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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

die alter werdende Gesellschaft ist neben der aktuellen Zuwanderung eine
der wesentlichen Herausforderungen fir den Wohnungsbau in Bayern. Es ist
erfreulich, dass wir heute die Aussicht auf ein lAngeres Leben haben, aber
wir missen uns in vielen Bereichen darauf einstellen.

Es ist fUr die meisten Menschen wichtig, auch im fortgeschrittenen Alter in
der vertrauten Umgebung und in der eigenen Wohnung bleiben zu kénnen —
auch dann, wenn der Bedarf an Unterstttzung zunimmt. Ziel der bayerischen
Wohnungspolitik ist es, mit einem angemessenen Wohnangebot die Voraus-
setzung fUr eine frei bestimmte Lebensgestaltung zu schaffen, auch wenn
korperliche Einschrdnkungen eintreten oder die geistige Fithess nachlasst.

Das Modellvorhaben ,WAL — Wohnen in allen Lebensphasen® wurde bereits
im Jahr 2005 vom Experimentellen Wohnungsbau der Obersten Baubehdrde
initilert, um fUr die besonderen Anforderungen des altengerechten Wohnens
geeignete Wohnkonzepte zu entwickeln und zu realisieren. Es ist dem grof3en
Engagement aller beteiligten Akteure zu verdanken, dass zwolf Pilotprojekte
nach den Zielen des Modellvorhabens WAL umgesetzt werden konnten und
inzwischen seit mehreren Jahren im laufenden Betrieb sind.

Nach Abschluss des Modellvorhabens erfolgte eine umfangreiche Nach-
untersuchung, deren Ergebnisse nun in Form dieser Broschure vorliegen.
Planern, Bauherren, Tragern sozialer Dienstleistungen, sozial ehrenamtlich
Tatigen, aber auch Entscheidungstréagern in der Politik soll diese Publikation
praxisnahe Hinweise fur Planungs- und Umsetzungsstrategien bei zukUnfti-
gen vergleichbaren Aufgabenstellungen bieten.

=N —y

Joachim Herrmann Gerhard Eck

Bayerischer Staatsminister des Innern, Staatssekretar im Bayerischen Staatsministerium
fir Bau und Verkehr des Innern, fur Bau und Verkehr

Mitglied des Bayerischen Landtags Mitglied des Bayerischen Landtags



1.1

EINFUHRUNG

Modellvorhaben
»WAL — Wohnen in allen Lebensphasen*

Fur die meisten Menschen ist es wichtig, im Alter aktiv und vital zu sein und
den Alltag selbst gestalten zu kdnnen. Dazu gehdrt auch, in den eigenen vier
Wanden und im vertrauen Quartier mit den aufgebauten sozialen Beziehun-
gen alt werden zu kénnen. Mit der steigenden Zahl alterer Menschen und
der zunehmenden Lebenserwartung nimmt aber die Zahl derer zu, die bau-
liche Hindernisse wie Treppen oder Schwellen immer schwerer Uberwinden
kénnen oder im Alltag Unterstitzung bendtigen, bis hin zu einer ggf. auch
vorUbergehenden Betreuung oder Pflege.

Das barrierefreie Bauen berlcksichtigt, dass nicht alle Menschen bei guter
Gesundheit alt werden, ermdglicht weitgehend selbstbestimmtes Wohnen
auch bei zunehmender Gebrechlichkeit und erleichtert eine ggf. notwendige
Betreuung im eigenen Zuhause. Wohnh&user mit minimierten Barrieren, aus-
reichende Bewegungsflachen und ein hindernisfreies, sicheres Wohnumfeld
sind nur einige Aspekte, die hierbei eine Rolle spielen. Damit garantiert die
Barrierefreiheit einen hohen und altersunabhangigen Wohnwert fir verschie-
denste Lebenssituationen.

2004 initiierte die Oberste Baubehorde im Rahmen des Experimentellen
Wohnungsbaus das Forschungsprojekt ,Wohnen in allen Lebensphasen®.
Dieser Aufgabenbereich des Ministeriums nimmt sich im Rahmen von wis-
senschaftlichen Untersuchungen und modellhaften BaumaBnahmen Themen
an, die fur die Zukunft des Wohnens wichtig sind. Neben technisch akzentu-
ierten Fragen sind dies auch Herausforderungen, die sich aus dem Wandel
in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung, sozialen Verdnderungen
oder Weiterentwicklung von Lebensstilen ergeben. Im Rahmen dieser Un-
tersuchung wurden zehn Mehrfamilienhduser unter Einbindung der Nutzer
hinsichtlich ihrer Eignung fur sich im Laufe eines Lebens dndernde Wohn-
bedurfnisse analysiert. Die Erkenntnisse flossen in die Ziele des im darauf
folgenden Jahr begonnenen Modellvorhabens ,WAL — Wohnen in allen Le-
bensphasen* ein. Zentrale Zielsetzung der Auslobung zum Modellvorhaben
war es, ,beispielhafte Wohnkonzepte zu entwickeln und umzusetzen, die auf
unterschiedliche Weise den demografischen Veranderungen gerecht wer-
den® und ,anpassungsfahige Lésungen bieten, die fur den langen Zeitraum
des aktiven Alters Betatigungs- und Kommunikationsmaoglichkeiten bieten
und gleichzeitig fur eine eventuelle Phase der Betreuung geeignet sind®. Mit
verschiedensten WohnungsgréBen und -formen sollte die ,Méglichkeit zum
Umzug innerhalb einer Wohnanlage eréffnet werden®. Umzusetzen waren
,Wohnprojekte mit unterschiedlichen Altersgruppen oder Wohngruppen in
einem Wohnumfeld mit durchmischter Altersstruktur.” Barrierefreiheit war so-
wohl fur die Wohnungen im Neubau als auch fur das Wohnumfeld zu gewahr-
leisten. Mit dieser Forderung ging der Experimentelle Wohnungsbau deutlich
Uber die zu diesem Zeitpunkt geltenden gesetzlichen Anforderungen und die
Vorgaben der Wohnraumférderungsbestimmungen hinaus. Im Bestand galt
es, bauliche Schwellen unter BerlUcksichtigung der Wirtschaftlichkeit zu re-
duzieren. Erwartet wurden nicht nur Neubaulésungen. Gerade auch mit Um-
und Ausbauten oder der Modernisierung von bestehenden Gebauden sollten
die Programmziele erreicht werden. Neben den baulichen Komponenten wa-
ren ,wirtschaftliche Konzepte zu gegenseitiger Hilfestellung, Betreuung und



Service" Bestandteil der WAL-Zielsetzungen. Nachbarschaftlich organisierte
und professionelle Unterstutzungs- und Pflegeangebote flr den Bedarfsfall
sollten flr die Bewohnerinnen und Bewohner die Voraussetzung schaffen, so
lange wie moglich im eigenen Zuhause leben zu kénnen.

Mit ZuschlUssen des Freistaats Bayern unterstutzte Architektenwettbewerbe
und Plangutachten sowie in einem Fall auch eine vorbereitende Sozialstudie
waren bei allen Projekten Instrumente der Qualitatssicherung in der Konzept-
phase. Die fachliche Begleitung der Projekte durch die Bewilligungsstellen
fur die Wohnraumférderung und durch den Experimentellen Wohnungsbau
der Oberste Baubehorde gewahrleistete eine zielgerichtete Umsetzung der
WAL-MaBgaben im Rahmen der Wirtschaftlichkeitskriterien des geférderten
Wohnungsbaus. Den Akteuren des Modellvorhabens wurden in vier gemein-
samen Treffen weiterfihrende Informationen vermittelt sowie die Méglichkeit
zu vertieftem Erfahrungsaustausch gegeben.

Elf Neubauten und Modernisierungen wurden zwischen 2009 und 2011 rea-
lisiert, ein Neubauquartier wurde zwischen 2012 und 2014 gebaut. Bei eini-
gen Standorten entstanden und entstehen weitere Bauabschnitte auch nach
Abschluss der offiziellen Projektlaufzeit. Die MaBnahmen zeigen das breite
Spektrum maoglicher Lésungen flr den stadtischen MaBstab wie flr den land-
lich gepragten Raum. Ein dreizehntes Projekt in Kaufbeuren wurde nach den
Zielen des Modellvorhabens geplant und umgesetzt. Letztlich entschied sich
die Bauherrin aufgrund einer Nachfrage von Mieterhaushalten mit zu hohem
Einkommen gegen eine staatliche Wohnraumférderung. Dieses Projekt ist
daher nicht Bestandteil der Nachuntersuchung.

Die Pilotprojekte haben die Spielrdume der Aufgabenstellung in vielfaltigster
Weise genutzt und spiegeln dabei gleichzeitig regionale Besonderheiten
sowie Anforderungen aus dem direkten sozialen und baulichen Umfeld
wider. Vom Umbau eines historischen Gebaudes bis zum zeitgemaBen Er-
satzneubau reicht die Bandbreite baulicher Vorhaben. Anpassungsféhige
Maisonette-Grundrisse, variantenreiche Etagenwohnungen und Senioren-
Wohngemeinschaften bieten Wahimdglichkeiten fur alle Lebenssituationen.
Die Mdéglichkeiten der Anpassung eines Wohnhochhauses aus den 1960er
Jahren in einem Gebiet mit hoher Wohnungsnachfrage wird ebenso ausgelo-
tet wie die Chancen, die ein Neubau auf einem innerdértlichen Umwandlungs-
grundstltick gegen drohende Abwanderungstendenzen bieten kann. Die so-
zialen Konzepte reichen von informeller gegenseitiger Unterstitzung Uber
selbstorganisiertes ehrenamtliches Engagement bis zu im Rahmen dieses
Modellvorhabens aufgebauten Quartierskonzepten durch die Wohnungsun-
ternehmen oder Einbindung in kommunale Senioren- und Pflegenetzwerke.
Auch die Finanzierung kann sich sehen lassen: Fir den Bau bzw. die Moder-
nisierung der insgesamt 562 Wohnungen wendete der Freistaat Bayern fast
38 Mio. Euro Wohnungsbauférdermittel auf.

Zwei Jahre nach Abschluss des Modellvorhabens beauftragte der Expe-
rimentelle Wohnungsbau die Buros Dirtheuer und Salm & Stegen mit der
Nachuntersuchung der zwolf WAL-Wohnanlagen, die sowohl die baulichen
Losungen wie auch die sozialen Angebote der Pilotprojekte umfasst und
Empfehlungen fur den Wohnungsbau formuliert, der die Bedurfnisse unter-
schiedlicher Lebensphasen berlcksichtigt.

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, flr Bau
und Verkehr, Experimenteller Wohnungsbau

Munchen, Juni 2016
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1.2

,Wohnen in allen Lebensphasen” — eine Annaherung

Betrachten wir das Wohnen der Generationen in inrer Vielfalt, kdnnte der Leit-
satz ,Wohnen in allen Lebensphasen® die wesentliche Grundlage fur unser
Planen und Bauen sein.

Im Gegensatz zu friher ziehen heute immer mehr Menschen um, wenn die
Wohnung am falschen Ort liegt, zu groB, zu klein, zu eng, zu wenig komforta-
bel oder einfach nicht anpassungsfahig ist. Auch die Miethéhe oder gesund-
heitsbedingt erforderliche Anpassungen kénnen einen Umzug erforderlich
machen. Die Bereitschaft fur einen Wohnungs- oder gar Ortswechsel sinkt
jedoch mit zunehmendem Alter (u.a. Teti et al. 2013, S.3). Treten kérperliche
Einschrankungen auf, wird ein Umzug immer beschwerlicher und es werden
Angste hervorgerufen, wenn die vertraute Umgebung verlassen werden muss.

Die hohere Lebenserwartung und das gesteigerte Bewusstsein fur die Qua-
litét einer frei bestimmten Zeit als nicht mehr berufstatiger Mensch fihren zu
einem Wandel der Wertigkeit des Alters. Ein Wohnen im Heim wird von den
meisten Menschen nur noch als letzter Ausweg im Falle von sehr starken
kérperlichen und geistigen Einschrankungen gesehen. Das aktive Alter wird
fur Viele zum Lebensziel. Die eigene finanzielle Vorsorge und die persénliche
Gestaltung des Alters riicken immer mehr in den Vordergrund. Altere Men-
schen schatzen freie Wahlimaoglichkeiten der eigenen Versorgung und damit
eine moglichst langandauernde Selbstbestimmtheit.

Der demografische Wandel in Bayern

Der demografische Wandel in Bayern wird im Demografie-Leitfaden der Bay-
erischen Staatsregierung mit finf Aussagen beschrieben:

wir bekommen weniger Kinder
wir werden alter

wir werden langfristig weniger
wir leben ofter alleine

» wir werden ,bunter”
(Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat)

v Vv Vv Vv

Die niedrige Geburtenhaufigkeit von durchschnittlich 1,34 Kindern pro Frau
in Bayern fuhrt zusammen mit der zunehmenden Lebenserwartung zu einer
Alterung der Bevolkerung. Hiervon sind alle Gebiete in Bayern jedoch mit
unterschiedlicher Intensitat betroffen. Bis zum Jahr 2032 rechnet das Baye-
rische Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung mit einem Anstieg des
bayernweiten Durchschnittsalters von heute 43,3 auf dann 46,5 Jahren.

Der durch die negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung zu erwartende
Bevdlkerungsrickgang wird in Bayern noch bis zum Jahr 2031 durch positi-
ve Wanderungsgewinne und eine steigende Lebenserwartung aufgefangen.
Ferner rechnet das Bayerische Landesamt fur Statistik und Datenverarbei-
tung gegenuber 2014 damit, dass die Einwohnerzahl in Bayern bis zum Jahr
2034 noch um geschéatzte 5% wachsen wird. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass es regional starke Unterschiede gibt. Vor allem die gréBeren Verdich-
tungsraume sowie einige landliche Gebiete im zentralen Stdbayern kénnen
mit weiteren Bevolkerungszuwéchsen rechnen. Fur den I&ndlichen Raum
insgesamt und vor allem die Gebiete im Norden und Osten Bayerns werden
eine Bevolkerungsabnahme prognostiziert, die dort in erster Linie auf ein Ge-
burtendefizit zurlckzufihren ist.



Als Ergebnis der sich ver&dndernden Bevolkerungsstruktur verdndern sich
auch die Altersstruktur der Erwerbstédtigen und die Haushaltsstrukturen.
Uberlagert wird diese Entwicklung durch ein Ausdifferenzieren unterschied-
lichster Lebensstile, was schlieBlich eine Nachfrage nach ganz neuen Wohn-
und Arbeitsformen nach sich zieht.

