes Einfamilienhaus in einer Baugemeinschaft steht der
Gemeinschaftsgedanke nicht mehr im Vordergrund. Vielmehr zeigt sich, dass die
Privatsphire und Eigenstindigkeit sowie der Immobilienwert wichtig sind. Bauherren, die
sich fir Einfamilienhduser als Baugemeinschaft entscheiden, die sich zu mehreren auf
einem Grundstiick befinden, entsprechen damit nicht dem klassischen Partizipanten einer
Baugemeinschaft.

6.2.3.2 Faktoren fiir die Wahl des Stadtteils

Im nichsten Schritt werden die Griinde fiir den Stadtteil, in dem sich die
Baugemeinschaften befinden, analysiert. Dabei mussten die Befragten ihren Stadtteil
nicht angeben, um keine Ruckschlisse auf sie ziehen zu koénnen und damit die
gewiinschte Anonymitit zu gewihrleisten.’”® Es wurden wieder drei verschiedene
Antwortmdoglichkeiten vorgegeben, aus denen alle zutreffenden gewihlt werden sollten.
(Abb. 36) Zusitzlich war es auch bei dieser Frage moglich, eigene Aspekte
aufzuschreiben. (Abb. 37)

glinstiger Grundstckpr. 3
Soziales Umfeld 32 Niihe zu Schule, KITA
Atmosphére
Réumliches Umfeld 46 alte Bausubstanz
Lage nicht wichtig
Infrastruktur 4 Entwicklungspotential
verfiigb. Grundstiick

n 0 10 20 30 40 50 n 0051152253 35
Abbildung 36: Griinde fiir die Wahl des Stadtteils - Abbildung 37: Griinde fiir die Wahl des Stadtteils - frei
vorgegebene Antwortmoglichkeiten formulierte Antworten

59,3% der Befragten wohnen in ihrem Stadtteil aufgrund des sozialen Umfelds. Fast alle
(85,2%) nannten das rdumliche Umfeld, d.h. bauliche und landschaftliche
Gegebenheiten, in diesem Stadtteil als ausschlaggebend. Auch die Infrastruktur,
Mobilitit und Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr spielte mit 75,9%
genannter Antworten eine grofle Rolle. Zu diesen vorgegebenen Antwortmoglichkeiten
kommen noch elf eigene. Der glnstige Grundstiickspreis wurde dabei dreimal genannt
und fiir zwei Personen ist die Ndhe zur Schule oder KITA wichtig. Die tbrigen funf
Aspekte wurden jeweils einmal genannt.

Zitate aus den Umfragen:

»Glinstiges Baugrundstiick”

wINihe zu Arbeit/ KITA/ Schule

WAtmosphire/ Urbanitit®

»Hat Potential fiir Entwicklung.“

»Verfiigbarkeit des Baugrundstiicks

Es ist allerdings nicht zulidssig, aus diesen Angaben Schlisse tiber das Leben in der
Baugemeinschaft, dessen Vorziige oder gar die Alternative als Wobnen im Alter zu ziehen.
Aus diesem Grund werden diese Aussagen nicht weiter analysiert.

19 Die jeweiligen Stadtteile finden sich in der Ubersicht der einzelnen Baugemeinschaften, da sie der Autorin bekannt sind.
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Aus der Analyse der Gebdudetypen lisst sich vermuten, dass Mehrfamilienhduser, unabhingig ob
Altbau oder Neubau, besser geeignet sind fiir eine Baugemeinschaft, da sie den Kerngedanken
eines intensiven Zusammenbauens und spiter auch Zusammenlebens durch ein gemeinsames
Wohngebiude stirker prigen. Im Vordergrund der Wahl des Stadtteils standen das rdumliche
Umfeld und die Infrastruktur, vor allem Urbanitit.

6.2.4 Umsetzung des Gemeinschaftsgedanken

Das Leben in der Baugemeinschaft ist normalerweise stark durch die Gemeinschaft
gepriagt, da man von Anfang an zusammenarbeiten muss und an einem Strang zieht.
Zudem bildet dieser Gemeinschaftsgedanke die Grundlage fiir die Untersuchung in dieser
Arbeit. Ein gemeinsames Wobnen im Alter bestimmt durch gegenseitige Unterstiitzung
und Hilfe, kann nur funktionieren, wenn der Gemeinschaftsgedanke von Anfang an stark
ausgeprigt ist. Die Analyse der Aspekte Leben in der Gemeinschaft und Gebdiudetyp hat
bereits gezeigt, dass das Zusammenleben in Gemeinsamkeit mit anderen fiir viele wichtig
ist und in Bezug auf die Baugemeinschaft an erster Stelle steht . Anhand weiterer in der
Befragung erhobener Aspekte soll dies noch intensiver betrachtet werden. Es werden
hierfir gezielt Antworten und hinweisende Fragen ausgewertet.
Im Kapitel 5.3.4 wurden die Grinde fiir das Leben in der Baugemeinschaft analysiert.
Dabei weist die zweite mogliche Antwort ,Zusammenleben mit mehreren Menschen/
Familien® auf den Gemeinschaftsgedanken hin. Wie bereits erwihnt, nannten 49
Personen und damit 90,7% dies als hidufigsten Grund. Es war auch die am hiufigsten
gegebene Antwort. Zudem wurde acht Mal frei formuliert, dass das Leben in der
Gemeinschaft und die damit verbundene Unterstiitzung und Hilfe fiir sie wichtig war.

Zitate aus den Umfragen:

»Gemeinsame Werte iiber den Bau hinaus“

»Gegenseitige Unterstiitzung wihrend der Planungs-/Bauphase”

wol] Zusammenleben

ol-.] gleiches Mieterprofil

Untersucht man die Nennung dieser Antwort getrennt fiir alle Befragten entsprechend
ihres bewohnten Gebdudetyps, dann ist festzustellen, dass alle Bewohner eines Altbaus
das Zusammenleben als einen entscheidenden Grund angegeben haben. Von den
Befragten, die einen Neubau bewohnen, nannten 84,8% dies als wichtigen Aspekt.
Untersucht man nun die Unterschiede zwischen EFH und MFH, so sieht man, dass
71,4% der Einfamilienhausbewohner und 93,6% der Mehrfamilienhausbewohner das
Zusammenleben mit anderen als wichtig empfanden. Hier fillt wieder auf, dass von
Bewohnern einer Baugemeinschaft im EFH dieser Aspekt weniger oft genannt wurde als
von den tbrigen Befragten.

Im Verlauf der Erhebung wurde gezielt gefragt, ob die Bewohner untereinander privaten
Kontakt, im Sinne von gemeinsamen Unternehmungen, Festen o.A., haben und ob ihnen
dieser private Kontakt iberhaupt wichtig ist. 94% der Befragten (n=51) haben privaten
Kontakt untereinander und fiir 93% (n=50) ist dieser auch wichtig. Lediglich 6% (n=3)
haben keinen derartigen Kontakt und 7% (n=4) empfinden diesen auch nicht als wichtig.
Von den drei Personen, die keinen privaten Kontakt haben, leben zwei in der gleichen
Baugemeinschaft, beide Objekte befinden sich noch im Bau. Es handelt sich in beiden
Fillen um neugebaute Mehrfamilienhduser. Zwei der Personen, die keinen privaten
Kontakt zu ihren, in diesem Fall zukinftigen, Mitbewohnern unterhalten, empfinden den
privaten Kontakt auch nicht als wichtig. Die anderen beiden bewohnen beide Neubauten,
wobei es sich in einem Fall um ein Einfamilienhaus und im anderen um ein
Mehrfamilienhaus handelt. Das EFH besteht seit 2005, das MFH ist im letzten Jahr
bezogen worden. Eine der drei Personen, die keinen privaten Kontakt zu den anderen
Parteien innerhalb der Baugemeinschaft hat und diesen auch nicht als wichtig empfindet,
bewohnt ein Einfamilienhaus. Damit bestitigten sich die Ergebnisse aus der
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Gebiudetypanalyse, dass das Gemeinschaftsleben bei Baugemeinschaften, die aus
Einfamilienhdusern bestehen, eine weniger grofle Rolle spielt. Betrachtet man nur die
Befragten, die auch tber die entsprechende Erfahrung beztglich des privaten Lebens in
der BG verfiigen'”, dann ergibt sich, dass der Kontakt untereinander bei allen Befragten
besteht und auch von 95%'*® der Personen als wichtig empfunden wird.

Diese Ergebnisse untermauern ebenfalls die Dominanz des Gemeinschaftsgedanken in
einer Baugemeinschatft.

Die Umfrage untersuchte auch die Bedeutung eines hohen Kinderanteils. So sollten die
Befragten angeben, ob ihnen dieser wichtig war (Abb. 38) und wenn ja, aus welchen
Grinden. Diese Frage wurde fiir alle Befragten und zusitzlich getrennt nach den beiden

Haushaltstypen ausgewertet. (Abb. 39 und 40)

| ja | ja | ]'a
nein nein 60% nein
Abbildung 38: Hoher Kinderanteil Abbildung 39: Hoher Kinderanteil Abbildung 40: Hoher Kinderanteil
wichtig wichtig - Haushaltstyp I wichtig - Haushaltstyp 2

Die Graphiken zeigen, dass fiir den Grofiteil der Befragten ein hoher Kinderanteil wichtig
war. 38 der 54 Personen antworteten entsprechend. Untersucht man die Frage nun
getrennt nach den beiden Haushaltstypen, ergeben sich deutliche Unterschiede. Wie zu
erwarten war, empfinden Befragte mit Kindern in der BG lebend den hohen Kinderanteil
mit 77% bejahter Antworten als wichtig. Dagegen sagen 60% der Personen ohne Kinder in
der BG lebend, dass ihnen ein hoher Kinderanteil nicht wichtig ist.

Anschliefend sollten sie die Griinde fir einen als eventuell wichtig empfundenen hohen
Kinderanteil angeben. Dabei konnten die Befragten wieder aus drei vorgegeben Antworten
alle zutreffenden auswihlen, aber auch eigene frei formulieren. (Abb. 41) Die Befragten
nannten zu jeweils knapp 62% das ,Leben®, das in die Baugemeinschaft kommt, und
Freunde fur ihre eigenen Kinder als wichtige Punkte fiir einen hohen Kinderanteil in der
BG. Nur eine Person gab an, dass der hohe Kinderanteil fir sie fiir eine gesicherte
Unterstitzung im Alter wichtig ist. Zusitzlich wurde von fiunf Befragten das Verstindnis
fir Kinderlirm angeben. Unterstiitzung untereinander (n=3) und Geborgenheit fiir die
Kinder (n=1) wurden ebenfalls zusitzlich genannt.

Zitate aus den Umfragen:

»1Loleranz fiir LebensiufSerungen wvon Kindern ist am sichersten auch bei anderen Familien.*
»Loleranz gegeniiber Kinderlirm wA kann bei BG mit hobhem Kinderanteil vorausgeserzt werden,
gegenseitige Unterstiitzung bei Kinderbetreuung.®

»Geborgenheit fiir Kinder“

17 Da sie die Baugemeinschaft schon bewohnen und das mindestens ein Jahr.

19 41 bei 43 in Frage Kommenden
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gesicherte. | 1
Unterstiitzung
"Leben" in BG [N 33
Freunde fiir
34
cigkd, T
Larmverstand 5
nis
Unterstiitzung I 3
Geborgenheit |1
fiir Kd.
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gesicherte | 1
Unterstiitzung
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fiir Kd.
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Abbildung 41: Griinde fiir einen
gewollten hohen Kinderanteil

Abbildung 42: Griinde fiir einen
gewollten hohen Kinderanteil -
Haushaltstyp I

Abbildung 43: Griinde fiir einen
gewollten hohen Kinderanteil -
Haushaltstyp II

Betrachtet man die Grinde getrennt nach den beiden Haushaltstypen ergeben sich
prinzipiell dhnliche Tendenzen. (Abb. 42 und 43)

Wichtig fiir die Befragten sind das ,Leben®, das in die BG kommt und die Freunde fir
ihre eigenen Kinder. Die eine Nennung beztiglich der gesicherten Unterstiitzung im Alter
wurde von einer Person mit Kind bzw. Kindern gemacht. Auch die zusitzlich genannten
Grinde wurden von Personen mit Kindern geduflert. Es ist festzustellen, dass die
Mehrheit einen hohen Kinderanteil innerhalb der BG befiirwortet, da diese die
Gemeinschaft zusitzlich beleben und auflerdem den eigenen Kindern von vornherein die
Moglichkeit vieler neuer Freundschaften bieten. Auch dies spricht fir einen stark
ausgeprigten Gemeinschaftsgedanken.

Zusammenfassend fiir die Umsetzung des Gemeinschaftsgedankens lisst sich sagen, dass
dieser bei den meisten Bewohnern fokussiert und in Form von gemeinsamen Aktivititen
umgesetzt wird.

6.2.5 Erwartungen an lebenslanges Bewohnen der Baugemeinschaft

Im Vorfeld der Bewohnerbefragung wurden von der Autorin zwei Hauptfragen formuliert,
die durch die Erhebung untersucht werden sollten. Diese bezogen sich auf den Wert einer
Baugemeinschaft als Wohnalternative im Alter und auf die Umsetzung und Bedeutung
altersgerechter Funktionalitit fiir die Bewohner.

6.2.5.1 Baugemeinschaften als Wohnalternative im Alter

Die erste Hauptfrage, ob Baugemeinschaften als Wohnalternative im Alter angesehen
werden, wurde mit einem dhnlichen Wortlaut' in der Umfrage gestellt.

Fir 81% der Befragten (n=44) stellen Baugemeinschaften eine Wohnalternative im Alter
dar, 19% (n=10) empfinden dies nicht so. Betrachtet man diese zehn Personen, ist
festzustellen, dass sie fiinf unterschiedliche Objekte bewohnen. Drei dieser Befragten
bewohnen eine BG, die jeweils noch in Bau ist. Die tibrigen sieben bewohnen jeweils seit
maximal einem Jahr fertiggestellte Objekte. Es finden sich demnach unter den
Ablehnenden nur Befragte, die entweder keine oder nur sehr wenig Wohnerfahrung in der
Gemeinschaft haben. Es lisst sich demnach vermuten, dass das Leben in der
Baugemeinschaft sehr positiv ist, wenn man lange genug darin lebt, und fir alle als
Alternative fir das Wobnen im Alter in Frage kommt. Untersucht man die zehn Personen
weiter, dann stellt man auflerdem fest, dass es neun im Alter zwischen 21 — 45 Jahren

199 Halten Sie Baugemeinschaften allgemein fiir eine Wohnalternative im Alter.”
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und nur eine Person zwischen 45 — 65 Jahren war. Dies ldsst annehmen, dass sich jlingere
Personen noch keine Gedanken tber Wohnformen im Alter machen. Auflerdem
empfinden nur zwei Frauen, aber acht Minner die Baugemeinschaft nicht als
Wohnalternative im Alter. Man konnte daraus den Schluss ziehen, dass sich Frauen
intensiver mit den Verdnderungen im Alter und entsprechenden Wohnformen
auseinandersetzen als Minner. Zusammenfassend bleibt jedoch festzuhalten, dass die
Mehrheit der Befragten Baugemeinschaften als Wohnalternative im Alter sehen.

In der Erhebung wurden auflerdem Fragen gestellt, die dem Thema Wobnen im Alter
zuzuordnen sind.

Die Befragten sollten angeben, ob ihnen der demographische Wandel Sorgen macht und
wenn ja, inwiefern. 32 Personen (59%) beschiftigt das Altern und gleichzeitige
Schrumpfen der Bevolkerungszahl, 22 (41%) dagegen sind nicht besorgt.

Bei der Frage, inwiefern ihnen der demographische Wandel Sorgen macht, konnten sie
wieder aus vier vorgegebenen Antworten alle zutreffenden auswihlen und zusitzliche

Aspekte aufschreiben.(Abb. 44)

Bevolkerungspyramide | 26
Geburtenrate [ 12
Kostenanstieg | 28
Alterung der Gesellschaft [ 21
Spaltung der Gesellschaft [ 1
drohende Altersarmut fiir Junge [ 1

Mehr norgelnde Rentner [ 1

n 0 5 10 15 20 25 30

Abbildung 44: Griinde fiir die Besorgnis liber den demographischen Wandel - vorgegebene Antwortmaoglichkeiten und frei
formulierte Antworten

Die Besorgten beschiftigt dabei am meisten der Kostenanstieg (51,9%), gefolgt von der
Anderung der Bevolkerungspyramide (48,1%) und der Alterung der Gesellschaft (38,9%).
Erstaunlicherweise empfinden die wenigsten die niedrige Geburtenrate (22,2%) als
besorgniserregend.
Zusitzlich wurden drei weitere Grinde angegeben.

Zitate aus den Umfragen:

»Spaltung der Gesellschaft in Kinderlose und Eltern.”

oMir bereitet die nicht entwickelte generationsiibergreifende Solidaritit Sorge. Dass den Jungen wvon

heute eine riesige Altersarmut drobt [...]”

wImmer mebr nérgelnde Rentner.”

Aus diesen Angaben lisst sich entnehmen, dass sich die meisten der Verschiebung der
Bevolkerungspyramide bewusst sind und dies durchaus als problematisch empfinden.
Betrachtet man die genannten Grinde weiter, fillt auf, dass die Befragten diese
Verschiebung sehr stark auf sich selbst projiziert. Sorgen machen sie sich tber den
Kostenanstieg, der vor allem im Gesundheitssystem drohen wird. Die niedrige
Geburtenrate scheint den meisten keine oder noch keine Sorgen zu bereiten. Eine direkte
Auseinandersetzung mit dem demographischen Wandel und seinen Folgen fir die
gesamte Bevolkerung ist fiir viele derzeit scheinbar noch keine Uberlegung wert.

Ein Aspekt der Griinde fur das Leben in der Baugemeinschaft war die mogliche
Unterstiitzung und Geborgenheit in der Gemeinschaft im Alter. Allerdings wurde das von nur
11,1% der Befragten als Grund angegeben. Dies lisst vermuten, dass die Befragten den
Gedanken, eine Baugemeinschaft als Wohnalternative im Alter zu sehen, erst nach dem
Bau oder Einzug, vielleicht sogar erst durch diese Umfrage entwickelten.
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Auflerdem sollten die Befragten angeben, ob das Alter der anderen Bauherren vor der
Planung eine Rolle spielte. (Abb. 45) Wenn dem so war, sollte angegeben werden, ob dies
der Fall war, damit ,gleichaltrige Parteien gemeinsam alt werden“ oder damit ,mebrere
Generationen miteinander leben“. (Abb. 46)

60 1 o4 16 7 1515 16 1 15
. . 13
50 - 14 14
39 12 A 12 A
40 - | |
= B Gesamt 10 B Gesamt 10 H Gesamt
30 A =8 - =8 -
; i Gleichaltri 4 Haushalt
a 6 6
20 1 15 ) gkeit styp 1
4 A 4 A
10 - ¥ nein ¥ Mehrgene 2 ¥ Haushalt
2 A o  ration 2 7 styp 2
0 - 0 - 0 -
Abbildung 45: Beachtung Alter der Abbildung 46: Griinde fiir Beachtung Abbildung 47: Gleichaltrigkeit als
Bauherren vor Planung Alter der Bauherren vor Planung Grund fiir Beachtung Alter der

Bauherren vor Planung - Vergleich
Haushaltstyp I und II

Nur 27,8% empfanden das Alter der anderen Mitgriinder als wichtig, fir 72,2% spielte es
keine Rolle. Allerdings war fiir alle Bejaher dieser Frage die Gleichaltrigkeit der anderen
Bauherren entscheidend. Den Gedanken an ein Mehrgenerationenobjekt hatte niemand.
Diese Frage bekriftigt die vorangegangene Annahme, dass der Gedanke an ein
lebenslanges Bewohnen der BG erst im Laufe der Zeit kam oder autkommt.