Seit dem Beginn der statistischen Aufzeichnungen durch die statistischen
Amter des Bundes und der Lander Ende der 1950er Jahre werden die Haus-
halte in Deutschland tendenziell kleiner. Die Auswertungen aus dem Jahr
2011 zeigen einen deutlichen Ruckgang der Zahl der Familien (hierzu werden
Zweigenerationen-Haushalte gezéahlt, in denen Eltern mit mindestens einem
minderjéhrigen Kind leben; Statistische Amter des Bundes und der Lander
2011, S.30). Der Anteil der Einpersonen-Haushalte an den Privathaushalten
steigt fast Uberall kontinuierlich. Alleinlebende und Alleinerziehende nehmen
zu und werden vermehrt preiswerten Wohnraum suchen. Lebensformen sind
nicht mehr so langlebig wie friher. Das private Leben verlauft immer mehr in
unterschiedlichen Phasen: Single, Familie, Alleinerziehend, Patchwork etc.
Menschen mit Behinderung fordern ihr Recht auf Selbstbestimmung, ebenso
wie altere Menschen mdéglichst lange in den eigenen vier Wanden wohnen
bleiben mochten, ob alleine, als betreute Wohngemeinschaft oder aktive
Senioren-WG. Auch das Arbeitsleben sowie die Arbeitszeiten und Arbeits-
formen differenzieren sich aus und haben Folgen fur die Anspriche an das
hausliche Umfeld (abtrennbare Bereiche flir Homeoffice, flexible technische
Ausstattung, Mehrfachnutzung von Raumen etc.).

Mehr als ein Drittel aller Privathaushalte waren 2011 in Bayern Einpersonen-
Haushalte. Zusammen mit den Zweipersonen-Haushalten lag der Anteil
2011 bei 72 Prozent (Statistisches Bundesamt 2012). Rund acht Prozent aller
Haushalte werden von alleinerziehenden Elternteilen gefthrt und ein Funftel
aller Haushalte besteht ausschlieBlich aus Senioren (Zensus 2011).

EINFUHRUNG | 9 I
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Wie sich die Anteile in den zwolf Projektstandorten des Modellvorhabens zu-
sammensetzen, zeigt folgende Tabelle im Uberblick:

Projektstandorte | Bevolke- Geburten- Sterberate naturliche Anzahl durch- private private Anteil der Anteil der Anteil allein- | Anteil
rung 2011 rate pro pro 1000 Bevolke- Wohnungen | schnittliche | Haushalte Haushalte Einper- Einper- erziehende Haushalte
1000 EW EW 2011 rungs in Gebau- Wohnungs- | insgesamt insgesamt sonen- sonen- Elternteile mit aus-
2011 Saldo 2011 den mit gréBeingm | 1987 2011 haushalte haushalte 2011 schlieBlich
Wohnraum 2011 an den an den Senioren
2011 Privat- Privat- 2011
haushalten haushalten
1987 2011

Augsburg 269.402 8,36 1,05 -567 145.240 751 116.776 138.889 42% A47% 7% 22%
Bamberg 70.712 8,15 1,21 -280 42.109 78,9 33.261 39.018 42% 48% 8% 20%
Bobingen 16.409 8,11 0,96 -24 7.272 100,4 5.157 6.844 25% 28% 7% 22%
Hof 44.511 7,57 1,46 -313 27.994 82,6 23.906 23.577 37% 45% 8% 26%
Mtnchen 1.364.920 10,88 0,79 4006 765.681 70,8 652.904 732.793 50% 50% 6% 19%
Neu-Ulm 153.300 3,36 0,34 -2 78.162 96,9 19.630 72.748 34% 34% 8% 21%
Nurnberg 490.850 9,33 1,12 -910 271.737 76,3 235.304 254.871 42% A47% 7% 22%
Oberammergau 5.108 5,68 127 -36 2912 86,6 2171 2.562 35% 39% 10% 29%
Regensburg 136.352 9,01 0,97 -92 84.004 72,5 63.950 80.275 48% 53% 6% 16%
Rodental 13.197 7,27 1,16 -57 6.534 100,4 4.816 5.901 25% 32% 9% 23%
Straubing 44.642 7,53 1,34 -260 24.136 86,9 17.921 21.825 36% 43% 9% 22%
Wirzburg 124.449 8 1,12 -405 75.729 74,5 63.524 71.221 48% 52% 6% 18%

Tabelle | Ausgewdbhlte statistische Vergleichszahlen
Quelle | Statistisches Bundesamt Zensus 2011 u. 1987

Planungen im Wohnungsbau fur eine altere und buntere Gesellschaft mus-
sen sich daher heute vermehrt mit umfassenderen Ansprichen auseinander-
setzen. Gleichzeitig sollten auch die verschiedenen Stufen des Alterwerdens
bertcksichtigt werden. Wohnungsgrundrisse sollten anpassungsfahiger sein
und unterschiedlichen Aktivitatsstufen gerecht werden. Eine selbstbewusste-
re altere Generation wird bei der Gestaltung der eigenen Wohnung und des
eigenen Umfelds mitwirken wollen.

Noch bis Mitte der 1960er Jahre bestimmte das Raumbedurfnis der ,Normal-
familie” die Grundlage des Wohnungsbaus. Im Laufe der Jahre haben sich
das Geburtenverhalten, das Familienleben und damit die Haushaltsstruktu-
ren insbesondere der Bevolkerung ohne Migrationshintergrund grundlegend
verandert. Mit dem Nachzug von Familienangehérigen der in Bayern leben-
den Migranten wurde entgegen dem allgemeinen Trend die Bildung von
Mehrpersonen-Haushalten geférdert (Statistische Amter des Bundes und
der Lander 2011, S.30). Wenn sich die Prognosen bewahrheiten, haben wir
in 20 Jahren ein breit gefachertes Bild unterschiedlichster Haushaltsstruk-
turen, die mit dem aktuellen Verstandnis fir den Wohnungsbau nicht mehr
zur Deckung gebracht werden kdnnen. Die Grundriss- und Gebaudekon-
zepte unserer Wohnungen, insbesondere bei Gebauden aus den 1950er bis
zu den spéten 1990er Jahren (ca. 60 % des Wohnungsbestandes in West-
deutschland und ca. 40% in Ostdeutschland), kdnnen durch ihre geringe
Anpassungsfahigkeit kein altengerechtes Wohnen ermdglichen oder nur mit
groBem Aufwand umgestaltet werden.



Das Ausdifferenzieren der Haushaltsstrukturen in Verbindung mit der struk-
turellen Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung (demografischer
Wandel) waren in den vergangenen Jahren die wesentlichen Ursachen fur
verstarkte Aktivitaten unterschiedlichster Fachdisziplinen fur neue Wohn-
konzepte. Neben der Herausforderung, die Wohnungsanzahl aufgrund der
Migration nach Bayern deutlich zu erhéhen, wird ein zukunftsfahiger Woh-
nungsbau dieser Ausdifferenzierung gerecht werden muassen. Die richtige
Wohnung, die alle Bedurfnisse gleichwertig befriedigt, wird es nicht geben.
Es geht vielmehr darum, bestimmte Grundvoraussetzungen zu erfullen, die
den Bewohnern einen moglichst langen und angenehmen Verbleib in ihrer
Wohnung ermdglichen. Dabei geht es bspw. um die Anzahl der Zimmer und
die Flexibilitat bei der Umnutzung oder gar Abtrennung einzelner Raume
wenn Kinder etwa ein- oder ausziehen oder ein Partner pflegebedUrftig wird.
Nattrlich kénnen nicht alle Wohnungen gleichermaBen ausgestattet werden.
Vornehmliches Ziel von Modellprojekten, Forschungsvorhaben und Férder-
programmen war und ist es, Herangehensweisen, Organisationsmodelle und
Bauformen herauszuarbeiten, die ein selbstbestimmtes Leben in nachbar-
schaftlich unterstitzenden, zum Teil groBfamilienahnlichen Strukturen ermdg-
lichen (Prinzip der inneren Nahe bei duBerer Distanz, Zusammenleben unter
Betonung der Autonomie jedes Einzelnen).

Zwischen 2005 und 2015 wurden bundesweit zahlreiche Einzelprojekte mit
Zielstellungen wie u.a. ,Mehrgenerationenwohnen®, ,generationendbergrei-
fendem Wohnen*, ,gemeinschaftlichem Wohnen®, ,Seniorenwohnen®* oder
,Wohnen im Generationenverbund"® realisiert. Mit dem bayerischen Modell-
vorhaben ,WAL — Wohnen in allen Lebensphasen® wurden bereits im Jahr
2004 konkrete Zielvorgaben fur ein altersgerechtes und quartiersbezogenes
Wohnen und Leben entwickelt und Interessenten gesucht, die bereit waren,
die Zielvorgaben im Rahmen eines Modellprojektes umzusetzen. Das Mo-
dellvorhaben zielte erstmalig darauf ab, in zwélf ausgewahlten Projekten
Uber das damals fUr den geférderten Wohnungsbau vorgeschriebene MaR
der Barrierefreiheit hinaus zu gehen und neben flexiblen Grundrissen ein al-
tersgerechtes Umfeld mit sozialen Unterstitzungsangeboten zur Verfigung
zu stellen. Ganz im Sinne des Experimentellen Wohnungsbaus und eines
Modellvorhabens wurde die Entwicklung beispielhafter Wohnkonzepte gefor-
dert, die mit verschiedenen Ansatzen dem demografischen Wandel und der
damit einhergehenden Ausdifferenzierung der Nachfrage begegnen.

In den zwolf Modellprojekten wurde diese Herausforderung auf ganz unter-
schiedliche Weise bearbeitet. Neben der baulichen Umsetzung der genann-
ten Ziele bspw. in Form anpassungsfahiger Grundrisslésungen (z.B. Bobin-
gen, Hof), neuer Wohnformen (z.B. Straubing), rollstuhlgerechter Losungen
(z.B. Neubau in Wurzburg) und informeller Kontaktzonen (z.B. Rédental,
Augsburg) wurde oftmals die Nachbarschaft zu bestehenden sozialen Ein-
richtungen gesucht (z.B. Mtnchen, Neu-Ulm, Augsburg). Hier kénnen die
Bewohner der Modellprojekte auf eine bereits bestehende Angebotsstruktur
zurlckgreifen, sei es auf der vertraglichen Grundlage einer explizit verein-
barten Kooperation (z.B. Wirzburg) oder angesichts der ohnehin bestehen-
den offenen Strukturen der Einrichtungen (bspw. Neu-UIm).

EINFUHRUNG | 11 I



1.3

1.4

Merkmale und Anforderungen von Lebensphasen

Lebensphasen unterscheiden sich durch qualitative Merkmale. Verandern
sich soziale oder 6konomische Rahmenbedingungen so stark, dass sich
auch individuelle Abhangigkeiten verandern, wirde man von einem Lebens-
abschnittswechsel sprechen. Dabei ist die Dauer einer Lebensphase nicht
genau zu bestimmen. Sie kann individuell sehr unterschiedlich sein und z.B.
mit dem Beginn und dem Ende einer Ausbildung, einer Partnerschaft oder
eines Beschéftigungsverhaltnisses einhergehen. Die Familiengrindung und
die Trennung von einem Partner sowie finanzieller Auf- und Abstieg stehen
fur den Wechsel einer Lebensphase. Hinzu kommen auch kérperliche Beein-
trachtigungen, die nicht nur durch das Alter, sondern beispielsweise auch
durch einen plétzlichen Unfall zu einer Einschrénkung der Mobilitat fuhren
und damit eine neue Lebensphase markieren kénnen.

Haufig haben diese Veranderungen und die daran anschlieBenden Lebens-
phasen veranderte individuelle Anspruche zur Folge. Die Anspriche an den
eigenen Wohnraum, die Wohnumgebung, die Nachbarschaft und das Viertel
sind dabei nur einige. Auch 6konomisch kénnen sich die Ansprlche ver-
andern. Neben GroBe, Zuschnitt und Barrierefreiheit der Wohnungen ist vor
allem ein den jeweiligen 6konomischen Verhéltnissen anpassbares Wohn-
raumangebot wichtig. Die ¢konomische Spannweite unterschiedlicher Le-
bensphasen ist hoch und nicht immer vorhersehbar, so dass ein auf einen
engeren Rahmen an Einkommensverhaltnissen abgestimmter gefbrderter
Wohnungsbau oft nicht alle Bereiche und Verdnderungen abdecken kann.
Planerisch und baulich kénnen anpassungsféhige Grundrisslésungen ent-
wickelt werden. Diese reichen von flexibel nutzbaren Individualrdumen, Um-
gestaltungsmaoglichkeiten innerhalb einer Wohnung bis hin zu aufwandigen
Lésungen wie dem Zuschalten oder Abtrennen eines Schaltraumes. Diese
flexibel zurechenbaren Wohnungsbereiche bedeuten einen erhdhten Verwal-
tungs- und Organisationsaufwand z.B. bei der Abrechnung von Nebenkos-
ten und nicht immer treffen hier Angebot und Nachfrage zeitlich zusammen.

Wohnen in allen Lebensphasen bedeutet, den Menschen angesichts einer
veranderten Lebenssituation einen Wohnungswechsel ohne Wohnortwech-
sel anbieten zu kdnnen. Um dies im Portfolio eines Wohnungsunternehmens
bewerkstelligen zu kénnen, bedarf es eines individuellen und quartiersbe-
zogenen Belegungsmanagements. Zusammen mit den Kommunen und den
Tragern der Wohlfahrtspflege ist es wichtig, quartiersbezogene Losungsan-
satze zu entwickeln.

Orte eines ,,Wohnen in allen Lebensphasen®

Far &ltere Bewohner und fur Familien mit kleinen Kindern sind die eigene
Wohnung und das unmittelbar angrenzende Quartier oder der Stadtteil zen-
trale Lebensmittelpunkte. Der bauliche Zustand der eigenen Wohnung, die
Lage der Wohnung im Gebaude mit Zugang und ErschlieBung sind weitere
Aspekte einer Bewertung; Lift und/oder Treppenhaus, hell oder dunkel, Spéan-
nererschlieBung oder Laubengang, eng und geschlossen oder offen und
einladend. Die direkt zugeordneten Freibereiche, die Ubergange zwischen
offentlichen und privaten Bereichen, die innere Organisation der Wohnung
und die Gestaltung und Ausstattung der Sanit&rraume kénnen bei einer Woh-
nungssuche ausschlaggebend sein. Fur viele Menschen — mit eingeschrank-
ter Mobilitdt — sind die eigenen vier Wande ein wichtiger Rickzugsraum.
Nutz- und Bewegungsflachen sollten sorgsam aufeinander abgestimmt sein.
Insbesondere die Privatheit im Freien und die Gestaltungsmaoglichkeit eige-
ner Freibereiche haben einen hohen Stellenwert fur alle Bewohner.



Weitere wichtige infrastrukturelle Komponenten kénnen Orte sein, an denen
sich Bewohner zufallig treffen. Das sind die in den Modellprojekten vorhan-
denen Gemeinschaftsraume, Begegnungszonen und Innenhéfe. Soziale
Kontakte und nachbarschaftliche Beziehungen sind keine unmittelbare Kon-
sequenz raumlicher Nahe. Sie kbnnen aber, wie die WAL-Projekte aufzeigen,
durch geeignete raumliche Konzepte geférdert werden. Die informellen Kon-
takt- und Zwischenzonen im Haus und der Wohnanlage sollten so gestaltet
sein, dass sie zur Vertrautheit und zu sozialen Kontakten beitragen, ohne
diese zu erzwingen.

Nachbarschaft ist ein weiterer wichtiger Baustein flr ein zufriedenes ,Woh-
nen in allen Lebensphasen®. Dabei ist Nachbarschaft einerseits sozial zu
verstehen als ein Kontakt und Austausch zwischen Menschen, die in raum-
licher Nahe wohnen. Andererseits ist Nachbarschaft ein gebauter Zustand,
der in seiner Funktionalitat durch infrastrukturelle und soziale Kriterien beein-
flussbar wird. Insbesondere in groBstadtischen und innerstadtischen Ré&u-
men verliert das soziale Hilfssystem der GroB3familie angesichts der bereits
beschriebenen demografischen und gesellschaftlichen Veranderungen zu-
nehmend an Bedeutung. Neben den professionellen und halbprofessionel-
len Pflege- und Hilfsdienstleistern tragen vor allem ehrenamtliche und nach-
barschaftliche Strukturen und Netzwerke zur Stabilisierung der Sozialstruktur
und zur Versorgungssicherheit bei. Die Struktur einer Nachbarschaft ist ganz
entscheidend fur das persénliche Wohlbefinden und die Wohnzufriedenheit
ihrer Einwohner. Auch das Viertel oder der Stadtteil als eine Dimension der
Nachbarschaft, bestimmen durch die Gestaltung, bauliche Dichte und infra-
strukturelle Angebotsvielfalt mit, wie groB die Wohnzufriedenheit ist.

Neben den baulichen und infrastrukturellen Gegebenheiten kénnen auch so-
ziale Kriterien eine Nachbarschaft stark beeinflussen. Hierzu zéhlen bspw.
Nationalitat, Alter, sozialer Status, kulturelle Herkunft, Bildungsgrad oder
auch Gesundheitszustand. Je homogener eine Gruppe von Menschen in Be-
zug auf diese Kriterien in einer Nachbarschaft zusammenlebt, desto héher
sind in der Regel Kommunikation, Austausch, Hilfe, Interaktion und Vertrau-
en. Die Herausforderung im Modellvorhaben ,Wohnen in allen Lebenspha-
sen" besteht darin, Nachbarschaften auch in heterogenen Bewohnerstruktu-
ren zu férdern.

Soziale Unterstitzungsangebote tragen dazu bei, den individuellen Lebens-
umsténden einer heterogenen Nachbarschaft gerecht zu werden. In unter-
schiedlichen Lebensphasen kann es wichtig sein, zwischen individuellen
BedUrfnissen der Bewohner zu vermitteln. So wie bei Geb&uden bauliche
Anpassungen durchgefuhrt werden, erfordern soziale Veranderungen im Le-
ben von Menschen gegebenenfalls eine Begleitung. Dieses erfordert nicht
immer ein professionelles Quartiersmanagement oder eine standige sozi-
alpéddagogische Unterstutzung. Die Bewohnerzusammensetzung und die
Spannweite der Lebensphasen bestimmen letzten Endes den Grad und die
Intensitat der erforderlichen Unterstitzung.

EINFUHRUNG | 13



1.5

Nachuntersuchung WAL - das Arbeitsprogramm

Ziel der Nachuntersuchung ist eine bewertende Betrachtung der zwolf
Projekte hinsichtlich ihrer baulichen Umsetzung und der sozialen Unter-
stutzungsangebote.

Fur die Nachuntersuchung wurde ein Methodenmix aus quantitativen und
qualitativen Erhebungsmethoden angewendet. Zunachst wurden zur besse-
ren Annaherung an das Modellvorhaben grundlegende Materialien wie Plane,
Konzeptionen, Daten, Dokumentationen und Publikationen ausgewertet. Prin-
Zipielle Lésungsansatze der einzelnen Planungskonzepte wurden auf allge-
meine Anforderungen und deren Ubertragbarkeit im Wohnungsbau Uberpriift.

Mit Hilfe standardisierter Datenbléatter und der amtlichen Statistik wurden die
wichtigsten Daten und Informationen zu den jeweiligen Modellprojekten zu-
sammengetragen. Im Rahmen telefonischer Interviews mit den Planern und
Architekten der Objekte wurden die Datenblatter komplettiert und erganzen-
de bautechnische Informationen gesammelt.

Zweiter wesentlicher Untersuchungsschritt war eine schriftliche Befragung
aller Haushalte in den Modellprojekten. Neben der Abfrage von soziotkono-
mischen Daten richteten sich die Fragen vor allem auf die Aspekte ,Wohnzu-
friedenheit” und ,Unterstltzungsangebote®. Ziel war es, mittels verschiede-
ner Fragen zu diesen Aspekten ein Stimmungsbild zu erhalten. Methodisch
lag der Schwerpunkt im Fragebogen auf einer gréBeren Anzahl von Aussa-
gen, durch die bestimmte Wohn- und Lebenssituationen beschrieben wur-
den und denen die Befragten zustimmen oder sie ablehnen konnten.

Ein weiterer wichtiger Baustein waren Ortsbegehungen in jedem Modellpro-
jekt. Hier wurden die jeweiligen MaBnahmen, ihr Umfeld, die Nachbarschatft,
und das Quartier erkundet. Gleichzeitig konnten dabei auch dort lebende
Menschen in informellen Gespréachen kennengelernt werden. Teilweise ist es
gelungen, die Besuche jeweils auf Tage zu legen, an denen bspw. ein Se-
niorencafé, Nachbarschaftstreff, gemeinsamer Mittagstisch oder &hnliches
stattgefunden haben. In informeller Runde konnte das Modellprojekt in Form
von Kaffeetischgesprachen unverbindlich zum Gesprachsthema gemacht
werden. So war es in diesen Fallen méglich, eine Innen- und zum Teil auch
eine AuBenperspektive (bei Teilnahme von Nachbarn) auf die Modellprojek-
te zu bekommen. Ferner wurden bei den Ortsbegehungen die Fragebdgen
der Haushaltsbefragung zusammen mit einem vorfrankierten Rickumschlag
personlich in die Briefkasten der Wohnanlagen eingeworfen. In den meisten
Fallen wurde der Fragebogen durch ein Unterstitzungsschreiben der Woh-
nungsgesellschaften begleitet.

Abgerundet wurde das methodische Vorgehen schlieBlich durch zehn Ex-
pertengesprache mit ausgewahlten Vertretern der Wohnungsgesellschaften/
Bauherren sowie der an die Projekte angegliederten sozialen Einrichtungen/
Trager. In den Interviews ging es u.a. darum aufzuzeigen, welche urspring-
lich formulierten Zielstellungen und Erwartungen an die jeweiligen Projekte
erreicht werden konnten und welche nicht. Hintergrinde und Ursachen wur-
den erfragt und mit den Gesprachspartnern kritisch diskutiert.
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Fragebogen mit Anschreiben

Nurnberg | Vor-Ort-Termin mit Bewohnern der Wohnanlage




STECKBRIEFE DER PROJEKTE

Auf den folgenden 24 Seiten werden die zw6lf Modellprojekte unter verschie-
denen Schwerpunkten steckbriefartig vorgestellt. Dabei werden die wesent-
lichen Fakten in immer gleicher Form zusammengefasst. Ein kurzer Text
betont die aus Sicht der Nachuntersuchung spezifischen Schwerpunkte der
einzelnen Projekte.

Der Bauherr und die fur den Neubau bzw. die Modernisierung zustandigen
Architekten und Planer werden genannt. Es werden Angaben zur Bewohner-
zusammensetzung und dem System der sozialen Unterstlitzung gemacht.
Die fur die MaBnahmen eingesetzten Férderprogramme werden benannt. Mit
der Angabe des Durchschnittsalters sowie dem Alter des jingsten und des
altesten Bewohners soll ein Eindruck vermittelt werden, welche Lebenspha-
sen ganz konkret in den einzelnen Vorhaben anzutreffen sind. Es gibt Pro-
jekte mit einer im Vergleich zum Durchschnitt jingeren Bewohnerschaft und
Projekte mit einer deutlich &lteren Bewohnerschaft.

Zudem ist den Steckbriefen zu entnehmen, wie die Wohnungszusammen-
setzung und -anzahl in den jeweiligen Projekten ist. Angaben zu sonstigen
Einrichtungen (u.a. Gemeinschaftsraum) und zu den jeweiligen fur die Bar-
rierefreiheit einschlagigen DIN-Normen geben Auskunft Uber den Ausstat-
tungsgrad der Wohnanlagen.

Zu berucksichtigen ist, dass die zum Erstellungszeitpunkt gultigen DIN-Nor-
men fUr die Barrierefreiheit innerhalb der Wohnung DIN 18025 Teil 1 und
DIN 18025 Teil 2 (rollstuhlgerecht) zum 1. Juli 2013 durch die DIN-Norm
18040 Teil 2 ,Wohnungen* mit den zwei Standards ,barrierefrei nutzbar”
und ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar” (R) ersetzt
wurden.

Abgerundet werden die Steckbriefe durch anschauliche Fotos und beispiel-
hafte Plane.
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2.1 AugsburglSpitalgasse

Mehrgenerationenwohnen im historischen Geb&ude

zentrale Lage Bauherr
@ gute Infrastruktur Paritatische Hospitalstiftung, vertreten durch die Stadt Augsburg
Freizeitangebote
Planung
Gebaude | meier plus architekten, Augsburg
D Modernisierung Freianlagen | TOPOTEK1, Berlin
Fertigstellung 2009
Bewohner
Durchschnittsalter 43 Jahre
jungster Bewohner 2 Jahre
altester Bewohner 85 Jahre

System sozialer Unterstiitzung

» Kooperation mit Tragern der Wohlfahrtspflege
1 4 » Kooperation mit benachbartem Pflegeheim
» ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote
» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister
|E| Gemeinschaftsraum Forderung
1-Zi.-Whg. ’ » Bayerisches Wohnungsbauprogramm
» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum
2-Zi.-Whg. 10 Freianlagen-Wettbewerb
. 3-Zi.-Whg. 3 » Denkmalbezogener Zuschuss der Bayerischen Landesstiftung

» Forderung im Programm Kinderkrippen/-tagesstatten

.h 14 WE DIN 18025-2



Innenstadt

Paritatisches Hospitalstift
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Wollmarktsaal mit diversen Kultur und Sport Angeboten

KiTa 2. Gruppe mit Freibereich

KiTa im Haus ‘

Café

Grunzug

Tagespflege im 1. Stock

Kulturpark Rotes Tor

Lageplan o.M. mit umgebenden Nutzungen

Bereits im Jahr 1999 gab es erste Planungen fur eine Umnutzung des frd-
heren Westfligels des ehemaligen Dominikanerinnenklosters. Die Idee des
Modellvorhabens ,Wohnen in allen Lebensphasen” schien dem Bauherrn an
dieser Stelle am geeignetsten.

Ein reichhaltiges Kultur- und Nahversorgungsangebot in unmittelbarer Um-
gebung bietet fur Bewohner aller Altersstufen viele Vorteile. Durch die Lage
im Altstadtgebiet missen jedoch auch Einschrankungen wie z.B. vorhande-
ne Schwellen in Kauf genommen werden. Larmbelastigungen durch benach-
barte Lokale oder StraBen kénnen durch die neue Grundrissorganisation mit
dem als Puffer ausgebildeten, straBenseitigen ErschlieBungsflur abgemildert
werden.

Eine Besonderheit des Projekts ist die im gleichen Gebaude im Erdgeschoss
untergebrachte Kindertagesstatte. Zwischen der KiTa und dem Eingangs-
bereich der Wohnanlage befindet sich ein Gemeinschaftsraum, der sowohl
von der Kinderbetreuung als auch von den Bewohnern genutzt wird. Diese
nicht ganz konfliktfreie Situation gehdrt zum Alltag der verdichteten Nutzung.
Gemeinsam durchgefthrte Aktionen (bspw. Vorlesen) helfen Reibungen ab-
zubauen und gegenseitiges Verstandnis zu stérken.

Eine der wesentlichen Forderungen des Modellvorhabens war das Schaffen
von schwellenlosen Eingangen und einer barrierefreien ErschlieBung. Der
Bestand mit teilweise gravierenden Hohenunterschieden und die gleichzeitig
durch den Denkmalschutz gestellten Anforderungen flhrten zu sehr aufwen-
digen bautechnischen L&sungen. So musste z.B. das zu schitzende Ge-
wolbe wahrend der Bauphase aufgehangt werden, um das Einbringen einer
durchgéangigen Bodenplatte zu erméglichen.

=

UmbaumaBnahmen zur
Erreichung der Barrierefreiheit



2.2 Bambergl| Andreas-Hofer-StraBBe

Miteinander Wohnen

Joseph-Stiftung, Bamberg

@ stadtebaul. integrierte Lage  Bauherr

. Neubau

29

|E| Gemeinschaftsraum
2-Zi-Whg. 21
3-Zi.-Whg. 7

B sziwng 1

i 2 WE DIN 18025-1
_&\_ 27 WE DIN 18025-2

Planung
Gebaude | M. Jakob, Joseph-Stiftung, Bamberg
Freianlagen | Ammermann u. Déhler, Bamberg

Fertigstellung 2009
Bewohner

Durchschnittsalter 64 Jahre
jungster Bewohner 7 Jahre
altester Bewohner 90 Jahre

System sozialer Unterstiitzung

Kooperation mit Tragern der Wohlfahrtspflege

Kooperation mit benachbartem Pflegeheim

Betreuung durch sozialp&dagogische Fachkraft
ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote

in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

v Vv Vv Vv Vv

Férderung
» Bayerisches Wohnungsbauprogramm

» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zur Sozialstudie



Das Haus ,Miteinander” reprasentiert den Gedanken, dass durch gemein-
schaftliches Wohnen und ein bedarfsgerechtes Dienstleistungsangebot ein
selbstbestimmtes Wohnen bis zum Tode mdéglich sein kann. Das Projekt
zeigt aber auch, dass eine eher homogene Zusammensetzung der Bewoh-
nerschaft mit ahnlichen Interessen und Alltagsgewohnheiten dem gemein-
schaftlichen Wohnansatz dienlich ist.

Auf der Flache der Wohnanlage stand zuvor das Seniorenzentrum der Ca-
ritas, welches auf dem Nachbargrundstick neu errichtet werden konnte.
Nach dem Abriss des alten Pflegeheims konnte mit dem WAL-Projekt ein das
Seniorenheim erganzendes Wohnangebot geschaffen werden. Die Wohn-
anlage gehort zu der vom Caritasverband fur die Erzdiézese Bamberg in
Kooperation mit der Joseph-Stiftung durchgefdhrten Initiative ,In der Heimat
wohnen — ein Leben lang” (vgl. S. 52).