Vergleicht man in Bezug auf diese Frage wieder die beiden Haushaltstypen (Abb. 47),
stellt man fest, dass diejenigen, denen das Alter wichtig war, fast ausschlieflich Kinder
haben. Nur zwei der Beflirworter sind dem zweiten Haushaltstyp zuzuordnen. Man
kénnte vermuten, dass diese Personen dabei auch an ihre Kinder und deren Altersvorsorge
gedacht haben. Im Vordergrund steht jedoch wahrscheinlich das Zusammleben mit
Gleichaltrigen, um fir sich und die Kinder einen Freundeskreis zu finden und dabei ein
gemeinsames Leben Gber den normalen nachbarschaftlichen Umgang hinaus entwickeln
zu kénnen.

Die Befragten sollten weiterhin angeben, ob sie beabsichtigen, gemeinsam mit den
anderen Parteien in der Baugemeinschaft alt zu werden. (Abb. 48)

| ja | ja | ja
nein nein nein
Abbildung 48: Vorhaben BG bis ins Abbildung 49: Vorhaben BG bis ins Abbildung 50: Vorhaben BG bis ins
Alter zu bewohnen Alter zu bewohnen - Haushaltstyp I Alter bewohnen - Haushaltstyp II

Auch hier gab es wieder eine sehr grofle Mehrheit, die dies beabsichtigt. Allerdings
besteht eine Diskrepanz zwischen den 72%, die die BG bis ins Alter bewohnen wollen
(Abb. 48), und den 81%, die meinten, eine Baugemeinschaft sei eine Wohnalternative im
Alter. Es ist nur zu vermuten, woher dieser Unterschied kommt, da die entsprechenden
Griinde nicht ermittelt wurden. Eventuell empfinden diese 9% eine Baugemeinschaft
allgemein als Wohnalternative, denken fiir sich personlich aber noch nicht so weit. Wenn
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man diese Frage wieder fiir die beiden Haushaltstypen separat betrachtet, sieht man, dass
Vertreter beider Typen zum grofen Teil in der BG alt werden wollen, bei den
Kinderlosen der Anteil jedoch tiberwiegt. Dies liegt vermutlich am ,Fehlen® der Kinder
und dem personlichen Bezug zu den anderen Mitgliedern. (Abb. 49 und 50)

Weiterhin wurde gefragt, ob man im Alter Unterstiitzung erwartet (Abb. 51) und wenn,
ob von den eigenen Kindern, den Mitgliedern der Baugemeinschaft oder von sozialen

Diensten. (Abb. 52)

60 - 54 25 7 22
50 - 20 -
40 7 B Gesamt 14 ¥ eig. Kind
30 15 - eig. Kinder
= 30 24 ja i 9 BG-Mitglieder
: 10 -
20 - ¥ nein ¥ soz. Dienste
10 - >
0 1 0 -
Abbildung 51: Unterstiitzung im Alter erwartet Abbildung 52: Unterstiitzung im Alter erwartet durch

Die meisten der Befragten (55,6%) erwarten im Alter keine Unterstiitzung von Menschen
auflerhalb ihres Haushalts. 24 Personen erwarten im Alter Hilfe von anderen. Interessant
dabei ist, dass die meisten (40,7%) sich auf soziale Dienste verlassen und nur 16,7% auf
die Mitglieder der Baugemeinschaft. Circa ein Viertel der Befragten (25,9%) erwartet
Hilfe von den eigenen Kindern.

In Anbetracht der Tatsache, dass es immer weniger junge Menschen geben wird und die
groflen Probleme in den sozialen Diensten sich bereits jetzt sehr stark bemerkbar machen,
ist es erstaunlich, dass die Bewohner der Baugemeinschaften zukiinftig eher auf derartige
Hilfe vertrauen, als auf die gesicherte Unterstiitzung der Menschen in ihrer Umgebung, in
ihrer Baugemeinschaft. Es stellt sich die Frage, warum 72% in der Baugemeinschaft alt
werden wollen, aber keine gegenseitige Hilfe erwarten. Aufgrund der bereits erfolgten
Analyse zum Gemeinschaftsgedanken ist es sehr wahrscheinlich, dass diese Unterstiitzung
im Alter zahlreich vorhanden wire. Vermutlich ist den Befragten die zukiinftige
Entwicklung noch nicht wichtig bzw. derzeit nicht iberlegenswert.

Auflerdem sollte die Frage beantwortet werden, ob man vor der Planung konkret auf die
Nachbarschaft und soziale Umgebung geachtet hat, da dlteren Menschen eine angenehme und
sichere Umgebung sehr wichtig ist, jedoch in jungen Jahren andere Kriterien
vorherrschend sind.

Die Mehrheit der Befragten (63,0%) hat vor dem Bau auf ihre Umgebung und
Nachbarschaft geachtet und sich somit fiir den gewihlten Stadtteil, vielleicht sogar genau
fir ihre Strafle entschieden. Allerdings war fiir ca. ein Drittel (37%) die Umgebung nicht
entscheidend.

Zur Analyse dieser Frage ist eine Betrachtung entsprechend der jeweiligen Stadtteile, in
der die Befragten leben, interessant. Es ergab sich dabei, dass der Grofiteil derer, die sich
vorher in ihrer Umgebung genau umgesehen haben, in der Neustadt und im Hechtviertel
wohnt. Weniger wichtig war das Umfeld dagegen fiir die Befragten in Leutewitz und
Pillnitz. Fir die Stadtteile Lobtau-Nord und Friedrichstadt gab es ein ausgewogenes
Verhiltnis zwischen denen, die die Umgebung beachtet haben und denen, die dies nicht
taten. Die Dresdner Neustadt und das Hechtvietel sind sehr beliebte Stadtteile, es
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siedeln sich immer mehr Baugemeinschaften dort an.*® Wer dort leben will, tut dies
bewusst und mit dem entsprechenden Interesse fiir diese Stadtteile. Die Aufiere Neustadt
und das Hechtviertel haben ein sehr breites kulturelles und gastronomisches Angebot. Es
herrscht ein besonderes Flair, das vor allem Zugezogene reizt, dort zu leben.

Als letzter Aspekt in Bezug auf die erste Hauptfrage, ob Baugemeinschaften fur die
Befragten eine Wohnalternative im Alter darstellen, wurden zwei Fragen zum Thema
Immobilien als Altersvorsorge gestellt. Es sollte dabei angegeben werden, ob Immobilien ein
mafigeblicher Beitrag zur Altersvorsorge sind und ob bei der Planung konkret die Nutzung
der Baugemeinschaft fiir die Kinder bedacht wurde.

Wie zu erwarten war, stellen Immobilien fiir 83% der Befragten (n=45) einen
mafigeblichen Beitrag zur Altersvorsorge dar. Allerdings haben nur 30% (n=16) der
Befragten vor der Planung die Nutzung der Baugemeinschaft bzw. ihres Anteils daran als
Altersvorsorge flir ihre Kinder bedacht. Dies unterstiitzt den Aspekt, dass die meisten in
der BG selbst alt werden wollen. Aufgrund der hohen Lebenserwartungen wiren die
Kinder selbst schon Rentner, wenn die BG eine Immobilie fir sie wire. Es entspricht
auflerdem der Tendenz, dass die Befragten kaum Unterstiitzung von ihren Kindern im
Alter erwarten.

Zusammentfassend zur ersten Hauptfrage beziiglich der Baugemeinschaft als Wohnalternative im
Alter lasst sich sagen, dass der Grofiteil der Befragten Baugemeinschaften fiir eine
Wohnalternative im Alter hilt. Allerdings scheinen derartige Uberlegungen noch nicht ausgereift
zu sein, da nicht alle, die eine BG als Wohnalternative empfinden, auch bis ins Alter in ihrer
wohnen wollen. Auflerdem fillt auf, dass sich fast keiner der Befragten auf eine Unterstiitzung
im Alter durch die Mitglieder der BG verldsst. Insgesamt sind einige Unstimmigkeiten
zwischen den verschiedenen Antworten aufgefallen, die wahrscheinlich auf fehlendes Bewusstsein
der eigenen zukinftigen Wohnsituation zuriickzufithren sind.

6.2.5.2 Bedeutung und Umsetzung altersgerechter Funktionalitat

Die zweite Hauptfrage, ob den Befragten altersgerechte Funktionalitit wichtig sei, und
falls ja, ob sie auch beachtet und wie umgesetzt wurde, erfolgte in der Erhebung in drei
Teilen. Zuerst sollten die Befragten angeben, ob sie auf altersgerechte Funktionalitit vor
der Planung geachtet haben (Abb. 54) und wenn ja, inwiefern. (Abb. 53) Sie konnten
dabei wieder aus vier vorgegebenen Antworten alle zutreffenden auswihlen und eigene
formulieren.

rollstuhlg. Tiiren/Flure | 6
Aufzug | 2
stufenl. Eingang . 6
begehb. Dusche [ 8

Whgim EG s 1

Whg EG barrierefrei s 1

mittiger Badabfluss [ 1

Nachriistbarkeit Lift [ 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

n
Abbildung 53: Altersgerechte Funktionalitdt beachtet - architektonische Mittel

20 siche bauforum e.V. aktuelle Ausschreibungen, http:/Awvww.bauforum-dresden.de/new%20pages/projekte_aktuell.htm, Stand:01/2011.
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Nur zwo6lf der 54 Befragten haben vor der Planung darauf geachtet, dass ihre Wohnungen
bzw. Hiuser tiber eine altersgerechte Funktionalitit verfligen. Interessanterweise sind von
diesen zwolf Personen nur zwei élter als 45 Jahre. Auflerdem bewohnen elf der Bejaher
einen Neubau und nur einer einen Altbau. Die Neubauten sind seit maximal 2 Jahren
bewohnt, bei sechs der Befragten, die auf altersgerechte Funktionalitit geachtet haben,
befindet sich das Haus derzeit noch im Bau. Es zeigt sich also, dass das Thema
Barrierearmut in der eigenen Wohnung zunehmend eine Rolle spielt, da vor allem neue
Baugemeinschaften darauf geachtet haben.