Gemein-
schaftsraum
o1 T

Lo ] ™

- T
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D ErschlieBung geschlossen
D ErschlieBung offen
Grundriss Erdgeschoss M 1:500

Wohnanlage mit Freifldchen und
Gemeinschaftsraum



2.3 Bobingen|Dr.-Lehner-StraBBe

Flexibles Wohnen fur alle Lebensphasen

stadtebaul. integrierte Lage  Bauherr
Bahnhofsnéhe WBL - Wohnungsbau GmbH ftr den Landkreis Augsburg, Stadtbergen

Soziale Stadt Gebiet
Planung

Gebaude | Bielenski + Breu Architekten, Hohenwart, Paar

Fertigstellung

Bewohner

Durchschnittsalter
jungster Bewohner
altester Bewohner

System sozialer Unterstiitzung

Férderung

2009 | 2015

» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

» Bayerisches Wohnungsbauprogramm

» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb

2-Zi.-Whg. 8
3-Zi-Whg. 3
B sziwng 4

i 1 WE DIN 18025-1
_&\_ 14 WE DIN 18025-2
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Uberwindung Héhensprung durch Aufzug zusatzliche ErschlieBung Dachgeschoss durch Aufzug

'.".""";"F:"".‘::L.%igg ]

geschutzter Freibereich durch Rucksprung  nutzungsneutrale
Individualrdume

Grundrisse Erdgeschoss und Dachgeschoss M1:500

Das Ziel des Modellprojektes war es, das Zusammenleben der Generati-
onen zu fordern. Erreicht wird dies durch eine ausgewogene und flexible
Wohnungsmischung sowie die barrierefreie ErschlieBung aller Geschosse.
Alle Ebenen kénnen mit Aufzug und Laubengang rollstuhlgerecht erreicht
werden. Dies gilt auch fur das obere Geschoss der Maisonetten. Eine Ab-
trennung zur separaten Nutzung fur z.B. einen pflegebedurftigen Famili-
enangehdrigen kann dadurch erméglicht werden, wurde aber bisher noch
nicht umgesetzt. Im nahezu baugleichen zweiten Bauabschnitt, der derzeit
errichtet wird, soll der Aufzug jedoch aus Kostengriinden nicht mehr bis zum
obersten Geschoss fuhren.

Die unterschiedlichen WohnungsgréBen und -zuschnitte fuhren zu einer
recht durchmischten und viele Lebensphasen berlcksichtigenden Bewoh-
nerschaft (Senioren, Alleinstehende, Familien, Menschen mit Einschrankun-
gen), unter der ein gutes Nachbarschaftsverhaltnis besteht.

Die Umgebung des Wohngebaudes in der Dr.-Lehner-StraBe ist durch Ge-
schossbauten und Einfamilienhauser gepragt. Es befindet sich keine Nah-
versorgung in unmittelbarer Umgebung. Der Bahnhof ist fuBlaufig in ca. elf
Minuten erreichbar.

In direkter Nachbarschaft der Wohnanlage liegt das Gebaude des Regen-
bogen e.V.s Bobingen. Im Erdgeschoss ist eine Kindertagesstétte unter-
gebracht. Im Obergeschoss befinden sich die Raume des ,Regenbogen
Treffs". Hier werden regelmaBig Vater-Mutter-Kind-Gruppen und Musikkurse
angeboten. Die Raumlichkeiten des ,Regenbogen Treffs* kbnnen auch privat
oder fur Kurse externer Veranstalter angemietet werden.

Die Kombination aus Aufzug und Laubengang ermdglicht eine barrierefreie Erreichbarkeit aller Ebenen
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2.4 HoflA

m Sigmundsgraben

Vielfalt in einem Gebdude

zentrale Lage
gute Infrastruktur
Freizeitmdglichkeiten

. Neubau

4

34

|E| Gemeinschaftsraum

2-Zi-Whg. 14
3Zi-Whg. 14
B sziwng 4
B 52Ziwhg 2

i 6 WE DIN 18025-1
_&\_ 28 WE DIN 18025-2

Bauherr
Stadterneuerung Hof GmbH, Hof

Planung
Gebaude | H2M Architekten + Stadtplaner GmbH, Kulmbach
Freianlagen | Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten, Miinchen

Fertigstellung 2011
Bewohner

Durchschnittsalter 53 Jahre
jungster Bewohner 7 Jahre
altester Bewohner 92 Jahre

System sozialer Unterstiitzung
» Kooperation mit benachbartem Pflegeheim

» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

Férderung
» Bayerisches Wohnungsbauprogramm

» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb
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M1:500 @

Grundriss 2. Obergeschoss

Das Projekt umfasst viele unterschiedliche Wohnungstypen, von denen
sechs auch rollstuhlgerecht ausgestattet sind. Eine barrierefrei erreichbare
Tiefgarage komplettiert das Angebot.

Die ErschlieBung durch Laubengange mit Verbindungsstegen wurde be-
wusst in den Innenhof verlegt, um den Gemeinschaftsgedanken zu starken.
Dessen offene Gestaltung ermdéglicht eine zusatzliche Belichtung und Be-
luftung der Wohnungen. Die Aufweitungen am Laubengang durfen von den
Bewohnern der daranliegenden Wohnungen genutzt werden. Nur wenige
Wohnungen verfugen Uber private Balkone. Alle Wohnungen haben nach au-
Ben orientierte verglaste Erker.

: Ilnlrll |I|I W |II | .II |.| '

Freibereich im Innenhof mit Kleinkinderspielplatz
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2.5 MunchenlPertisaustraBe

Alle(s) unter einem Dach

stddtebaul. integrierte Lage
starke Larmbelastigung
Soziale Stadt Gebiet

D Modernisierung

|E| Gemeinschaftsraum
1-Zi.-Whg. 4
2-Zi.-Whg. 8
3-Zi.-Whg. 12
B 4-Zi-Whg. 8

Wohngemeinschaft

.b 32 WE nahezu DIN 18025-2

Bauherr
GEWOFAG, Minchen

Planung
Gebaude | Projektgemeinschaft Richarz + Strunz, Minchen
Freianlagen | realgriin Landschaftsarchitekten, Miinchen

Fertigstellung 2011

Bewohner
k.A.

System sozialer Unterstiitzung
» Kooperation mit Tragern der Wohlfahrtspflege

» Betreuung durch sozialpadagogische Fachkraft
» ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote
» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

Férderung
» Bayerisches Wohnungsbauprogramm
» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb
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Bestand Grundriss 1. - 4. Obergeschoss Modernisierung Grundriss 1. - 4 Obergeschoss
3 in das Gebdude einschneidende Balkone alte Balkone werden entfernt
2 in Ecken gehéngte Balkone neue Balkone werden an 3 Seiten angehangt

Im stédtebaulichen Kontext einer Zeilenbebauung aus der Nachkriegszeit
und seiner Lage am Mittleren Ring hat sich das neungeschossige Gebaude
aus dem Jahr 1968 als ,Leuchtturmprojekt” fur eine modellhafte Modernisie-
rung angeboten.

Die besondere Herausforderung war es, den Bestand mit seinen vorhande-
nen Einschrankungen in Bezug auf Energiestandard, Schallschutz und Bar-
rierefreiheit auf den neuesten Stand zu bringen. Durch das teilweise Zusam-
menlegen der zuvor vorhandenen 45 kleinen Wohnungen konnten gréBere
Drei - bis Vierzimmerwohnungen, eine therapeutische Wohngemeinschaft,
ein Conciergeraum mit Gemeinschaftsraum und R&umlichkeiten flir das
Projekt ,Wohnen im Viertel* (vgl. S. 52) der GEWOFAG entstehen. Qualitats-
merkmal des Gebaudes sind heute nach der Sanierung u.a. die nachtraglich
angebauten groBzugigen, verglasten Loggien mit sehr guten Energie- und
Schallschutzeigenschaften.

Eine Besonderheit des Projektes ist die im Erdgeschoss des Gebaudes un-
tergebrachte therapeutische Wohngemeinschaft (TWG), in der sechs Man-
ner mit somatischen Stérungen unter Betreuung durch die Wohnhilfe e.V.
zusammenleben.

Gemeinschaftsraum neungeschossiger Baukdrper



2.6 Neu-UlmIWilhelmstraBe

GroBe Angebotsvielfalt durch gute Vernetzung

stadtebaul. integrierte Lage  Bauherr
gute Infrastruktur NUWOG — Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm
Nahe Bahnhof

Soziale Stadt Gebiet Planung
Gebaude | urban3 Architekten, Stuttgart

Fertigstellun 2011
Modernisierung g g
Bewohner

Durchschnittsalter 34 Jahre
jungster Bewohner 2 Jahre
altester Bewohner 83 Jahre

System sozialer Unterstiitzung
» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

2 Férderung
» Bayerisches Modernisierungsprogramm
» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb

3Zi-Whg. 18
B sziwng 4

.b 22 WE nahezu DIN 18025-2
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Grundschule

Quartiersburo

Ladenzone im EG

Familienzentrum

Tagesstatte fur psychisch Kranke

Generationentreff Uim/Neu-Ulm e.V.

7’

neues Einkaufszentrum

Bahnhof Neu-Ulm

Das Modernisierungsprojekt zeigt auf, dass bei einer im unmittelbaren Wohn-
umfeld bestehenden ausgepragten sozialen Infrastruktur und einer guten
Vernetzung der Einrichtungen, Dienstleister und Angebote untereinander
keine explizite UnterstUtzungsstruktur fur eine spezielle Wohnanlage erfor-
derlich ist. Der Quartiersgedanke steht im Vordergrund und wird begleitend
durch die Stadtebauférderung und das Programm ,Soziale Stadt* unterstutzt.
Unterschiedliche Férderstrukturen greifen hier in besonders guter Weise in-
einander. Die Angebotsvielfalt starkt die wechselseitige Kommunikation und
fordert so die soziale Sicherheit und Stabilitat des ganzen Viertels.

Innerhalb der Anlage wohnen Mieter in den unterschiedlichsten Lebens-
situationen (Menschen mit Mobilitatseinschrankung, Familien, Senioren,
Menschen mit Migrationshintergrund, Alleinstehende, Alleinerziehende).

p w=

D

Lageplan o. M. mit umgebenden Nutzungen

Nebeneinander von privaten Gérten
und Gemeinschaftsbereich im Innenhof
der Wohnanlage



Nurnberg | Dresdener StraBe
50 plus oder mit kérperlicher Beeintrdchtigung

stadtebaul. integrierte Lage  Bauherr

Soziale Stadt Gebiet

Modernisierung

42

Gemeinschaftsraum

1-Zi.-Whg. 1
2-Zi-Whg. 30
3-Zi.-Whg. 11

40 WE DIN 18025-2
2 WE DIN 18025-1

whbg Nurnberg GmbH Immobilienunternenmen

Planung
Gebaude | Grabow Hofmann Architektenpartnerschaft, Nirnberg
Freianlagen | WGF Objekt Werkgemeinschaft Freiraum, Nirnberg

Fertigstellung 2009
Bewohner

Durchschnittsalter 70 Jahre
jungster Bewohner k.A.
altester Bewohner k.A.

System sozialer Unterstiitzung
» Betreuung durch sozialpadagogische Fachkraft

» ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote
» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

Férderung
» Bayerisches Wohnungsbauprogramm
» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Plangutachten
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Eine komplette Erneuerung und Verbreiterung der bereits vorhandenen Lau-
bengange in Kombination mit neuen Aufzigen ermdéglicht die barrierefreie
ErschlieBung aller Geschosse der drei Zeilenbauten aus den 1950er Jahren.

Der neue Laubengang schafft durch die mit Wanden abgetrennten Luftrdume
vor den Wohnungen in den Obergeschossen einen Puffer zwischen 6ffentli-
chen und privaten Bereichen und dient durch seine groBztgige Ausformung
als Kontaktzone. Im Erdgeschoss Uberwinden Rampen das vorhandene
Sockelgeschoss.

Die durch Zusammenlegung und Erweiterung entstandenen Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen (davon zwei rollstuhlgerecht) sowie eine Gastewohnung
im Bestand werden durch dreigeschossige Erweiterungsbauten, die eben-
falls durch den Laubengang erschlossen werden, ergénzt. Hier befindet sich
zusatzlich zu weiteren Zwei- und Dreizimmerwohnungen ein Gemeinschafts-
raum. In diesem finden regelmaBig von den Bewohnern selbstorganisierte
Veranstaltungen statt. Ergénzt wird die Eigeninitiative der Bewohner durch
die Koordinatorin des Seniorennetzwerkes, die als freischaffende Organisa-
torin im Auftrag der wbg Ntrnberg GmbH stundenbasiert das gemeinschaft-
liche Wohnen unterstitzt.

Grlnbereich zwischen zwei Baukdrpern

Abstellrdume im Bereich der Dresdener
StraBe dienen als Larmschutz
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2.8 Oberammergaul Am Rainenbichl
Private Initiative mit sozialem Anspruch

Ortsrandlage
Busverbindung

Ersatzbauten

|E| Gemeinschaftsraum

BA1
2-Zi-Whg. 12
3-Zi.-Whg. 24
4-Zi.-Whg. 8

5-Zi.-Whg.

h 92 WE DIN 18025-2

BA2
15

27
3
3

Bauherr
Familie von Deym, Munchen

Planung
Gebaude | Breining + Buchmaier Architekten, Minchen
Freianlagen | Landschaftsarchitektur Heide-Marie Eitner, Mtinchen

Fertigstellung 2012 | 2015
Bewohner

Durchschnittsalter 39 Jahre
jungster Bewohner 4 Jahre
altester Bewohner 91 Jahre

System sozialer Unterstiitzung
- im Rahmen des zweiten Bauabschnitts vorgesehen

Férderung
- Bayerisches Wohnungsbauprogramm
- Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb




Der bauliche Zustand der in den 1960er Jahren errichteten Altbauten war
nicht mehr sanierungsfahig, so dass nur eine Neubebauung in Betracht kam.
Von den ursprunglich 66 Wohnungen konnten zum Projektstart ca. 15 Wohn-
einheiten zur Umsetzung des Neubauprojekts freigemacht werden. Hierzu
wurden den betroffenen Mietern Hilfestellung fur den Umzug innerhalb der
Siedlung angeboten und organisiert. Die leerstehenden Wohnungen stellten
aus ,strategischer” Sicht eine Grundvoraussetzung dar, die baulichen MaB-
nahmen umzusetzen. Dies gestattete eine schrittweise Umsetzung:

Abbruch von vier Geb&auden

Ersatz durch vier Neubauten

Umzug der Bestandsbewohner in die Neubauten
Abbruch der letzten Gebaude

Neubau des zweiten Bauabschnitts

v Vv Vv Vv W

Mit dem finanziellen und sozialen Engagement eines privaten Investors wird
eine aus der oOffentlichen Mietbindung gefallene veraltete Wohnanlage neu
errichtet. Die Wohnanlage soll den Menschen nicht nur ein Dach Uber dem
Kopf bieten, sondern ihnen auch ein Angebot fur ein gemeinschaftliches
Wohnen unterbreiten.

Trotz Hanglage ist eine barrierefreie ErschlieBung der Erdgeschosswohnun-
gen moglich. Lediglich die barrierefreie Zuganglichkeit der Obergeschosse
ist momentan nicht in allen Hausern gegeben. Diese lasst sich jedoch durch
das von vornherein eingeplante NachrUsten von Aufzligen an der vorhande-
nen LaubengangerschlieBung realisieren.

Winkelférmig angeordnete zweigeschossige Anbauten an die vier Zeilen-
bauten des ersten Bauabschnitts ermdglichen weitere barrierefreie Erdge-
schosswohnungen. Zusatzlich entstehen im Zusammenspiel mit den Neben-
gebauden vier geschutzte Hofe, in denen jeweils ein Kleinkinderspielplatz
untergebracht ist.
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verkehrsberuhigte ErschlieBungsstralBe

2. Bauabschnitt mit Gemeinschaftshaus
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2.9 RegensburglSchlesierstraBBe
Nachverdichtung mit integrativem Ansatz

@) Stadtrandlage
° gute Infrastruktur

40

|E| Gemeinschaftsraume
2-Zi.-Whg. 32
3-Zi.-Whg. 8

i 8 WE DIN 18025-1
_&\_ 32 WE DIN 18025-2

Bauherr
Stadtbau GmbH Regensburg

Planung
Gebaude | buning + kerschbaum Architekten, Minchen
Freianlagen | grabner+huber landschaftsarchitekten partnerschaft, Freising

Fertigstellung 2009
Bewohner

Durchschnittsalter ca. 52 Jahre
jungster Bewohner k.A.
altester Bewohner 83 Jahre

System sozialer Unterstiitzung

» Betreuung durch sozialpadagogische Fachkraft

» ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote

» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

Férderung
» Bayerisches Wohnungsbauprogramm
» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb



\

Die Besonderheit des Projektes ist in der Erganzung des Wohnungsspeki-
rums durch die zwei Anbauten zu sehen. Mit der Neubebauung konnte der
bestehende Grlnbereich neu strukturiert und gleichzeitig barrierefrei erreich-
barer Wohnraum geschaffen werden. Gestaltungspragend ist der groBzUgi-
ge Anger Uber der neuen Tiefgarage mit zahlreichen Spiel- und Sitzmédg-
lichkeiten. Dieses Angebot wird auch von Bewohnern und Kindern aus der
Umgebung intensiv genutzt.

Die Wohnungen in den Obergeschossen verfugen Uber groBzigige Balkone.
Im Erdgeschoss und im Dachgeschoss stehen den Bewohnern Terrassen
zur Verflgung.
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. Neubau als Erganzung
. Gemeinschaftshaus mit Krabbelstube

D Tiefgarageneinfahrt

QB M 1:2500

Lageplan mit Nutzungen

Grtner Anger mit Spielfldchen und
Gemeinschaftshaus
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2.10 RodentallSchlesierstraBle
Partnerschaftlich organisierte Quartiersiésungen

stadtebaul. integrierte Lage  Bauherr
gute Infrastruktur WBG — Wohnungsgesellschaft d. Landkreises Coburg mbH, Coburg

Planung
Gebaude | Architekturbliro Wallner, Minchen
D Modernisierung Freianlagen | Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten, Minchen
Fertigstellung 2009 | 2011 | 2013 | 2016
Bewohner
Durchschnittsalter 57 Jahre
jungster Bewohner 4 Jahre
altester Bewohner 89 Jahre

System sozialer Unterstiitzung
» Kooperation mit Tragern der Wohlfahrtspflege

73 » Betreuung durch sozialp&dagogische Fachkraft
» ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote
» in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister

|E| Gemeinschaftsraum Forderung
» 1. - 3. Bauabschnitt Bayerisches Wohnungsbauprogramm

1-Zi.-Whg. 2 , . .

_ » 4. Bauabschnitt Bayerisches Modernsierungsprogramm
2-Zi.-Whg. 43 » Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb
3-Zi.-Whg. 28
BA 1-3

. 10 WE DIN 18025-1
.k 24 WE DIN 18025-2
28 WE nahezu DIN 18025-2
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Das Projekt verdeutlicht, dass ein Wohnen in allen Lebensphasen auf Quar-
tiersebene gut funktionieren kann. Neben dem Quartiersbezug zeigt das
Beispiel auch, dass fur eine nachhaltige Umsetzung des Lebensphasen-
Ansatzes Wohnungsgesellschaft, soziale Trager und die Kommune als In-
teressengemeinschaft zusammen Verantwortung Gbernehmen mussen, um
neben den baulichen Investitionen auch eine soziale Unterstitzung langfris-
tig finanziell sichern zu kénnen. Neben der politischen und wirtschaftlichen
Einsicht, dass das Bauliche ohne das Soziale nicht funktioniert, wurden in
Rédental innovative Wege entwickelt, beides zusammen zu planen, umzu-
setzen und zu finanzieren.

Die Modernisierung wird in vier Abschnitten umgesetzt, wobei der letzte Bau-
abschnitt zum Publikationszeitpunkt noch nicht fertiggestellt ist. Hier soll ei-
nes der beiden Gebaude abgebrochen und eine neue Nutzung erméglicht
werden.
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Lageplan der Wohnanlage
mit Kennzeichnung der Bauabschnitte

intensiv genutzter
Gemeinschaftsraum



2.11 Straubingl|SedanstraBe

Ausdifferenzierung unterschiedlicher Wohnformen

Zentrale Lage

O,

Ersatzbauten

2-Zi-Whg. 6
3-Zi.-Whg. 14
B 45z7-wng 8

Senioren WG 2
(a vier 2-Zi.Whg)

1.-2. Bauabschnitt

. 2 WE DIN 18025-1 méglich
.h 10 WE DIN 18025-2
12 WE DIN 18025-2 mdglich

Bauherr
Stadtische Wohnungsbau GmbH, Straubing

Planung
Gebaude | wwa wohr heugenhauser architekten, Miinchen

Fertigstellung 2008 | 2011 | 2014
Bewohner

Durchschnittsalter 47 Jahre
jungster Bewohner 4 Jahre
altester Bewohner 91 Jahre

System sozialer Unterstiitzung
» Betreuung durch sozialpadagogische Fachkraft
» ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote

Férderung
» 1. und 2. Bauabschnitt Bayerisches Wohnungsbauprogramm
» Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb
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BA1 mit frei finanzierten Wohnungen
im Dachgeschoss

|:| BA 2 mit Senioren WG

D BA3 Stadthauser

ausgefuhrt

\
@ M 1:2500

‘ Lageplan mit Bauabschnitten.

Das Projekt ist ein Beispiel daftr, wie mit der groBen Erfahrung einer flrsorg-
lichen Wohnungsgesellschaft ein Wohnen in allen Lebensphasen ermdéglicht
werden kann. Die Ausdifferenzierung der WohnungsgréBen, Wohnungszu-
schnitte und Finanzierungsformen sowie eine angemessene Mafstablichkeit
sind entscheidende Faktoren, eine demografisch und sozial durchmischte
Nachbarschaft entstehen zu lassen. Neben diesen harten Faktoren ist insbe-
sondere die soziale Unterstltzung in der Anfangszeit durch eine sozialpada-
gogische Fachkraft als Erfolgsgarant zu erwahnen.

Das Quartier liegt in ruhiger Lage unweit der Innenstadt.

Gemeinschaftsbereich der
Seniorenwohngemeinschaft im BA2

Die Wohnanlage wurde in drei Bauabschnitten errichtet. Im ersten Bauab-
schnitt entstand ein viergeschossiges Geb&ude mit Zwei- und Dreizimmer-
wohnungen, die durch einen Aufzug in allen Geschossen barrierefrei er-
schlossen sind. Ein Teil der Wohnungen im 1. Bauabschnitt ist so gestaltet,
dass sie auf Mieterwunsch z.B. durch den Einbau bodengleicher Duschen
barrierefrei nach DIN 18025-2 umgestaltet werden kénnen. Penthauswohnun-
gen im Dachgeschoss sind frei vermietet und gewéhrleisten dadurch nicht
nur eine soziale Durchmischung, sondern auch die Finanzierbarkeit des Pro-
jekts. Im zweiten Bauabschnitt wurde ein dreigeschossiger Riegel errichtet,
in dessen Erdgeschoss zwei gut funktionierende Seniorenwohngemeinschaf-
ten untergebracht sind. Die nicht barrierefrei erreichbaren Obergeschosse
bieten groBere Maisonettewohnungen flr Familien. Im letzten Bauabschnitt
wurden Stadthauser fur den freien Verkauf errichtet.

Durch die Vielfaltigkeit des Angebots an Wohnformen fur verschiedene
soziale Bevdlkerungsschichten und unterschiedliche Lebensabschnitte ent-
steht eine bunte, gut funktionierende Bewohnerstruktur. Die Anwohner wur-
den frihzeitig informiert. Durch die phasenweise Realisierung des Projektes
war es maglich, dass Anwohner direkt aus einem der Altbauten in den ersten
neu gebauten Abschnitt umziehen konnten und so heute noch Mieter der
ersten Stunde im Quartier anzutreffen sind.



2.12 Wirzburg|Ludwigkai

Vielfalt aus Alt und Neu im Baulichen und im Sozialen

stadtebaul. integrierte Lage  Bauherr
Stadtbau Wurzburg GmbH

Planung
Modernisierung Gebaude | GKP Architekten, Wirzburg (BA1+3)
/\. o Stadtbau Warzburg mbH (BA 2)
Marcus Rommel Architekten, Stuttgart (BA 4)

Fertigstellung 2010 | 2011 | 2012 | 2016
Bewohner k.A.

System sozialer Unterstiitzung
» Kooperation mit Tragern der Wohlfahrtspflege
‘ » Kooperation mit benachbartem Pflegeheim
» ehrenamtlich/nachbarschaftlich organisierte Angebote

120 » in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene soziale Dienstleister
Férderung
» 1. und 2. Bauabschnitt Bayerisches Modernisierungsprogramm
El Gemeinschaftsraum » 3. und 4. Bauabschnitt Bayerisches Wohnungsbauprogramm
1-Zi.-Whg. 1 » Zuschuss des Experimentellen Wohnungsbaus zum Wettbewerb
2-Zi.-Whg. 66
3-Zi.-Whg. 44
B sziwng 9

. 3. und 4. Bauabschnitt
.h 35 WE DIN 18025-2
5 WE DIN 18025-1



Mit der Mischung aus Ersatzneubau und Bestandssanierung konnte ein
vielfaltiges Wohnungsangebot geschaffen werden, das unterschiedlichen
Ansprutchen in verschiedenen Lebenslagen gerecht wird. So finden neben
den Bestandsmietern Familien mit Kindern, aber auch Personen mit Mobili-
tatseinschréankungen in der Wohnanlage ein Zuhause. Durch die Aktivitaten
der neuen Nachbarn werden Alteingesessene angeregt, mitzumachen. Das
Projekt ist ein Beispiel daflr, wie eine Vielfalt aus Alt und Neu - im bauli-
chen wie im sozialen Sinne - eine gewisse Neugier entstehen lasst, durch
die Kommunikation und Gemeinschaft angeregt werden. Dass das Ganze
positiv empfunden wird, ist auch dem Einsatz einiger engagierter Bewohner
sowie dem Hausmeister und der Mieterbetreuung zu verdanken.

Im Innenhof der Wohnanlage, dem eine wichtige kommunikative Funktion zu-
kommt, wurde ferner ein Tisch fur gemeinsame Veranstaltungen fest montiert.

Die Umsetzung erfolgte in mehreren Abschnitten und in unterschiedlichen
Standards. Der letzte Bauabschnitt, in dem auch ein Gemeinschaftsraum
Platz finden soll, wurde noch nicht fertiggestellt.

Auch im privaten Freibereich der einzelnen Wohnungen wurden unterschied-
liche Standards verwirklicht. Die Gebaude am Ludwigkai erhielten zum ei-
nen Erker, die sich zum Main hin 6ffnen und eine qualitatvolle Aussicht bie-
ten, und zum anderen groBzugige neu errichtete Balkone zum Innenhof. Die
Wohnungen des Neubaus an der Sonnenstral3e haben zum Hof hin ebenfalls
Balkone. Das in einfachem Standard modernisierte Wohngebaude in der
RickertstraBBe ist ohne Balkone ausgefuhrt.

Innenhof mit Gemeinschaftsfldchen

I 3
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Whiteboard als ungezwungenes
Kommunikationsmittel der Bewohner




THEMATISCHE UND INHALTLICHE VERTIEFUNG

3.1

Die Bewohnerperspektive

Bei der Nachuntersuchung des Modellvorhabens ,Wohnen in allen Lebens-
phasen® war es neben der Analyse baulich-architektonischer Aspekte wich-
tig, die in den Objekten lebenden Menschen quasi als ,Alltagsexperten” zu
befragen. Eine schriftliche Befragung aller Haushalte verfolgte den Zweck,
einen Einblick in die Lebenswelt der jeweiligen Projekt-Bewohner zu erhalten
und deren Perspektive auf ein Wohnen in allen Lebensphasen zu erfahren.

Die schriftliche Befragung der Haushalte thematisierte aus diesem Grund
folgende Aspekte:

» Daten zu bzw. Uber die Bewohner selbst (bspw. Geschlecht, Alter, Ein-
kommen, HaushaltsgréBe etc.)

» Wohnzufriedenheit der Bewohner

» Akzeptanz der sozialen Unterstltzungsangebote und Intensitat der sozi-
alen Kontakte innerhalb der Wohnanlage

Den Befragten wurde ein vertraulicher Umgang mit den Daten zugesichert.
Die personenbezogenen Daten sowie die geduBerten Meinungen und Ein-
stellungen wurden nur aggregiert ausgewertet. Einzeldaten wurden nicht an
Dritte weitergegeben.

Von den 478 befragten Haushalten haben insgesamt 171 geantwortet, was
einer Rucklaufquote von 36 % entspricht. 53 % der antwortenden Bewohner
gaben an, das Modellvorhaben zu kennen, rund ein Viertel hatte schon ein-
mal davon gehort und lediglich 14 % haben mit dem Fragebogen zum ersten
Mal davon gehdrt.

Lebensphasen

Der Alltagsblick und die Perspektive der Bewohner auf wesentliche Aspekte
eines Wohnen in allen Lebensphasen wurde durch das Zusammenfassen
mehrerer inhaltlich zusammengehdriger Antworten ausgewertet.

Die Modellprojekte sollen Wohnraum- und Unterstitzungsangebote fur Men-
schen in den unterschiedlichsten Lebensphasen bereit stellen kénnen. Ob
innerhalb einer Wohnanlage des Modellvorhabens zum Befragungszeit-
punkt Bewohner zusammenleben, die sich in ganz unterschiedlichen oder
eher dhnlichen Lebensphasen befinden, wurde anhand folgender Merkmale
untersucht:

» Wohnsituation (allein lebend, verheiratet, Kinder etc.)

» veranderte Lebensumstande nach Einzug (Geburt, Tod, Auszug, Einzug,
HilfebedUrftigkeit etc. eines Haushaltsmitgliedes)

» berufliche Situation (Vollzeit, Teilzeit, Minijob, Rentner etc.)

» Einkommenssituation sowie

» Alter

Die Antworten zu diesen Merkmalen wurden zu einem Index ,Spannweite
der Lebensphasen® verdichtet. HierfUr wurden zun&chst die Haufigkeitsver-
teilungen der Antworten zu oben genannten Aspekten angesehen. Wiesen
die Antworten eine hohe Spannweite auf — also bspw. sehr unterschiedli-
che Alters- oder Einkommensangaben — dann wurde dies mit einem hohen
Indexwert (2) belegt. Bei einer geringen Spannweite der Antworten wurde
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ein niedriger Indexwert vergeben (0). Mittlere Spannweiten erhielten eine 1
als Indexwert. SchlieBlich wurden die Indexwerte aller finf Aspekte zu ei-
nem Gesamtindex aufsummiert. Der Index ,Spannweite der Lebensphasen”
zeigt im Grunde auf, ob in einem Modellprojekt eher Bewohner leben, die
in vielen und ganz unterschiedlichen Lebensphasen sind (alt, jung, allein-
stehend, familidr, getrennt, beschaftigt, ohne Arbeit, wohlhabend, armlich,
gesund, eingeschrénkt etc.) = hoher Indexwert, oder eher eine homogene
Zusammensetzung der Haushalte vorzufinden ist (Uberwiegend finanziell ab-
gesicherte Senioren oder nahezu nur Familien mit Kindern oder Uberwiegend
Alleinstehende etc.) = niedriger Indexwert.