Diese altersgerechte Funktionalitit wurde in Form von rollstuhlgerechten Tiuren und
Fluren (11,1%), eingebauten Aufzigen (3,7%), stufenlosen Eingingen oder Rampen
(11,1%) und begehbaren Duschen (14,8%) umgesetzt. Auflerdem wurden von den
Befragten noch weitere architektonische Mittel angegeben.

Zitate aus den Umfragen:

SLrdgeschoss® (Anm.: Die Wobnung befindet sich im EG. Dies wird als altersgerecht ﬂngexe/_}en.)

»Wobnung im EG barrierefrei”

~Mittiger Wasserabfluss im Bad, um dort mit Toilettenstub! duschen zu kinnen.*

»Nachriistbarkeit eines Lifts

Wenn die Bewohner der Baugemeinschaften auf altersgerechte Funktionalitit geachtet
haben, dann geschah dies auch in unterschiedlichen Bereichen, die im Alter Barrieren
darstellen konnten.

Auflerdem wurde gefragt, ob den Personen altersgerechte Funktionalitit in ihrem Haus
bzw. ihrer Wohnung tGiberhaupt wichtig ist. (Abb.55) Tatsichlich empfinden nur elf der 54
Befragten altersgerechte Funktionalitit als wichtig. Von diesen elf Personen sind sieben
zwischen 21und 45 Jahren alt, drei zwischen 45 und 65 Jahren und eine {iber 65 Jahre alt.
Interessant ist, dass die meisten demnach in einer Lebensphase sind, in der die
Wohnungsanpassung zwecks Alters noch keine entscheidende Rolle spielt. Auch hier
bestitigt sich die These, dass die meisten Befragten sich entweder gar nicht oder nur sehr
gering mit ihrer zukiinftigen Wohnsituation auseinandersetzen.

Hja Hja Hja
nein nein nein
78% 80%
Abbildung 54: Altersgerechte Abbildung 55: Altersgerechte Abbildung 56: Wenn altersgerechte
Funktionalitdt beachtet Funktionalitit wichtig Funktionalitit wichtig, dann auch

beachtet

Interessant ist es zu vergleichen, wie viele Personen auf altersgerechte Funktionalitit
geachtet haben, falls sie ihnen wichtig war. (Abb. 56) Denn von den elf Personen, denen
diese wichtig war, haben nur acht vor der Planung darauf geachtet, dass ihre Wohnung
bzw. ihr Haus Elemente altersgerechter Funktionalitit bekommt. Daraus ergibt sich, dass
vier Personen, die diese umgesetzt haben, Barrierearmut in ihren Wohnrdumen
urspriinglich nicht wichtig ist. Es stellt sich damit die Frage, wie derartige Diskrepanzen
zustande kommen. Vermutlich liegt dies am Bauen in der Gruppe und den damit
verbundenen Kompromissen. Scheinbar gab es keine Baugemeinschaft, in der das Thema
altersgerechte Funktionalitit im Objekt eine wesentliche Rolle fiir alle Beteiligten spielte.
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Diskrepanzen werden auflerdem deutlich, wenn man untersucht, wie viele der Befragten,
die eine BG als Wohnalternative im Alter sehen (n=44) (Abb. 57) bzw. die, die BG bis
ins Alter bewohnen wollen (n=39) (Abb. 58), auch auf die Vermeidung entsprechender

architektonischer Barrieren geachtet haben.

50 44 45 39
45 40
40
34 34 H Gesamt 35 29 B Gesamt
35 30 28
30 ja beachtet ja beachtet
25
= 25 nein = nein
20 20
ja wichtig 15 ja wichtig
15 10 10 : 1 10 .
10 M nein 10 Hnein
5 5
0 0
Abbildung 57: Zusammenhang zwischen BG als Abbildung 58: Zusammenhang zwischen Vorhaben BG bis
Wohnalternative im Alter und altersgerechter ins Alter bewohnen und altersgerechter Funktionalitit

Funktionalitat

Es gibt in beiden Fillen eine Ubereinstimmung zwischen der Umsetzung und Wichtigkeit
von altersgerechter Funktionalitit. Allerdings spielt mit 23% bzw. 26% das Thema fir
beide Gruppen nur eine geringere Rolle. Es bestitigt sich erneut die These, dass die
Bewohner sich gar nicht oder nur sehr wenig mit dem Thema Wohnen im Alter
auseinandersetzen.

Es ist festzuhalten, dass altersgerechte Funktionalitit nur fiir einen kleinen Teil der Befragten in
ihrer baulichen Umgebung und Wohneinheit wichtig ist und auch dementsprechend umgesetzt
wurde.

6.3 Diskussion der Ergebnisse der Bewohnerbefragung

Die Befragung der Bewohner der Baugemeinschaften hat interessante, aber auch
gegensitzliche Resultate gebracht. Es ldsst sich feststellen, dass die Bewohner mit dem
Leben in der Baugemeinschaft zufrieden, teils sogar sehr zufrieden, sind. Der
Gemeinschaftsgedanke ist sehr stark ausgeprigt, die Befragten scheinen tatsichlich
hauptsichlich aus diesem Grund eine Baugemeinschaft zu bewohnen. Der allgemeine Ton
zum Befinden ist sehr positiv, viele nannten das Zusammenleben in der Gemeinschaft als
Vorzug und fiir sie entscheidenden Aspekt bei der Wahl dieser Wohnform. Das Thema
Wobnen im Alter spielt dagegen keine sehr grofle Rolle. Fast alle Befragten sechen in
Baugemeinschaften eine Wohnalternative im Alter, die meisten wollen dort gemeinsam
mit den anderen Parteien alt werden. Allerdings wurde nur sehr wenig auf altersgerechte
Funktionalitit geachtet. Fiur die meisten spielt sie auch keine Rolle. Die Befragten
scheinen sich mit dem Thema nicht auseinanderzusetzen. Vielleicht fehlt ihnen auch der
notwendige Antrieb seitens der Architekten und Planer. Die meisten sehen in Immobilien
einen mafigeblichen Beitrag zur Altersvorsorge. Ihre Wohnung bzw. ihr Haus innerhalb
der Baugemeinschaft ist ein materieller Wert, trotzdem fehlt der Bezug zwischen diesem
Eigentum und der tatsichlichen Méglichkeit der Nutzung im Alter. Fraglich ist, warum
man sich innerhalb einer funktionierenden Gemeinschaft im Alter nicht aufeinander
verldsst, sondern eine Hilfe durch soziale Dienste vorzieht. Hier mangelt es vermutlich an
notwendiger Kommunikation untereinander. Viele wollen das Gleiche, sind sich dessen
aber nicht bewusst. Sicherlich ist das Thema Wobnen im Alter fir die meisten derzeit noch
nicht prisent.
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Die Befragung der Bewohner der Baugemeinschaften hat gezeigt, dass die sozialen
Voraussetzungen fiir ein lebenslanges Wohnen bis ins Alter innerhalb dieser gegeben sind,
dass die Bewohner dies sogar wollen. Es mangelt jedoch an der entsprechenden
Umsetzung. Dies kénnte spiter Probleme baulicher Natur nach sich ziehen, da
entsprechende Wohnungsanpassungen und Umbauten sehr preisintensiv oder eventuell
gar nicht méglich sind.

6.4 Vergleich der Analysen der baulichen Umgebung und der Befragung der
Bewohner

Nach der umfangreichen Analyse der Bewertungsbogen fiir die einzelnen Objekte und der
Auswertung der Umfrage der Bewohner sollen diese Ergebnisse nun verglichen werden.
Es werden dabei sowohl Stimmigkeiten als auch Diskrepanzen zwischen architektonischen
Gegebenheiten und Aussagen der Befragten aufgezeigt. Auf eine fir jedes Objekt

getrennte Betrachtung wird verzichtet.

Zunichst wurden die Aussagen der Bewohner in den Umfragen mit den vorliegenden
Plinen verglichen. Es wurde in der Befragung ermittelt, ob die Bewohner auf
altersgerechte Funktionalitidt geachtet haben und wenn ja, inwiefern dies geschah. Es
gaben zwolf Befragte aus fiinf verschiedenen Objekten® an, dass sie vor der Planung
darauf geachtet haben. (Abb. 54) Dies geschah, gemifl der erhaltenen Antworten, in
Form von rollstuhlgerechten Turen und Fluren, Aufziigen, stufenlosen Eingingen und
begehbaren Duschen, sowie vier frei formulierter Mafinahmen. (Abb. 53)

Es sollte eigentlich davon ausgegangen werden, dass die Aussagen gemifl der umgesetzten
Mafinahmen zur altersgerechten Funktionalitit auch den tatsichlichen architektonischen
Gegebenheiten entsprechen. Es zeigen sich jedoch Unstimmigkeiten im Vergleich mit den
vorliegenden Plinen.

Die Mafinahme, dass die Flure und Tiren rollstuhlgerecht sind, wurde von sechs
Bewohnern aus drei unterschiedlichen Objekten angegeben. Dies stimmt nur bedingt. Die
Flure sind tatsichlich alle breit genug fiir einen Rollstuhlfahrer, die Eingangstiiren und
Tiren zu den Wohnridumen entsprechen dem auch, jedoch sind fast alle Badtiiren mit 76
cm zu schmal fir ein Passieren im Rollstuhl. In einem dieser drei Objekte sind die
Badtiiren von einem der zwei vorhandenen Bider je Wohneinheit 90 cm breit und somit
fir einen Rollstuhlfahrer passierbar.