Die Spannweite der Lebensphasen unterscheidet sich in den Modellprojek-
ten sehr erheblich und wird durch die absolute Bewohnerzahl der jeweili-
gen Modellprojekte mit bestimmt. Sie wird aber durch die Zahl der Haus-
halte in den Modellprojekten nicht umfassend erklart. Zusatzlich spielen
individuelle Schwerpunktsetzungen, spezifische Zielgruppenausrichtungen
und Vermarktungsstrategien in den Modellprojekten eine Rolle und sind mit-
entscheidend fur die Heterogenitat der Bewohnerstrukturen. Das Modellpro-
jekt Nurnberg beispielsweise richtete die Vermarktung auf die Zielgruppe
,D0plus” und Menschen mit kérperlicher Beeintrachtigung aus. Diese enge
Ausrichtung ist in einem niedrigen Indexwert der Lebensphasen ablesbar.

Wirzburg als das gréBte Modellprojekt weist auch die gréBte Spannweite
der Lebensphasen auf. Neben der GroBe des Modellprojektes ist dies ein
Resultat der bewussten Mischung unterschiedlicher WohnungsgréBen und
Wohnungsausstattungen sowie der Ausrichtung auf verschiedene Einkom-
mensklassen. Das Nebeneinander von Bestandssanierung und Neubau mit
rollstuhlgerechten Wohnungen tragt zur Vielfalt der Lebensphasen im Mo-
dellprojekt Wurzburg zusatzlich bei.

Spannweite der Lebensphasen
LA TR AN { | Gyl ]
niedrig mittel hoch
Nurnberg Neu-Ulm Wurzburg
Regensburg Mdnchen
Bamberg Bobingen
Oberammergau Augsburg
Straubing
Hof
Rodental

Spannweite der Lebensphasen in den Projekten ohne ,,Ranking” innerhalb der dargestellten Kategorien



Wohnzufriedenheit

Wohnzufriedenheit entzieht sich als GroBe einer unmittelbaren Messbarkeit.
So klar der Begriff der Wohnzufriedenheit auf den ersten Blick erscheint,
so unterschiedlich sind die Bedeutungszuweisungen. Wohnungsbezogene
Aspekte spielen genau so eine Rolle wie das unmittelbare und mittelbare
Wohnumfeld. Hinzu kommen Aspekte der Nachbarschaft und des sozialen
Zusammenhalts innerhalb einer Wohnanlage. In der schriftlichen Befragung
wurde die Zufriedenheit mit diesen Aspekten ebenso erfragt, wie Verhaltens-
tendenzen bezuglich der Neigung zum Umzug innerhalb der Wohnanlage
und die Neigung, die Wohnanlage interessierten Freunden und Bekannten
zu empfehlen.

Die Wohnzufriedenheit kann in allen Modellprojekten insgesamt als hoch be-
zeichnet werden, mit wenigen AusreiBern in Richtung einer eher durchschnitt-
lichen Wohnzufriedenheit (bspw. im Modellprojekt Minchen). Aufgrund der
Komplexitat des Begriffs Wohnzufriedenheit ist die Suche nach Ursachen
fir eine hohe oder niedrige Wohnzufriedenheit schwierig. Bei der Betrach-
tung des Zusammenhangs ausgewahlter Merkmale zeigt sich jedoch, dass
Aspekte der Familien- und Seniorenfreundlichkeit und die Intensitat der so-
zialen Kontakte die Wohnzufriedenheit entscheidend beeinflusst. Mitbestim-
mend fUr die hohe Wohnzufriedenheit dirfte sein, dass sich immerhin drei
Viertel der antwortenden Haushalte ganz bewusst fur einen Zuzug in eine der
Wohnanlagen entschieden haben. Als Grinde werden u.a. angefthrt:

» Barrierefreiheit
» eine gute Lage
» Hilfsbedurftigkeit

Soziale Unterstiitzung

Ein zentrales Anliegen des Modellvorhabens ist es, neben einem altersge-
rechten Wohnraum und Wohnumfeld auch ein soziales Umfeld mit bedarfs-
gerechten Angebotsstrukturen far moglichst viele Lebensphasen auszuge-
stalten. Neben den professionellen und halbprofessionellen Hilfsdiensten
z&hlen vor allem auch nachbarschaftliche und ehrenamtlich ausgebildete
Hilfestrukturen zu den wichtigen Rahmenbedingungen.

Teilweise entstanden bzw. bestanden erste Kontakte zwischen den Bewoh-
nern und zu den halb-professionellen und professionellen Hilfsdiensten be-
reits vor der Baufertigstellung. Eine Bestandssanierung und die Ubernahme
der Bestandsmieter bzw. eine intensive Einbindung der kinftigen Mieter (so-
weit mdglich) und potenzieller Trager im Vorfeld der BaumaBnahme tragen
zu einer hohen sozialen Sicherheit bei (zum Beispiel im Modellprojekt Ober-
ammergau). Ferner konnte die Befragung bestéatigen, dass die raumliche
Nahe zu sozialen Einrichtungen der klassischen Pflege wie in Hof, Wirzburg,
Augsburg und Bamberg oder zu nachbarschaftlichen Hilfestrukturen in den
Stadtebauférderungs-Programmgebieten der ,Sozialen Stadt* wie in Neu-
Ulm und Mdnchen eine soziale und pflegerische Unterstlitzung im Bedarfs-
fall absichern. Die Angaben der Haushalte zur Inanspruchnahme sozialer
Angebote spiegeln genau dieses Spektrum der Unterstutzung wider.

Die Kombination aus einer hohen Spannweite der Lebensphasen, einem
barrierearmen Wohnraum und Wohnumfeld sowie einem breiten Spektrum
sozialer Unterstltzungsangebote wirde der Idealvorstellung des Modellvor-
habens am nachsten kommen. Gemessen an den Antworten der Bewohner-
befragung ist dieses am ehesten in Wirzburg und Augsburg der Fall.
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Stimmungsbild

Das Stimmungsbild der befragten Bewohner kann im Grundtenor als positiv
dargestellt werden. Es wird der Eindruck vermittelt, dass in den Modellprojek-
ten zwar individuelle und zum Teil ganz spezifische Schwerpunktsetzungen
vorgenommen wurden, aber insgesamt bei allen MaBnahmen eine deutlich
héhere Fursorge im Umgang mit den Bewohnern an den Tag gelegt wird, als
im Wohnungsbau sonst dblich. Dieses gilt sowohl flr die Neubauprojekte als
auch fur die Bestandssanierungen. Die Uber die Antworten der offenen Fra-
gen geauBerte Kritik bezieht sich haufig auf persénliche Befindlichkeiten und
bautechnische Details (wie bspw. Offnungsrichtung von Turen, Héhe und
Anordnung von Armaturen oder die Beweglichkeit von Schiebetlren). Positiv
wird indes die groBe Sorgfalt bei der Herstellung der Barrierefreiheit und bei
der Berucksichtigung individueller Ausstattungswinsche herausgestellt, was
sich schlieBlich in der dargestellten Wohnzufriedenheit und Seniorenfreund-
lichkeit abbildet.

Zitate der Bewohner

sBarrierefreiheit ist mir sehr wichtig, mit dem
Rollator kann ich noch gut das Haus verlassen®

»Es ist toll was im Gemeinschaftsraum alles geboten wird,
gehe selber aber nicht hin.”

,Die Wohn- und Parkanlagen sind sehr gut
gestaltet, es gibt schéne Spazierwege*

»Ich kann jetzt ein zufriedenes Leben fiihren mit netten
Nachbarn in einer ruhigen Umgebung.*

sZentrale Lage, guter Service,
komfortable Parkplatzsituation*

sMan fiihlt sich gut aufgehoben hier. Mochte
bis zum Ende hier Wohnen bleiben*

,»ES besteht ein hoher Wohlfiihlfaktor in Wohnung und Anlage.
Ich wiirde mir noch ein Kinderbetreuungsangebot wiinschen.“

»Der Mix aus Generationen und Kulturen gefdllt uns
sehr gut. So konnen Erfahrungen und Erlebnisse ge-
teilt werden, wovon jeder etwas lernen kann.



3.2 stadtebauliche Einbindung der Wohnanlagen

Die WAL-Modellprojekte liegen Uberwiegend in nutzungsgemischten, inte-
grierten und gewachsenen Stadtvierteln. Lediglich die Projekte in Oberam-
mergau, Ntrnberg, Bamberg und Bobingen haben eine reduzierte Nutzungs-
vielfalt in ihrer unmittelbaren Umgebung. Die stadtebauliche Einbindung,
der Anschluss an die Infrastruktureinrichtungen und das Wohnumfeld sind
wesentliche Kriterien bei der Beurteilung der Wohnqualitét aus Sicht der Be-
wohner. Altere Menschen, die sich nochmals fur einen Umzug entscheiden,
wahlen meist bewusst einen Wohnstandort in zentraler Lage mit Nahe zu
Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungen und einem guten Anschluss an den
offentlichen Verkehr. Die Nahe von Versorgungseinrichtungen fuhrt zu einer
héheren und ggf. auch langeren Selbststandigkeit. Gerade in Lebenspha-
sen, in denen die Mobilitat eingeschrénkt ist — hierzu zahlt auch die Zeit mit
kleinen Kindern —, ist man auf eine nahegelegene Versorgung angewiesen.
Aber auch der aktive Alleinlebende schétzt ein reichhaltiges Angebot in un-
mittelbarer Umgebung — auch wenn hier meist Freizeitangebote oder die
Nahe zum Arbeitsplatz im Vordergrund stehen.
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Regensburg | Barrierefrei erreichbare Nahversorgungseinrichtungen in der unmittelbaren Umgebung erhéhen die Wohnqualitét

Die Option, durch eine gute Versorgungsstruktur und die Nahe zum Arbeits-
platz auf den kostenintensiven Unterhalt eines Autos zu verzichten, ist gera-
de fur Menschen mit geringerem finanziellen Spielraum eine wichtige Mog-
lichkeit, inren Lebensstandard zu verbessern.

Far ein Wohnen in allen Lebensphasen sind nutzungsgemischte integrierte
Wohnlagen zu bevorzugen. Den vielféltigen Bedurfnissen unterschiedlicher
Lebensphasen kann hier mit einem vielféaltigen Angebotsspektrum begeg-
net werden, in dem kulturelle und identitatsstiftende Bezugspunkte oftmals
bereits vorhanden sind. Unterschiedliche Haus- und damit Wohnungstypen
gestatten es, differenzierte Raum- und Wohnbedurfnisse zu erfullen. Ferner
besteht in diesen nutzungsgemischten und integrierten Stadtvierteln eine ho-
here soziale Dichte als bspw. in reinen Wohngebieten. Die Anzahl und Qua-
litdt moglicher sozialer Kontakte werden so deutlich erhdht und verbessern
die Grundlagen fur nachbarschaftliche Hilfen.
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Kinder- und Jugendhaus St.Lukas | Gaststatte
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Familien, Kinderkrippe

Krankenhaus OLGAI Bezirkssportanlagel  Nurnberg | Beispiel fir ein groBes Ange-

bot an sozialen Einrichtungen
im Einzugsgebiet eines schon
seit 12/2000 bestehenden

Vier der zwélf Modellvorhaben (Bobingen, Miinchen, Neu-Ulm und Niirnberg) gfa”é‘ffungsgeb’ets »Soziale
befinden sich in Férdergebieten des Bund-Lander Stadtebauférderungspro-

gramms ,Soziale Stadt”. Die Vorhaben profitieren von den Investitionen, die

im Rahmen des Programms in den vergangenen Jahren in die dortige stad-

tebauliche, gestalterische, infrastrukturelle und soziale Aufwertung getétigt

wurden. Zumeist bestehen dort ein engmaschiges Netz sozialer Einrichtun-

gen und eine gute VerknUpfung zwischen den verschiedenen Angeboten.

Die Angebotsvielfalt starkt die wechselseitige Kommunikation und férdert so

die soziale Sicherheit und Stabilitat eines ganzen Viertels. Die Bewohner der

WAL-Wohnanlagen kénnen davon profitieren.

Neu-Ulm | Familienzentrum mit vielfélti-
gem Angebot an Kursen und
Kontaktmdglichkeiten




3.3

i,

Die Modellprojekte vom Einzelgebaude bis zum
Quartier, von der Modernisierung bis zum Neubau

Ein Leitgedanke der WAL-Projekte war u.a. die groBe Bandbreite von magli-
chen Lésungsansatzen aufzuzeigen. Neben der Unterscheidung von Moder-
nisierungs- und Neubauprojekten lassen sich quartiersbezogene und Einzel-
objekt bezogene Ansétze erkennen.

Die GroBenordnungen der Projekte reichen von dem kleinsten Projekt in
Augsburg (14 WE) bis zur gréBten Anlage in Warzburg (120 WE). Auch darin
zeigt sich, wie vielschichtig der WAL-Gedanke vom Einzelgeb&ude bis zum
Quartier umgesetzt wurde.

Es gibt Projekte, die sich Uberwiegend mit dem Bestand auseinandersetzen
und gute Lésungen fur eine Modernisierung aufzeigen, wie z. B. Augsburg,
Neu-Ulm, Mldnchen und Rodental. Als Mischform lassen sich die Vorhaben
in Regensburg oder Nuarnberg auffihren, bei denen Gebaudeteile ange-
baut wurden. Das Projekt in Wirzburg verbindet die Modernisierung vieler
Gebaude mit dem Hinzufligen von Neubauten. Reine Neubauprojekte sind
schlieBlich in Bamberg, Bobingen, Hof, Oberammergau und Straubing zu
besichtigen.

Modernisierung

Bei reinen Modernisierungsprojekten wie z.B. in Augsburg, Neu-Ulm, Mun-
chen und Rddental wird in der Umsetzung deutlich, wie innerhalb einer vor-
gegebenen Gebéudehllle der Bestand trotz vorhandener Einschrankungen
durch Bausubstanz, finanzielle Mittel und Denkmalschutz an die Anforderun-
gen fUr ein Wohnen in allen Lebensphasen angepasst werden kann.