Die nichste wihlbare umgesetzte Mafinahme waren Aufziige/Lifte innerhalb des Hauses.
Dies wurde von zwei Befragten aus der gleichen Baugemeinschaft genannt. Betrachtet
man die zugehorigen Grundrisse, fillt auf, dass es jedoch keinen Aufzug gibt, auch keinen
vorinstallierten Schacht zur eventuellen Nachristung, wie von einem Bewohner ebenfalls
aus dieser BG angegeben wurde. Als dieses Objekt im Internet mittels Beispielplinen des
Architekturbliros beworben wurde, war ein Aufzug vorhanden. Nachfragen beim
Architekten haben ergeben, dass dieser Aufzug geplant und urspriinglich von den
Bauherren auch gewollt war. Aus Kostengriinden verzichteten sie letztendlich jedoch auf
den Einbau eines Lifts sowie auf den Bau eines leeren Schachts zur eventuellen spiteren
Nachriistung. Es ist nicht nachvollziehbar, wieso derartige Diskrepanzen zustande
kommen.

Weiter konnten die Befragten angeben, dass es einen stufenlosen Eingang oder eine
zusitzliche Rampe zum Objekt gibt. Dies nannten sechs Bewohner dreier
unterschiedlicher Baugemeinschaften als umgesetzte Maflnahme fiir altersgerechte
Funktionalitit. Dies stimmt tatsichlich in allen drei Fillen im Bezug auf einen
stufenlosen Eingang in das Gebiude.

Die letzte vorgegebene Antwortmoglichkeit war das Vorhandensein begehbarer (d.h.
bodengleiche) Duschen. Dies wurde von acht Befragten aus allen flinf Objekten als

21 Um die Anonymitit und Privatsphire zu wahren, wird darauf verzichtet, die jeweilige Baugemeinschaft exakt zu benennen.
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umgesetzte Maflinahme angegeben. Insofern es in den vorliegenden Plinen erkennbar war,
stimmen auch diese Aussagen mit den tatsichlichen Gegebenheiten iberein. Die frei
formulierten Antworten waren Wohnung im EG barrierefrei, Nachristbarkeit Lift,
mittiger Wasserabfluss fiir Toilettendusche und Erdgeschoss (=altersgerecht). Abgesehen
von der Nachristbarkeit eines Lifts (s.0.) stimmen auch diese genannten, umgesetzten
Mafinahmen mit den Plinen tiberein.

Es gibt somit Unstimmigkeiten zwischen den Aussagen der Befragten und den
tatsichlichen architektonischen Gegebenheiten.

Es ergeben sich auch Unstimmigkeiten und Fragen, wenn man die vorliegenden Pline mit
den Fragebogen vergleicht. Wie die Analyse der Bewertungsbogen gezeigt hat, gibt es
lediglich eine Baugemeinschaft, die einen Aufzug im Haus hat. Aulerdem sind sowohl der
Eingang als auch der Flur bis zum Aufzug stufenlos und ohne Probleme im Rollstuhl
erreichbar. Es sind somit zwei Mafinahmen altersgerechter Funktionalitit vorhanden, die
in der Umfrage ermittelt wurden. Allerdings hat keiner der Bewohner dieser
Baugemeinschaft angegeben, dass er auf altersgerechte Funktionalitit geachtet hat und
dass dies auch umgesetzt wurde. Es nannte auch kein Bewohner der BG altersgerechte
Funktionalitit allgemein als wichtig in seiner Wohnung.

Es gibt weitere Objekte bzw. Wohneinheiten innerhalb der Objekte, in denen
Mafinahmen zur altersgerechten, architektonischen Funktionalitit umgesetzt wurden, die
dies jedoch nicht im Fragebogen angaben.

Es zeigt sich somit, dass die genannten architektonischen Mafinahmen, die eine Nutzung
mit dem Rollstuhl ermdglichen, aus anderen Griinden gewihlt wurden. Damit wird die
bereits mehrfach vermutete Aussage bestitigt, dass die Bewohner tiber ein lebenslanges
Bewohnen ihrer Baugemeinschaft nicht nachdenken und dies auch nicht vordergrindig
oder bewusst beabsichtigen. Es fehlt das Bewusstsein, dass sich die Anforderungen an
Architektur im Alter fiir jeden Menschen dndern und die notwendigen Wohnanpassungen
mit hohen Kosten verbunden sind.

6.5 Zusammenfassung

Die Analyse des Umfelds und der architektonischen Gegebenheiten sowie die Umfrage
haben ergeben, dass die untersuchten Baugemeinschaften vor allem auf ein derzeitiges
Leben in der Gemeinschaft fokussiert sind. Der Gedanke an ein gemeinsames Leben und
Wohnen bis ins Alter ist vorhanden, scheint sich jedoch erst langsam zu entwickeln, da
die vorliegenden Grundrisse wenig altersgerechte Funktionalitit gezeigt haben. Viele
Aspekte entstehen im natiirlichen Planungsverlauf und sind keine gezielten Mafinahmen.

Die Analyse hat aber auch gezeigt, dass die Befragten das Thema lebenslanges Bewohnen
der Baugemeinschaft durchaus bedenken, wenn man sie damit konfrontiert. Im folgenden
Kapitel sollen architektonische, aber auch soziale Mafinahmen und Empfehlungen
aufgefiilhrt werden, die den Baugemeinschaften in dieser Hinsicht helfen kénnten, ihre
Motive fiir das Zusammenbauen und —leben auch auf ein Wobnen im Alter zu fokussieren.
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7. Empfehlungen fiir Baugemeinschaften zum lebenslangen
Bewohnen

Durch die umfangreiche Analyse der Wohnumgebung und der Grundrisse der 13
Dresdner Baugemeinschaften sowie die Befragung der Bewohner wurde die Zielstellung
dieser Arbeit, die Untersuchung von Baugemeinschaften hinsichtlich der Eignung zum
lebenslangen Bewohnen, erreicht. Die psychologischen und sozialen Grundlagen fiir diese
Motivation sind vorhanden. Wie die Erhebung zeigt, will der Grofiteil der Bewohner in
seiner Umgebung bleiben und mit den anderen Parteien alt werden.*® Fiir die meisten
Befragten stellen Baugemeinschaften eine Wohnalternative im Alter dar. Besonders der
Gemeinschaftsgedanke ist sehr stark ausgeprigt, steht bei den meisten im Mittelpunkt
und ist der entscheidende Motivationsgrund, sich an einer BG zu beteiligen. Vor diesem
Hintergrund ist die Basis fiir ein gemeinsames lebenslanges Bewohnen aus psychologischer
und sozialer Sicht geschaffen.

Die Untersuchungen haben jedoch auch gezeigt, dass derartige Uberlegungen noch nicht
ausgereift sind, bei den meisten spielen sie nur eine Nebenrolle. Es scheint, dass sich
einige der Bewohner durch die Befragung zum ersten Mal bewusst mit diesem Thema
und der ihnen gegebenen Moglichkeit fiir ein lebenslanges Bewohnen ihrer Gemeinschaft
beschiftigt haben, denn die architektonischen Gegebenheiten in den Gebduden und
Wohneinheiten zeigen deutlich, dass Barrierearmu® nicht im Vordergrund der
Planungen stand. Barrieren stellen jedoch nicht nur Hindernisse fiir dltere Menschen dar,
sondern beeintrichtigen z.B. auch Personen mit Gipsbein oder Kinderwagen und vor
allem auch Kinder. Es fehlt das Bewusstsein fiir eine Architektur, die das Wohnen, vor
allem im Alter, erleichtert. Die wenigsten Alteren sitzen im Rollstuhl, einen Rollator
dagegen bendtigen viele und die Beweglichkeit wird fir alle Menschen mit zunehmendem
Alter eingeschrinkt.”* Diese Aspekte sollten von Anfang an in die Planung einfliefen, um
preisintensive Umbauten oder sogar ungewollte Umziige zu vermeiden.

Es sollen im Folgenden Empfehlungen und Mafinahmen, durch Grundrissbeispiele der
analysierten Baugemeinschaften illustriert, aufgezeigt werden, die kiinftige Bauherren bei
der Planung ihrer Baugemeinschaften unterstiitzen koénnen und zeigen, dass rechtzeitige
architektonische Wohnanpassungen fir das Alter keine unbedeutende Nebensache sind,
sondern hilfreiche bauliche Vorkehrungen in allen Lebenslagen und in jedem Alter.

7.1 Hinweise bei der Griindung und Planung der Baugemeinschaft

Dass Baugemeinschaften sich sehr gut fiir ein lebenslanges Bewohnen eignen, wurde
bereits festgestellt. Ebenso hat die Umfrage ergeben, dass der entsprechende Wille bei
den Bewohnern vorhanden ist. Es mangelt fiir die Umsetzung barrierearmer Architektur
und altersgerechter Funktionalitit lediglich an der notwendigen Kommunikation
beziiglich dieses Aspekts untereinander. Bereits bei den ersten Treffen der kinftigen
Bauherren sollte das Thema angesprochen und diskutiert werden. Es wird sicher einige
Beteiligte geben, die Uber einen Alterswohnsitz nicht nachdenken wollen und auch die
architektonische Planung nicht danach ausrichten. Durch ein Ansprechen dieses Aspekts
werden aber genau diese Personen herausgefiltert und es kénnen sich Interessensgruppen
bilden, die sich ein lebenslanges Bewohnen der Gemeinschaft vorstellen konnen.
Notwendig ist vor allem der Wille einander zu helfen, zu unterstiitzen und miteinander
zu agieren. Die Baugemeinschaft muss mit dem Motiv des Gemeinschaftsgedanken
entstehen. Diese Gemeinschaft, die den entscheidenden Unterschied zu normalen

22 Siche Kapitel 6.2.5.1
23 Begriffsklirung siche Kapitel 3.1
204+ MEINEL&SCHNABEL, 1976 in: SAUP, 1993.
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Wohneigentiimern bildet, muss von allen Beteiligten als der wichtigste Gedanke ihres
Bauvorhabens erkannt werden. Die Gemeinschaft kann den Beteiligten Unterstiitzung
und Hilfe bieten, aber auch Geselligkeit und Anteilnahme, denn gerade die Angst vorm
Alleinsein im Alter beschiftigt viele Menschen. Diese besondere Moglichkeit sollten
Baugemeinschaften mit Beginn der Planung bedenken und fokussieren.