Modernisierung und Erganzung

Durch Erganzungsbauten kénnen in bestehenden Strukturen umfassende
barrierefreie Angebote geschaffen werden, die einem vorhandenen Quartier
neue Impulse geben. In Nurnberg sorgt ein Anbau an den Bestand sowie
ein Lift mit erneuertem Laubengang fur eine Erweiterung des Nutzungsange-
bots. In Warzburg werden Neubauten errichtet, die einen Ausgleich zu den
urspringlich vielen Kleinwohnungen darstellen, so dass nach Abschluss al-
ler BaumaBnahmen ein breites Wohnungsangebot mit insgesamt 120 Wohn-
einheiten zur Verflgung steht. Eine sorgféltige Freiflachengestaltung des
Innenhofs erhéht die Akzeptanz der Nachverdichtungsbauten. Eine bauli-
che Erg&nzung anderer Art ist das Projekt in Regensburg. Hier erfolgte eine
Nachverdichtung mit direktem Anbau an den Bestand.

Neubau

Die WAL-Neubauprojekte in Bamberg, Bobingen, Hof, Straubing und Ober-
ammergau unterscheiden sich im Hinblick auf die Anzahl der neu geschaf-
fenen Wohnungen und hinsichtlich der Geb&ude- und Grundrisstypologien.
In Straubing und Oberammergau bieten gréBere Quartiere als eigenstandige
Siedlungen 36 bzw. 91 Wohneinheiten.

Das Projekt in Hof kombiniert ebenfalls in kleinerem MaBstab verschiedenste
Wohnungstypen und verbindet diese Uber einen gemeinschaftlichen Innen-
hof miteinander.



Augsburg 14 WE
Modernisierung

Rédental 73 WE
Modernisierung und z.T. kleine Anbau-
ten

|
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Regensburg 40 WE
Ergédnzung

v
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Hof 34 WE
Neubau

Ubersicht der Projekte
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Miinchen 32 WE
Modernisierung
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Niirnberg 42 WE
Modernisierung und Ergdnzung

Bamberg 29 WE
Neubau

1I-

Straubing 36 WE
Neubau

. Modernisierung D Modernisierung + Ergénzung (Neubau)

Neu-Ulm 22 WE
Modernisierung

Wiirzburg 120 WE
Modernisierung, Ersatz und
Ergédnzung

Bobingen 15 WE (+15 WE 2. BA)
Neubau

r 17

Oberammergau 92 WE
Neubau

D Neubau

D Ersatzneubau



3.4

Konzepte der sozialen Unterstitzung und
professionellen Betreuung bei Bedarf

Die soziale Unterstltzung und professionelle Hilfe bei Bedarf kann dann
als gut bezeichnet werden, wenn sie eine bestehende bzw. entstehende
Nachfrage befriedigen kann. Insofern gibt es kein ,Patentrezept® fur ein
,optimales® UnterstUtzungskonzept. Ziel des Modellvorhabens ist es, die
baulichen MaBnahmen durch nachbarschaftliche Hilfen oder bei Bedarf ab-
rufbare professionelle Unterstutzung im taglichen Leben oder im Krankheits-
fall zu ergénzen.

Die Nachfrage nach Angeboten und Leistungen ist in den Projekten ebenso
vielfaltig wie die Angebote selbst. Die Nachfrage ergibt sich aus der Bewoh-
ner- und Haushaltsstruktur. Dort, wo Familien mit Kindern wohnen, besteht
eine Nachfrage nach Kinderbetreuungsplatzen. Dort, wo alleinstehende
altere Menschen wohnen, ergibt sich eine Nachfrage nach tageszeitge-
staltenden Beschéaftigungen. Je nach Intensitat der Nachfrage erfolgt eine
nachbarschaftliche/ehrenamtliche, halb-professionelle oder professionelle
Ausgestaltung des Angebotes. Die Kinderbetreuung kann bspw. durch eine
.Leihoma“ bzw. einen ,Leihopa“, eine Tagesmutter oder eine Betreuungsein-
richtung erfolgen. Ein Freizeitangebot fur altere Bewohner kann selbstorga-
nisiert, durch externe Dienstleister oder professionelle Trager der Wohlfahrts-
pflege erfolgen.

Das System sozialer UnterstUtzung setzt sich in den Modellprojekten aus fol-
genden Bestandteilen zusammen:

1. Organisatorisch:

» professionelle ambulante Pflegedienste

» bestehende Konzepte der Wohnungsgesellschaften in Kooperation mit
einem Trager

soziale Beratung und Betreuung

(vertragsgebundene) Kooperationen mit Dritten

ehrenamtliche Angebote

gemeinschaftliche Aktivitaten

nachbarschaftliche Hilfen

Inhaltlich:

medizinisch-gesundheitliche Pflege
fursorgerische Hilfen
freizeitgestaltende Angebote

v Vv Vv Vv Vv

vvv!\’

3. Raumlich:

» innerhalb des Projektes (Innenhof, Gemeinschaftsraum, Wohnung, Er-
schlieBungsbereiche)

auBerhalb des Projektes (Stadtteilzentrum, Quartiersburo, Seniorentreff,
Pflegeheim etc.)

v

4. Finanziell:

unentgeltlich

gegen Unkostenbeitrag / Entschadigungspauschale

(Mitglieds-) beitragsfinanziert

leistungsbezogen (bspw. Pflegeversicherung, Familiengeld, Betreuungs-
geld etc.)

» in Tragerschaft (bspw. Caritas, ASB, AWO, BRK)

v v Vv Vv
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Das grundséatzliche Anliegen eines altersgerechten Wohnens besteht in dem
Wunsch der Mieter, méglichst lange — Uber mehrere Lebensphasen hinweg
— selbstbestimmt in der vertrauten Umgebung wohnen und leben zu kénnen.
Dies bedeutet fur viele altere Mieter auch, moglichst lange auf professionelle
Hilfs- und Pflegedienste verzichten zu kénnen. Dennoch gehort das Angebot
ambulanter Pflegedienste auch in den WAL-Wohnanlagen zum klassischen
Spektrum einer professionellen Betreuung im Bedarfsfall. Zu den professio-
nellen Angeboten und Hilfen zahlen auch regelméaBige und unregelmaBige
Sprechstunden sozialer Fachkréafte. Der professionellen Betreuung ist oft-
mals eine halb-professionelle oder auch ehrenamtlich-nachbarschaftliche
Hilfe zur Seite gestellt. Angebote Dritter in Kooperation mit den Bewohnern,
bspw. zu Sturzprophylaxe und Demenz (Rddental), Gedachtnistraining
(Bamberg) oder Gymnastik (Augsburg), beugen oft einer klassischen Be-
treuung vor. Ferner férdern sie den nachbarschaftlichen Zusammenhalt, der
teilweise sogar soweit ausgepragt ist, dass sich Nachbarn bei kurzzeitigem
Pflegebedarf untereinander aushelfen (Bamberg, Hof).

Professionell
Bandbreite der nachbarschaftlichen Unterstitzungsmdglichkeiten

Neben fallbezogenen und spezifischen Angeboten bestehen in einigen
Wohnanlagen Ubergeordnete Wohn- und Lebenskonzepte. Die Konzepte
zielen darauf ab, den Menschen das Leben in der gewohnten Umgebung
mdglichst lange zu ermdglichen. Hierflr haben die Dienstleister oftmals in
Kooperation mit weiteren Tragern der Wohlfahrtspflege und der Kommune
ein Angebotsspektrum aufgebaut, welches den Verbleib im angestammten
sozialen Umfeld ermdéglicht, auch bei einem Wechsel von Lebensphasen.

Munchen | Pflegemdglichkeit innerhalb
der Wohnanlage




Augsburg | Mittagstischangebot im
benachbarten Café

Wohnen in MaBen bis zur Pflege (Paritatische Hospitalstiftung Augsburg)

Das Konzept ,Wohnen in MaBen" verfolgt das Ziel, &lteren Menschen ein
mdglichst langes selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung zu er-
mdglichen. Die Bewohner kénnen bei Bedarf auf soziale Unterstltzung zu-
rickgreifen (zubuchbare Wahlleistungen) und wenn es gar nicht mehr an-
ders geht, auch in ein benachbartes Pflegeheim umziehen.

In der Heimat Wohnen — ein Leben lang (Caritas u. Joseph-Stiftung Bamberg)

Ziel der Konzeption ist es, ein sicheres und selbstbestimmtes Wohnen in
der Heimat ein Leben lang zu ermdéglichen. Durch die bedarfsgerechte Ver-
bindung von barrierefreiem Wohnraum mit professionellen Dienstleistungen
wird dies sichergestellt. Ein Koordinator fuhrt die unterschiedlichen Perso-
nen und Organisationen zusammen und fordert den Aufbau von Netzwerken
und ehrenamtlichen Aktivitaten, so dass ein soziales Miteinander mit Begeg-
nungs- und Beteiligungsmoglichkeiten in einer lebendigen Nachbarschaft
entstehen kann.

Wohnen im Viertel (GEWOFAG Miinchen)

Das Projekt ,Wohnen im Viertel* beinhaltet grundlegend den Gedanken, ein
Leben lang — also in allen Lebensphasen — selbstbestimmt in einem Quartier
wohnen und leben zu kdnnen. Es bietet den GEWOFAG-Mietern im jeweiligen
Viertel eine Versorgungssicherheit auch im Notfall — rund um die Uhr, ohne
Betreuungspauschale. Sowohl Gebaude- und Wohnungsbestand als auch
Wohnumgebung sollen soweit es geht fir Menschen mit Hilfe- und Pflege-
bedarf angepasst werden. Die umfangreichen sozialen und pflegerischen
Unterstutzungsangebote im Viertel und innerhalb der Wohnanlage sowie die
vertraute Nachbarschaft sichern eine Daseinsgrundversorgung, wie sie fur
alle Lebensphasen erforderlich ist.
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Die ausgewa&hlten und dargestellten Konzepte decken sich in vielen Punkten
mit den Zielstellungen des Modellvorhabens, da sie einen ganzheitlichen und
quartiersbezogenen Ansatz verfolgen. Ein Wohnen in allen Lebensphasen er-
fordert schlieBlich mehr als eine barrierefreie Wohnung. In Zusammenarbeit
mit Kooperationspartnern wird ein umfangreiches Netzwerk professioneller,
halb-professioneller und ehrenamtlicher bzw. nachbarschaftlicher Hilfen auf-
gespannt und kontinuierlich gepflegt. Eine Absicherung im Krankheitsfall
sowie ein freiwillig und ganz nach individuellen Bedurfnissen annehmbares
Angebotsspektrum wird so gewéhrleistet.

Auch wenn keine vergleichbare Konzeption wie zuvor dargestellt als Grund-
lage vorhanden ist, so ist doch die Ausgestaltung der sozialen Unterstit-
zung in dem Modellprojekt in Rédental erwéahnenswert. Dort ist es gelungen,
die Kommune als Mitfinanzierer einer sozialen Betreuungs- und Koordina-
tionskraft zu gewinnen. Durch die Arbeit der sozialen Fachkraft kann eine
Einbindung und Vernetzung ortlicher Initiativen und Aktivitaten gewéhrleistet
werden. Neben der Kommune finanzieren das Gesundheits- und das Sozi-
alministerium die halbe Personalstelle mit. Die Wohnungsgesellschaft stellt
kostenfrei einen Gemeinschaftsraum flr soziale Angebote zur Verfigung.

Hieraus kann folgende allgemeine Erkenntnis abgeleitet werden:

In den meisten Vorhaben hat sich herausgestellt, dass ein regelmaBiges Be-
ratungsangebot (Sprechstunde) nicht in dem MaBe nachgefragt wurde, wie
es fUr einen wirtschaftlichen Betrieb erforderlich ware. RegelmaBige Ange-
bote erzeugen eine héhere Verbindlichkeit, die bei alteren Bewohnern und
Bewohnern mit hdherer Zeitverflgbarkeit gerne angenommen und eingehal-
ten wird. Jungere, berufstatige und ausl&ndische Bewohner schreckt eine
RegelmaBigkeit haufig eher ab. Sie kommen lieber zu einmaligen und eher
unverbindlichen Angeboten. Insofern wurden die fachkréftebezogenen pro-
fessionellen Unterstutzungsangebote in vielen Modellprojekten auf eine in-
dividuellere, z.T. auch einzelfallbezogene und aufsuchende Hilfe umgestellt
oder in ihrer Zahl der Arbeitsstunden reduziert (Midnchen, Bamberg, Strau-
bing). Zumeist arrangieren sich die Bewohner irgendwie mit ihren Sorgen
und Problemen, ohne dass eine Wohnungsgesellschaft dies aktiv begleitet.
Erst durch den direkten aufsuchenden Kontakt durch die sozialpddagogi-
sche Fachkraft werden der Alltag und die Schwierigkeiten der Menschen
erkennbar und damit auch bearbeitbar. Die Arbeitsstunden der sozialen
Fachkrafte schwanken zwischen 18 Stunden pro Monat und 24 Stunden pro
Woche. Das Aufgabenspektrum der Personen reicht von der Einzelfallhilfe
Uber klassische Mietschulden- und Konfliktberatung bis hin zur Organisati-
on und Durchfihrung gemeinsamer Veranstaltungen. Als eine Art ,clearing-
Stelle” besitzen die Fachkrafte das Wissen und die Kontakte, zunéchst die
Probleme und Schwierigkeiten zu identifizieren und dann in einem grof3en
Netzwerk Losungsansatze zu vermitteln.

In einigen Vorhaben gehoéren zu diesem groBen Netzwerk Kooperationen mit
benachbarten Pflegeheimen (Augsburg, Bamberg, Hof, Wirzburg). Diese
haben ein unterschiedlich umfangreiches Angebot. Von der Méglichkeit am
Mittagessen teilzunehmen Uber freizeitorientierte Angebote wie Strick- oder
Spielnachmittage bis hin zu konkreten Hilfsdiensten wie Wéascheservice,
Kurzzeit- oder Tagespflege.
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3.5 Begegnungs- und Kommunikationsbereiche

Ein Anliegen des Modellvorhabens bestand u.a. darin, das System sozialer
Unterstltzung auch durch nachbarschaftliches Vertrauen zu starken. Hier-
far wurden in vielen Projekten verstarkt Begegnungs- und Kommunikations-
bereiche umgesetzt.

Grundsatzlich lassen sich folgende Orte der Begegnung unterscheiden:

» Gemeinschaftsraume
» Begegnungsflachen im Gebaude
» Innenhofe, Garten und Vorzonen

Inhaltlich lassen sich diese Orte dadurch abgrenzen, dass es eher informelle
und zwanglose Begegnungszonen und formelle Begegnungsmadglichkeiten
wie z.B. Gemeinschaftsraume gibt. Offene Gemeinschaftsbereiche, wie z.B.
in Augsburg und Roédental kénnen flieBend in informelle Kontaktzonen wie
z.B. ErschlieBungsbereiche integriert werden.

Gemeinschaftsraume

Bis auf Bobingen, Neu-UIm und Straubing sind bei allen Projekten Gemein-
schaftsrdume in sehr unterschiedlicher GréBe und Funktion vorgesehen. In
Oberammergau und Wurzburg werden diese erst im letzten Bauabschnitt
fertiggestellt und konnten nicht in die Untersuchung miteinbezogen werden.