Den kinftigen Bauherren muss auflerdem, vor allem von Seiten der Planer, aufgezeigt
werden, dass man unterschiedliche Baumotive verbinden kann. Auch ein Passivhaus, eine
okologisch ausgerichtete Bauweise, die derzeit sehr stark nachgefragt wird, kann
barrierearm entworfen und realisiert werden.

Den kinftigen Bauherren sollten alle Aspekte und Moéglichkeiten ihrer Baugemeinschaft
verdeutlicht werden. Es ist vor allem hinweisende Unterstitzung von den Architekten,
aber auch Initiatoren (z.B. Vereinen) notwendig. Es muss das Bewusstsein geweckt und
die Notwendigkeit fiir altersgerechte Funktionalitit erkannt werden.

7.2 Auswabhlkriterien fiir das Umfeld

Die meisten Griinder einer Baugemeinschaft sind junge Familien oder Paare, die ihre
Wohnumgebung anders wahrnehmen und empfinden als Altere. Beabsichtigt man, die
BG bis ins Alter zu bewohnen, sollte man eine Grundstickslage wihlen, die alle
Bedurfnisse die sich iber die Lebensspanne entwickeln kénnen, wenigstens teilweise

deckt.

Der Trend geht zuriick zur Urbanitit, die Befragten argumentierten hiufig mit dem
innerstidtischen Wohnen als Kriterien fiir die Wahl des Gebiudes, aber auch des
Stadtteils. Entscheidend sind dabei eine gute Anbindung an den OPNV und eine ebenso
gute Infrastruktur im Stadtteil, die wichtigsten Geschifte und Dienstleistungen sollten in
erreichbarer Nihe liegen. Wichtig sind auflerdem Griinanlagen und Parks in der
Umgebung, die es auch in der Stadt ermoéglichen, in naturnahen Ridumen spazieren zu
gehen. Aber auch die sozialen Aspekte wie Sicherheit und Geborgenheit spielen eine
grofie Rolle und sind nicht nur fir dltere Menschen wichtige Merkmale eines angenehmen

Wohnumfeldes.

Im Laufe des Lebens verindert sich die Wahrnehmung, so dass vor allem Lirm-
beldstigungen von vielen dlteren Menschen als stérend empfunden werden. So kann es
sein, dass das urspriinglich als lebendig empfundene Viertel plotzlich zu laut und schrill
ist. Dieser Aspekt sollte vor der Grundstickssuche oder Beteiligung an einer
Architektenbaugemeinschaft beachtet werden.

7.3 Anforderungen an die bauliche Umgebung

Ein lebenslanges Bewohnen des gleichen Wohnumfeldes setzt eine entsprechende
Architektur voraus, sowohl die Auflenanlagen und Gemeinschaftsflichen im Gebiude als
auch die Wohneinheiten sollten dementsprechend geplant werden. Grundlegend ist zu
beachten, dass Barrieren nicht nur Hindernisse fiir dltere Menschen darstellen. Eine
barrierearme Architektur ermdglicht allen Menschen ein angenehmeres Wohnen. Die
Primisse des Planens muss es somit sein, Barrieren im Neubau zu vermeiden oder
bestmdéglich zu vermindern.
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7.3.1 Architektonische MaRnahmen in den Gemeinschaftsbereichen

Baugemeinschaften erfillen ihren Kerngedanken einer funktionierenden und
harmonischen Wohngruppe am besten in einem Mehrfamilienhaus, unabhingig ob
sanierter Altbau oder Neubau. Das Zusammensein ist stirker, auflerdem bemerkt man
seine Nachbarn und deren Sorgen oder Bedirfnisse in einer direkten rdumlichen und
hiuslichen Umgebung besser und vor allem eher.

Die folgende Auflistung architektonischer Mafinahmen soll eine Hilfe bei der Planung
zukiinftiger Baugemeinschaften im Hinblick der Fokussierung auf ein lebenslanges
Bewohnen dieser bieten. Anhand ausgewihlter Besipiele der bewerteten Objekte sollen
die Mafinahmen verdeutlicht werden.

DER EINGANGSBEREICH des Gebéudes sollte wind- und wettergeschitzt sein, vor allem ein
Dach tber der Tir ist empfehlenswert, aber auch Sicherheit bieten durch eine offene und gut
beleuchtete Gestaltung. Er sollte weiterhin gut lesbar sein und sich deutlich von der Fassade
abheben, auflerdem soll es eine gut lesbare Hausnummer geben. Die Briefkastenanlage sollte
moglichst im Gebdude sein, wenigstens jedoch geschiitzt liegen.

DIE GEMEINSCHAFTSFLACHEN, die jede Baugemeinschaft haben sollte, spielen eine grofie
Rolle. Sie miissen eine ausreichende Fliche haben, gut erreichbar liegen und eindeutig als
solche erkennbar sein. Die Gemeinschaftsflichen oder —rdume sollten entsprechend ihrer
Bedeutung als wichtiger Bereich hervorgehoben werden. Am besten ist eine Anordnung im
Erdgeschoss als Innenhof oder Garten, damit die Wohnbereiche, beginnend im Obergeschoss,
ihre notwendige Privatsphire bekommen. Vorteilhaft ist es auflerdem, Gemeinschaftsflichen
auflerhalb und innerhalb des Gebdudes anzulegen, um die gemeinsamen Aktivititen nicht
wetterabhingig zu machen. Ebenfalls tiberlegenswert ist die Planung eines Gisteappartements
fur alle, welches im Alter eventuell als Zimmer fiir eine Pflegekraft genutzt werden kann.
Wichtig ist auch die Ausrichtung der Freisitze, so kann eine Orientierung zum Innenhof oder
Garten der Kommunikation untereinander dienen, ohne den eigenen Wohnraum verlassen zu
miissen bzw. einer Isolierung motorisch eingeschrinkter Bewohner vorbeugen.

DIE ERSCHLIERUNG muss, im Bezug
auf altersgerechte Funktionalitit, in der 7
Planung am stirksten beachtet werden, V
da Treppen fir dltere Menschen uniiber- v
windbare Barrieren darstellen konnen.
Die ErschlieBung des Gebdudes sollte
immer stufenlos sein, jeder Neubau
sollte einen Aufzug oder zumindest
einen  Schacht flir eine  spitere
Nachristung und einen niveaugleichen
Eingang haben. Saniert man einen
Altbau, so ist dies oft nicht ohne
Weiteres realisierbar. Es sollte in diesen
Fillen nach einer Alternativen in Form

—
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}

—
[ —
e

L 1B

Barrierefreie Erschliefung EG

eines zusitzlichen Eingangs, z.B. vom
Garten, gesucht werden.

DIE WOHNUNGSGROGRE stellt bei der Teilbarkeit einer Wohneinheit in zwei separate
Planung das grofite Problem dar. Die mit Umbaumafinahmen der Bader

kinftigen = Bauherren  sind  meist
mindestens zu zweit, viele haben Kinder
und bendtigen Platz. So ergeben sich
Wohnungen mit Flichen von ca. 120 m?
und oft Vier- oder Sechs-Raum-
Wohnungen mit teilweise mehreren

Etagen. Diese Wohnflichen sind fiir
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dltere Menschen, die zu zweit oder gar
alleine in dieser WE leben, zu grof und
die wohnungsinternen Treppen kénnen
schwer  Uber-windbare =~ Hindernisse
darstellen. Aus diesem Grund sollte
man bei der Planung eine spitere
Teilbarkeit der Wohnfliche in separate
Wohneinheiten beachten.
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DIE BEWOHNBARKEIT nur einer
Etage, losgelést vom tbrigen Wohn-
raum, sollte bei mehretagigen Wohn-
einheiten gegeben sein. So kann man
neue Wohneinheiten schaffen und behilt
gleichzeitig den tatsichlich benétigten
Wohnraum. Diese Uberlegungen sollten
in der Baugemeinschaft ebenfalls von
Beginn an gemacht werden, so ergeben
sich eventuell vollig neue Wohn-
konzepte im Alter oder es koénnen
zusitzliche Gemeinschaftsflichen
geplant werden.

Losgeloste
Umbaumafinahmen

Nutzung

des EG ohne

DIE NUTZUNG des Erdgeschosses sollte mit Beginn der Planung ebenfalls beachtet werden.
So konnten eventuell im Alter leerstehende Wohnriume, durch die Teilung der tibrigen Wohn-
einheiten entstanden, als Gewerbe-flichen vermietet werden oder zu Gisteappartements
umgebaut werden. Denkbar wire auch die Einrichtung einer Gemeinschaftskiiche, nutzbar fiir
alle Bewohner, zur Forderung der Gemeinschaft im Alter und gegen-seitigen Unterstlitzung.
Derartige Umstrukturierungen ermoglichen zudem eine optimale Einstellung auf den neuen

Lebensabschnitt und unterstiitzen eine Bewahrung der Eigenstindigkeit.

7.3.2 Architektonische MaRnahmen innerhalb der Wohneinheiten

DIE TUREN der Wohnungen sollen
ausreichend breit sein (mind. 90 cm), vor
allem die Breite der Badtiren ist zu

beachten.

[T

r

Ausreichende Thirbreiten fiir Rollstuhlfahrer
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DIE TREPPEN, die in Gebiuden mit
mehretagigen ~ Wohneinheiten benotigt
werden, sollen ausreichend breit sein
(mind. 80 cm) und Handliufe und
Gelinder haben. Das Montieren von
Treppenliften ist mittlerweile zwar an
nahezu jeder Treppenart mdoglich, sollte
aber auch bei der Planung beriicksichtig
werden.

Plattformsystem als Treppenlift zur Nutzung
mit Rollstuhl geeignet

DIE BADER sind ein sehr wichtiger
Aspekt bei der Planung jeder neuen
Wohneinheit, werden oftmals jedoch den
tbrigen Wiinschen untergeordnet. Die
Bdder sollen ausreichend Bewegungs-
fliche bieten und auch geniigend Platz fiir
ein Nutzung im Rollstuhl, und eine
sinnvolle Anordnung haben. Es sollten
eine bodengleiche Dusche und Badewanne
vorhanden sein. Falls es nur eine
Badewanne gibt, so sollte diese im Alter
durch eine Dusch ersetzt werden. In die
Planung  einbezogen werden  sollte
weiterhin der  Platz  fir  die
Waschmaschine, egal ob im Badezimmer
oder im separaten Hauswirtschaftsraum.

Rollstuhlgerechtes ~ Bad ~ mit  mittigem
Duschabfluss und nach auen 6ffnender Thir

DIE KUCHEN sollten eine ausreichende
Bewegungsfliche bieten und moglichst
einen Sitzplatz integrieren.

Kiche mit ausreichend Bewegungsfliche und
integriertem  Essplatz, sowie Zugang zur
Terrasse
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EINEN FREISITZ sollte jede Wohneinheit

zugeordnet bekommen, in Form eines

Balkons, einer Loggia oder einer
Terrasse. Dieser sollte eine ausreichende
Grundfliche haben sowie Platz fur
Sitzmobel und Pflanzen. Auflerdem sollte
er wind- und wettergeschiitzt sein.
Ebenfalls eine wichtige Rolle spielt die
Orientierung, so sind Freisitze gen A
Norden oder Osten aufgrund der
fehlenden Sonne nicht empfehlenswert.
Freisitze sind sehr wichtig fir dltere

Menschen, da sie, auch  bei 1 ]
eingeschrinkter Mobilitit, eine 1
Moglichkeit bieten, an der frischen Luft
Zu sein.
[A—

Freisitz in Form einer Terrasse mit ausreichend

breiter Thir und Platz fiir Rollstuhl und Mobel

ROLLSTUHLGERECHTE MARNAHMEN sollten bei der Planung beachtet werden, da sie die
Wohneinheit nicht nur fiir einen Rollstuhlfahrer nutzbar machen, sondern bspw. fir einen
Menschen mit eingeschrinkten motorischen Fihigkeiten durch einen Unfall oder Familien,
sehr hilfreich sein konnen. Neben den bereits erwidhnten Turbreiten und dem geforderten
Aufzug, sollten die Flure breit sein (mind. 90 cm) und gentigend Bewegungsraum bieten. Die
Grundrisse sollten insgesamt grofiziigig und offen gestaltet sein. Es sollte keinerlei Stufen in
den Wohnriumen aber auch zu den Freisitzen geben. Die Fenster sollen eine Briistungshéhe
haben, die eine Bedienung im Rollstuhl sitzend méglich macht (Greithdhe max. 1,40 m), aber
auch genug Aussicht bieten (Augenhéhe ca. 1,22 m).
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7.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend ergeben sich folgende Punkte:

1. Eine Diskussion unter den Bauherren tiber die M6glichkeit die Gemeinschaft
lebenslang zu bewohnen, soll mit Unterstiitzung von Seiten der Planer von
Anfang an gefiihrt werden. Es muss geklirt werden, wie die Vorstellungen der
Beteiligten aussehen und wie diese baulich umgesetzt werden konnen.

2. Das kiinftige Wohnumfeld muss genau analysiert werden. Die Anspriiche in
jungeren Jahren unterscheiden sich hdufig von denen im Alter, so dass
entscheidende, einende Faktoren im Mittelpunkt stehen sollten, wie z.B. urban
zu wohnen und trotzdem naturnahe Riume in der Umgebung zu haben, da eine
gute Infrastruktur sowie die Erreichbarkeit von Parkanlagen und Griinflichen fiir
die meisten Menschen wichtig sind. So kann eine von allen akzeptierte
Alternative gefunden werden.

3. Der Kerngedanke einer Baugemeinschaft ist das gemeinschaftliche Wohnen
und Leben innerhalb dieser sein. Die Gemeinschaftsflichen koénnen diesen
Kerngedanken a stirksten widerspiegeln und sollten demnach in der Planung
besonders beachtet werden. Eine grofzigige Bewegungsfliche, Erreichbarkeit
fir alle Bewohner und eine zentrale Lage auf dem Grundstiick bzw. im Gebaude
sind wichtige Aspekte der Gemeinschaftsfliachen. Sie sollten auflerdem eindeutig
insbesondere fiir Kinder und dltere Menschen eindeutig erkennbar sein. Zu
beachten ist auch die Planung von Gemeinschaftsflichen im Innen- und
Auflenbereich des Grundstiicks, um eine Nutzung dieser nicht vom Wetter
abhingig zu machen und gemeinsame Aktivititen zu jeder Jahres- und Tageszeit
planen zu konnen. Die Gemeinschaftsflichen konnen zudem eine praktische
Funktion haben, zB. in Form von Abstellflichen oder —riumen fir
Kinderwagen, Fahrrider oder Gartenmébel.

4. Bei der Planung sollten Konzepte fiir eine spitere Teilbarkeit und Umnutzung
der Wohneinheiten beriicksichtigt werden, da die urspriinglichen Wohnflichen
im Alter voraussichtlich zu grof§ sind, wenn die Wohnungen meist nur von zwei
Menschen bewohnt werden. Bei mehretagigen Wohnungen sollte eine separate
Nutzbarkeit jeder Etage geplant werden, damit Rollstuhlfahrer oder Menschen
mit motorischen Einschrinkungen weiterhin in der Wohnung leben kénnen und
ihnen alle wichtigen Raumlichkeiten zur Verfiigung stehen.

5. Die einzelnen Wohneinheiten in der Baugemeinschaft sollten ebenfalls fir ein
lebenslanges Bewohnen geplant werden. Die Turdffnungen und Flure sollten
ausreichend breit sein. Es sollten grof3ziigige Bader entstehen mit bodengleichen
Duschen, um Bewegungsfliche mit einer Gehhilfe oder Rollstuhl, als auch
ausreichend Platz fir eine helfende Pflegekraft bieten zu kénnen. Aus
Sicherheitsgriinden sollten Badtiren immer nach auflen 6ffnen. AufSerdem sollte
auf eine stufen- und schwellenlose Erreichbarkeit aller Riume geachtet werden,
die auch fur kleine Kinder sehr wichtig ist, um Stirze zu vermeiden. Jede
Wohneinheit sollte tiber einen Freisitz verfiigen, der stufenlos erreichbar ist und
eine grofiziigige Grundfliche fir Rollstuhlfahrer hat, aber auch fir Sitzmébel
und Pflanzen.
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8. Schlussbetrachtung

Die vorliegende Diplomarbeit hat mittels intensiver Literaturrecherche und Auswertung
von Statistiken, der Analyse und Diskussion von Grundrissplinen sowie einer
Bewohnerbefragung und der Erstellung eines Mafinahmenkatalogs die These hinsichtlich
der Eignung von Baugemeinschaften zum lebenslangen Bewohnen bestitigt.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass Baugemeinschaften die organisatorischen
Voraussetzungen flir ein lebenslanges Bewohnen der Gemeinschaft erfiillen. Die
Bewohnerbefragung hat deutlich gemacht, dass der Gemeinschaftsgedanke bei den
meisten Mitgliedern der Baugemeinschaften stark ausgeprigt ist und im Mittelpunkt der
Motivation zur Beteiligung an der BG steht. Private Kontakte, verbunden mit
gemeinsamen Aktivititen, werden von vielen als wichtig empfunden. Auch der Wille zum
lebenslangen Bewohnen der Baugemeinschaft ist bei den meisten Bewohnern vorhanden.
Es hat sich aber auch gezeigt, dass eine Kommunikation untereinander bezliglich dieser
Vorstellungen und der Méglichkeit, in ihrem Wohneigentum eine Wohnalternative bis ins
Alter zu sehen, nicht sehr ausgeprigt ist. Dies zeigt sich vor allem in der Auswertung der
Grundrisse. Die  Gebidude und  Wohneinheiten weisen  Hindernisse — fur
mobilititseingeschrinkte Menschen auf und Barrierearmut war bei keiner Planung ein
Einflussfaktor. Altersgerechte Funktionalitit spielt nur fiir die wenigsten eine Rolle und
wurde demzufolge bei den Planungen nicht berticksichtigt.

Folgt man jedoch den Wiinschen der Mitglieder der Baugemeinschaft, diese bis ins Alter
bewohnen zu konnen, sollte Barrierearmut eine entscheidende Rolle in der Architektur
spielen. Angesichts der demographischen Entwicklung kann es zukiinftig moglich sein,
dass mit einer barrierearmen Architektur der Gebdude eine Wertsteigerung verbunden ist.
Schliefllich erschweren Barrieren die Nutzung der Riumlichkeiten nicht nur fur dltere
Menschen, auch Kinder, Schwangere oder Menschen mit motorischen Einschrinkungen
kénnen sich in ihrem Wohnumfeld einfacher und vor allem sicherer bewegen, wenn
Barrieren vermieden oder wenigstens reduziert werden.

Der Gedanke an ein lebenslanges Bewohnen der Baugemeinschaft sollte mehr im
Vordergrund stehen und der Nutzen dessen muss zukinftigen Bauherren stirker vor
Augen gefihrt werden. Vor allem von Seiten der Planer ist eine entsprechende
Unterstiitzung sehr wichtig, denn potentielle Interessenten wird es auch in den nichsten
Jahren weiterhin geben. Durch den Anstieg der Lebenserwartung werden die Menschen
immer dlter und somit linger in ihren Wohnungen und Hiusern wohnen bleiben. Eine
entsprechende Anpassung der baulichen Umgebung ist damit ein wichtiger Aspekt, der
den Bauherren verdeutlicht werden muss. Auflerdem sollte das hiufig genannte Vorurteil
beziiglich der enormen Baukosten fir barrierearme Architektur ausgeriumt werden.

Abschlieflend ist festzustellen, dass die Mitglieder von Baugemeinschaften gegeniiber
normalen Wohneigentiimern den groflen Vorteil der Gemeinschaft haben. Man kann sich
gegenseitig helfen, unterstiitzen, fireinander da sein und miteinander leben. Wenn dieser
wertvolle Aspekt kinftigen Bauherren bewusst ist und der Wille besteht, dieses Potential
fir ein lebenslanges Bewohnen bis ins Alter zu nutzen, ist die Moglichkeit einer neuen,
weiteren Ausrichtung fiir diese Wohnform gegeben. Eine bauliche Umsetzung dieser
Chance in Form von altersgerechter Funktionalitit ist dabei unabdingbar.
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ANHANG

Anhang 1. Befragung zur Diplomarbeit ,,Barrierefreiheit und
Nachhaltigkeit von Baugemeinschaften”

Liebe Bewohner und Bewohnerinnen der Baugemeinschatft,

Mein Name ist Anne-Kathrin Widany. Ich studiere Architektur an der TU Dresden und
schreibe in diesem Wintersemester (06.10.2010 — 26.01.2011) meine Diplomarbeit am
Lehrstuhl fir Sozial- und Gesundheitsbauten bei Professor Schmieg. Im Rahmen dieser
Diplomarbeit untersuche ich das Thema Baugemeinschaften als mégliche Wohnform fiir
Wohnen im Alter und mache deshalb folgende Erhebung. Befragt werden verschiedene
Bewohner Dresdner Baugemeinschaften ohne vorheriges Sortieren. Die Baugemeinschaften
habe ich durch Internetrecherche, Kontakt mit Frau Marion Kempe vom bauforum e.V.
oder Kontakt zu den jeweiligen Architekturbiros gefunden und ausgewibhlt.
Ich bitte Sie den Fragebogen auszufiillen, auch dann, wenn ,Barrierefreiheit kein Thema
fur Sie ist. Natiirlich werden alle Daten vertraulich behandelt. Es werden keinerlei Namen
der Bewohner erfasst. Es erfolgt lediglich eine vergleichende Auswertung der Daten zur
Verwendung in meiner Diplomarbeit.

Ich habe mich bemiiht, Thnen die Mitarbeit so einfach wie mdglich zu machen. Es sind
entweder ja/nein Fragen, Entscheidungsfragen oder Fragen mit
Mehrfachantwortmdglichkeiten. Sie finden immer einen entsprechenden Hinweis an den
Fragen. Bei einer Frage werden Sie gebeten, Ihre eigene Meinung aufzuschreiben.

Das Ausfillen des Fragebogens wird maximal 5 Minuten in Anspruch nehmen.

Ich freue mich, dass Sie bereit sind diesen Fragebogen auszufiillen.

Vielen Dank fiir IThre Mithilfe!
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Fragebogen Bewohner Baugemeinschaften
A Allgemeine Daten

A1 Sind sie [ weiblich?

O minnlich?

A2 Alter O jinger als 21 Jahre®
[0 21 — 45 Jahre?
[ 45 — 65 Jahre?
(1 ilter als 65 Jahre*

A3 Familienstand ] Iedig1
[ verheiratet / in Partnerschaft lebend?

A4 Haben Sie Kinder? O nein?
O jal A4a [ 1 Kind!
0 2 Kinder?
O 3 Kinder®
0 4 Kinder und mehr*

A5 Bewohnen IThre Kinder die Baugemeinschaft mit Thnen? [ ja1

U nein?

A6 Hochster beruflicher Abschluss [ Hochschule?
O Fachschule, Ingenieurschule, Handelsakademie?
O Meisterpriifung’
[0 Lehre bzw. Facharbeiterabschluss*
O ohne beruflichen Abschluss’

A7 Berufliche Situation (] Student/in?
O Hausfrau/-mann?
(0 Arbeitssuchende/r?
O Rentner/in*
O Arbeiter/in’
[0 Angestellte/r®
(0 Beamte/r’
[0 Selbststindige/r®
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B Baugemeinschaft
(im Folgenden BG genannt)

B1 Warum wohnen Sie in einer BG? (mehrere Antworten moglich) ja' nein®
0] Kostenersparnis

[J Zusammenleben mit mehreren Menschen/ Familien

0] Unterstiitzung und Geborgenheit in der Gemeinschaft im Alter

L] sonstiges

B2 Aus welchem Grund leben Sie in diesem Stadtteil Dresdens? ja' nein®
(mehrere Antworten moglich)

[ soziales Umfeld

U rdumliches Umfeld/ Natur- bzw. Stadtnihe
O Infrastruktur/ Mobilitit/ OPNV

L] sonstiges

Aus welchem Grund haben Sie fiir Ihre BG folgende Gebdudetypen gewihlt?

(Bitte jeweils einen Gebiudetypen auswihlen; mehrere Antworten méglich) ja! nein®

B3a  Altbau! oder Neubau?
B3al [J Kostenersparnis B3a2 [ architektonische Freiheit
L] vorhandenes Gebiude [ Immobilie als Altersvorsorge

L] architektonischer Wert des Gebdudes L] sonstiges
L] sonstiges

B3b  Einfamilienhaus’ oder Mehrfamilienhaus?

B3b1 [ Privatsphire B3b2 [ engerer sozialer Kontakt
L] Immobilie als Altersvorsorge L] Kostenersparnis
[ architektonische Freiheit 1 vorhandenes Gebiude
L] sonstiges L] sonstiges

B4 Kannten Sie die anderen Bauherren vor Beginn der Planung? O jat

] nein

B5 Haben Sie privaten Kontakt untereinander? (gemeinsame Unternehmungen,
Grillabende, Feste 0.A.) O jat

(I nein?
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B6 Ist Ihnen dieser private Kontakt zu den anderen Parteien wichtig? O jat

[ nein?

B7 Spielte das Alter der anderen Bauherren eine Rolle fiir Sie? (nur eine Antwort moglich)

[0 ja!, damit B7a [ gleichaltrige Parteien gemeinsam alt werden’
O mehrere Generationen miteinander leben?

[ nein?

B8 War Ihnen ein hoher Kinderanteil in der BG wichtig? (mehrere Antworten méglich)

O ja', weil ~ B8a [ gesicherte Unterstiitzung im Alter ja! nein®
] ,Leben“ in der BG
L] Freunde fiir eigene Kinder
L] sonstiges

Unein?

B9 Wie zufrieden sind Sie mit dem Leben in der BG? sehr zufrieden!
O zufrieden?

0] weniger zufrieden?
O unzufrieden*

B10 Haben Sie Thre unter B1 angegebenen Ziele erreicht? [ ja'
(Griinde fiir das Wohnen in einer BG) O nein?

B11 Wieso bzw. wieso nicht?

B12 Wiirden Sie eine BG als Wohneigentum weiterempfehlen? O jal
L] nein
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C Nachhaltigkeit

C1 Macht Thnen der demographische Wandel (schrumpfende Bevélkerung, sinkende
Geburtenrate, Verschiebung der Alterspyramide) Sorgen? (mehrere Antworten moglich)
10
ja' nein

O ja', weil Clad quantitatives Unverhiltnis der Generationen (Bevélkerungspyramide)
[J niedrigste Geburtenrate der Welt (relativ zur Einwohnerzahl)
U] enormer Kostenanstieg im System der sozialen Versorgung und Renten-,
Pflege- und Krankenversicherungen

0 Alterung der Gesellschaft
L] sonstiges

] nein

C2 Sind Immobilien fiir Sie ein mafigeblicher Beitrag zur Altersvorsorge? [ ja'

U nein?

C3 Haben Sie bei der Planung der BG konkret die Nutzung der Immobilie als
Altersvorsorge fiir Ihre Kinder bedacht? O jal

O nein?

C4 Haben Sie bei der architektonischen Planung auf altersgerechte Funktionalitit geachtet?
(mehrere Antworten moglich)

O ja', durch C4a [ rollstuhlgerechte Flure und Tiiren ja! nein®
U Aufzug / Lift
L] stufenloser Eingang/ zusitzliche Rampe

L] begehbare Duschen
L] sonstiges

Unein?

C5 Ist IThnen Barrierefreiheit und altersgerechte Funktionalitit in Threm Haus/ Ihrer
Wohnung wichtig? O jal

[ nein?

C6 Beabsichtigen Sie, die Baugemeinschaft gemeinsam mit den anderen Parteien bis ins
Alter zu bewohnen? O jat

U nein?
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C7 Erwarten Sie im Alter entsprechende Unterstiitzung und Hilfe von auflen?
(mehrere Antworten moglich)

O ja', durch C7a [ eigene Kinder ja! nein’
L] Mitglieder der BG

] soziale Dienste von aufien

O nein?

C8 Haben Sie vor der Planung konkret auf IThre Nachbarschaft und soziale Umgebung
geachtet? (auflerhalb der Baugemeinschaft) [ ja'

U nein?

C9 Halten Sie Baugemeinschaften allgemein fiir eine Wohnalternative im Alter?

O ja

O nein?

Vielen Dank fiir Ihre Geduld und Mitarbeit!
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Anhang 2. Plane der 13 bewerteten Baugemeinschaften

Im folgenden Anhang werden die Grundrisse und teilweise Lagepline der 13 bewerteten
Baugemeinschaften dargestellt. Es wurden nur die relevanten Geschosse dargstellt,
eventuelle Kellergeschosse und Dachbéden wurden deswegen nicht beachtet. Die
Moéblierungen sind als Orientierung zu verstehen und nicht zwingend in den jeweiligen
Wohneinheiten derart umgesetzt.

Die Planunterlagen wurden der Autorin in unterschiedlichen Formaten durch die
Architekten oder Bewohner der Baugemeinschaften zur Verfligung gestellt. Simtliche
Zeichnungen in der Arbeit und im Anhang stammen allerdings von der Autorin selbst,

gezeichnet mit AutoCAD Architecture 2009.

Um die Anonymitit der Bewohner zu wahren, werden die Grundrisse in der
Veroftentlichung nicht dargestellt. Sie sind auf Nachfrage bei der Autorin einsehbar und
gef. auch erhiltlich.
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