Die meist abgeschlossenen Gemeinschaftsrdume bedurfen, sofern sie nicht
eine wesentliche Funktion Ubernehmen (wie z.B. Mittagstisch 0.A.), erfah-
rungsgeman einer professionellen und stetigen Bespielung sowie Verwaltung
(wie bspw. in Rédental, Minchen, Bamberg, Regensburg). Den Bewohnern
mussen die Angebote gut vermittelt werden, damit sie auch in Anspruch ge-
nommen werden. Eine funktionale Ausstattung (Kuche, Technik etc.), um viel-
faltige Veranstaltungen durchzufihren aber auch um gréBere Aktivitaten (z.B.
Geburtstagsfeiern etc.) aus der eigenen Wohnung auslagern zu kénnen, ist
wlnschenswert und bei allen Projekten mit Gemeinschaftsraum umgesetzt.

Bei den Gemeinschaftsrdumen ist die GréBe und Lage innerhalb der Wohn-
anlage zu beachten. Sie sollten der Bewohnerzahl und der Wohnanlage an-
gemessen sein. So ist z.B. der ca. 37 m? groBe Gemeinschaftsraum in Ndrn-
berg fur 42 Wohneinheiten vollkommmen ausreichend. In Hof ist der mit ca.
80m? relativ groBe Raum fur externe und interne Nutzungen vorgesehen.

Hof | Blick durch den groBziigigen
Gemeinschaftsraum im EG der
Wohnanlage Richtung Innenhof;
Belegung durch Dritte
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Begegnungsflachen im Gebaude

Informelle Zonen, wie ErschlieBungsbereiche (Zugangsbereiche, Treppen-
hauser und Aufzige) ermdglichen zufallige und zwanglose Begegnungen
und schaffen so Raum fur eine freiwillige Intensivierung der Kontakte. Eine
groBzugige Gestaltung dieser Flachen, wie bei den Projekten in Rddental,
Augsburg und Bamberg kann dies unterstitzen. Diese Ausgestaltungsmag-
lichkeiten sind in erster Linie abhangig von der Wahl des ErschlieBungskon-
zepts (Laubengang, Spanner etc. vgl. 3.7. ErschlieBungssysteme). Lauben-
gangerschlieBungen laden meist mehr zu Kommunikation ein. Diese Form
der ErschlieBung wurde haufig bei Neubauprojekten realisiert. Spannertrep-
penhduser finden sich Uberwiegend bei bestehenden Gebauden. Gerade
bei Modernisierungen sind die fur spontane Treffen der Bewohner zur Ver-
fugung stehenden Flachen raumlich beschrénkt. Dennoch konnte bei den
Projekten in Augsburg und Rédental durch gréBere UmbaumaBnahmen eine
héhere Qualitat der Begegnungsflachen im Gebaude erreicht werden.

- R Y

S, O

Erdgeschoss

-1

1. Obergeschoss

S

Gemeinschaftsraum - formeller
Kontaktbereich - organisiert
gemeinsam genutzt mit Kindergar-
ten - Eintragung in Liste notwendig

Gemeinschaftsbereich informell
- spontane oder geplante Treffen
moglich

Kontaktzonen fir informelle und
spontane Gesprdche

Augsburg | Grundrisse o. M.

Augsburg | groBziigig gestaltete

ErschlieBungsbereiche mit
informellen Treffmdglichkeiten



Minchen | Sitzplétze im
ErschlieBungsbereich

Regensburg | Der groBziigige Anger
dient allen Generationen
als Treffpunkt

Begegnungsflachen in Innenhéfen, Garten und Vorzonen

Neben den Angeboten in den Gebauden tragt eine ansprechende Gestal-
tung des Wohnumfeldes dazu bei, dass die Mieter sich dort aufhalten und
mit den Nachbarn ins Gesprach kommen. Mit Ausnahme des Projekts in
Augsburg, das auf Grund seiner Lage den tagsUber 6ffentlich zuganglichen
Wollmarkthof als Freibereich mitnltzt, haben alle Wohnanlagen gemeinsame,
meist halbo6ffentliche Freibereiche. Hier wird auf die Zonierung von &ffent-
lichen, halboffentlichen und privaten Bereichen geachtet. Die Anlage von
Kinderspielplatzen (Straubing, Hof, Regensburg, Neu-Ulm, Oberammergau,
Roédental) oder generationentbergreifenden Spielgeraten bzw. -flachen (Hof,
Bamberg, Nurnberg) férdert die Kommunikation in der Nachbarschaft. In
Rodental und Hof wurden gemeinsam nutzbare Bereiche, wie Mietergéarten
und Pflanzbeete angelegt, um den Kontakt unter den Bewohnern zu intensi-
vieren. Auch untergeordnete Bereiche wie Fahrradstellplatze und Mullhaus-
chen schaffen bei entsprechender Gestaltung einfache Moglichkeiten fur
informelle Kontakte, wie das Projekt in Mtnchen erkennen Iasst. Hier sollen
Sitzplatze im Bereich des Hauszugangs die Kontaktaufnahme unter den Be-
wohnern férdern.

Freibereiche dienen auch als AnknUpfungspunkt zur Umgebung. So tref-
fen sich z.B. in Straubing und Regensburg Kinder aus der Nachbarschaft
auf den neu angelegten Spielplatzen, so dass auch quartierstbergreifend
Kontakte entstehen kénnen.

Intensive soziale Kontakte zwischen allen Bewohnern oder Bewohnergrup-
pen sind nicht selbstverstandlich. Umso wichtiger ist es, das richtige Mal3 und
die richtige MaBstablichkeit formeller und informeller Begegnungsbereiche
herzustellen.




1]

Augsburg Der Wollmarkthof dient
quartiersubergreifend als Treffounkt
und Veranstaltungsort.

Bamberg Der gemeinschaftliche
Freibereich erstreckt sich zwischen
Wohnanlage und Pflegeheim. Im EG gibt
es schmale Freibereiche fr die Whng.

Bobingen Private Freibereiche
gehen flieBend in gemeinsame Frei-
bereiche (Uber. Abgrenzungen werden
individuell gestaltet.

v

\

.

Hof Der Innenhof mit Spielfldche
dffnet sich zu den weitldufigen
Grtinanlagen an der Saale.

Ubersicht der Abstufungen in den Freibereichen der Projekte
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Miinchen Vorzonen mit Mdllhduschen
und Bénken dienen ebenso wie der
nahegelegene Spielplatz als Treffounkt.

3

VN
Neu-Ulm Durch die Verlegung der
ErschlieBung entsteht eine aktivierter
Kontaktbereich mit kleinen Privatgérten
und gemeinsamen Fldchen.

|

1\=

Nirnberg Friv. u. halbéffentliche Berei-
che werden durch eine Schuppenzone
abgeschirmt. Eine Grinflache m. Sitz- u.
Spielbereichen verbindet die Gebédude.

r g 17

Oberammergau £in groBzugiger An-
ger wird nach Fertigstellung des 2. BA
die Wohnanlage zusammenfassen.

| ] Grun sffentlich

—
.
m——

[

Regensburg Der griine Anger dient
quartierstibergreifend als Treffpunkt.
Die halbdéffentlichen Bereiche reichen
direkt an die Geb&ude heran.

v | |
1

Rédental Differenziert gestaltete
und barrierefrei angelegte Freianlagen
mit einer ansprechenden Zonierung
privater Gérten.

Straubing E£in intensiv genutzter
Spielplatz ersetzt das urspringlich
geplante Gemeinschaftshaus.

Wiirzburg Der Innenhof dient als
Treffounkt und wird im 4. BA durch
einen Gemeinschaftsraum ergénzt.

D Grin halboffentlich . Grin privat
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3.6

Bobingen | Schutz der privaten Bereiche
durch Héhensprung

Freiflachengestaltung

Der AuBenraum um die Gebaude erflllt mehrere Aufgaben. Hier erfolgt zu-
nachst die ErschlieBung des Hauses, der StraBenraum leitet Uber vom 6f-
fentlichen Raum zu halbdffentlichen Zonen bis zur Privatheit. Vor allem in
den halboéffentlichen Bereichen erleben die Bewohner, ob eine ausreichende
Zonierung sorgsam geplant wurde.

ol A sy e P

Regensburg | FlieBender Ubergang vom halbdffentlichen Raum zum privaten
Terrassenbereich

Einfache Abgrenzungen bspw. durch Vegetation erzeugen eine klare Glie-
derung der Rdume und schaffen das Angebot, private Bereiche individuell
gestalten zu kénnen. Die Beispiele in Straubing oder Oberammergau zeigen
eine mogliche Gestaltung dieser Ubergangszonen.

Oberammergau | Kleiner, intimer Gemeinschaftsbereich zwischen den Winkelhdusern
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In Bobingen ermdéglicht z.B. ein Gelandesprung eine Abtrennung der priva-
ten Freibereiche zur Umgebung. Die Gartenbesitzer befinden sich dadurch
in der psychologisch angenehmeren Beobachterposition. Der Niveauunter-
schied wird durch den vorgestellten Aufzug barrierefrei Uberwunden.

Eine weitere Aufgabe von Freiflachen gerade im innerstadtischen Bereich
ist es, Erholung zu erméglichen. Terrassen und Balkone sind private Berei-
che, die den Wohnungen direkt zugeordnet sind und die nach Maglichkeit
vor Einblicken geschutzt werden sollten. Die Wohnqualitat wird besonders
im Bereich der Erdgeschosswohnungen von diesen Ubergangszonen be-
stimmt. Gerade wenn der Kontakt unter den Bewohnern intensiviert werden
soll, ist es wichtig, Ruckzugsmoglichkeiten anzubieten, deren Offnungsgrad
individuell gesteuert werden kann. Bewohner mit Rickzugsbedurfnis reagie-
ren durch schitzende Bepflanzung ihrer Terrassenbereiche, bei anderen
fehlt diese vollstandig und sie orientieren sich zum 6ffentlichen Raum. Der
Umgang mit den Ubergangszonen ist in den verschiedenen Kulturen un-
terschiedlich und sollte daher immer die Mdglichkeit bieten, selbst gestaltet
werden zu kdnnen.

Im Bereich der Senioren-Wohngemeinschaften in Straubing wird fur jede
Einheit ein kleiner, individuell gestaltbarer Terrassenbereich angeboten, der
durch Schuppen von den benachbarten Wohnungen abgeschirmt wird. Die-
ser wird von den Bewohnern intensiv genutzt und bepflanzt. Erganzt wird
der individuelle Rickzugsbereich durch eine fur alle Wohngemeinschaften
nutzbare Grinflache. Die Freiflachen bieten so gleichermaBen die Moglich-
keit zum individuellen Rickzug wie zum selbst gesteuerten Kontakt (teilweise
Pflanzen als Abtrennung, teilweise ohne Abtrennung zum Gemeinschaftsbe-
reich). Gleichzeitig bietet der gemeinschaftliche Grinbereich einen Puffer
zum halbéffentlichen Innenhof mit Spielplatz.

Straubing | Hier kann der Grad der Offnung selbst gesteuert werden.
(teilweise Pflanzen als Abtrennung, teilweise ohne Abtrennung zum Gemeinschaftsbereich)
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3.7

Unterschiedliche ErschlieBungssysteme

ErschlieBungssysteme

Der Weg zur Wohnung muss mehreren Faktoren gerecht werden. Im Vor-
dergrund steht eine mdglichst barrierefreie, sichere und wirtschaftliche Er-
schlieBung der Wohnungen. Die ErschlieBungsbereiche erflllen dartber hin-
aus auch eine soziale Funktion. Hier begegnen sich Nachbarn und Kontakte
werden ,zwischen Tur und Angel” geknupft (vgl. Begegnungsbereiche). Der
informelle und zuféllige Charakter dieser Kontakte bietet Potenzial fur eine
aktive und gut funktionierende Nachbarschaft. Je nach ErschlieBungssystem
von der Spanner- bis zu einer laubengangartigen ErschlieBung ergeben sich
unterschiedliche Méglichkeiten der Ausgestaltung.

Spanner

Mit Ausnahme von Nurnberg (bestehende LaubengangerschlieBung) und
Augsburg (neues ErschlieBungssystem durch umfassende UmbaumalBnah-
men) werden die Modernisierungsprojekte als Spannertyp erschlossen. Bei
den Neubauten werden nur der Ersatzbau in Wirzburg (BA3) und der Neu-
bau des 1. Bauabschnitts in Straubing als klassischer Sp&nnertyp erschlos-
sen. In Regensburg, Straubing (BA2) und Oberammergau findet sich eine
abgewandelte Form mit querliegendem Treppenhaus, wobei in Straubing
(BA2) und Oberammergau der ErschlieBungsbereich offen gestaltet ist, so
dass eine Querluftung der mittleren Wohnungen ermaéglicht wird.

Grundsatzlich lassen sich bei einer SpannererschlieBung je nach Anzahl der
Stockwerke weniger Wohneinheiten bedienen als bspw. durch eine Lauben-
gang- oder GangerschlieBung (Augsburg). Dabei ist zwischen vertikaler und
horizontaler ErschlieBung zu unterscheiden.

32 14

Minchen | SpédnnererschlieBung, E+8 Augsburg | GangerschlieBung, E+2

Projekt Geschosse Vertikal WE Horizontal WE Aufzug

Spénner im Bestand

Munchen VII 32 4 X

Neu-Ulm IV 11 2-3 X

Rodental {ll 5-11 2-3 X

Wurzburg Modernisierung vV 8 2

Spéanner im Neubau

Wurzburg BA3 Vv 10-11 2-3 X

Straubing BA1 \Y, 8/11 3 X

Spanner mit querliegendem Treppenhaus (einlaufiger Treppe) im Neubau

Regensburg - geschlossen V 20 4 X
Oberammergau BA1 — offen [ 11 3-4 nachrustbar

Straubing - BA2 — offen [ 4+2 WG 4
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Der reine Spannertyp im Bestand bietet ohne gréBere Eingriffe in die Bau-
substanz nur ein geringes raumliches Potenzial zur Ausgestaltung kommuni-
kationsférdernder Bereiche. Eine Querluftung kleinerer Wohnungen (z.B. drei
Wohnungen pro Etage, Dreispanner) kann hier nicht gewahrleistet werden
(vgl. Regensburg, Obergeschosse Neu-Ulm).

Ein far eine barrierefreiere ErschlieBung notwendiger Aufzug ist bei Altbauten
mit einer SpannererschlieBung meist aus wirtschaftlichen und grundrisstech-
nischen Grunden schwierig umzusetzen (Rodental, Wirzburg). In Neu-Ulm
wurde fur den Einbau des Aufzugs (zweiseitiger Zugang, ErschlieBungsebe-
ne und Wohnebene) die ErschlieBung zur Gartenseite hin verlegt und jeweils
eines von zwei nebeneinanderliegenden Treppenhausern rlickgebaut.

yyyyyyyyy

Neu-Ulm | Verlegung des Haupteingangs mit Briefkdsten auf die Gartenseite

—hir
Neu-Ulm | ehemaliger Haupt-
eingang wurde zum
Nebeneingang und
zweiter Hauptein-
gang wurde zum
Lagerraum

Neu-Ulm | neue barrierefreie
HaupterschlieBung
von der Gartenseite
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EINGANG : : EINGANG

Rodental | 2. BA. Der Bestand mit

— i—
kleinrdumigen ErschlieBungs- DC) L CJC
bereichen wird zu Gunsten D= %% =g | o
eines groBziigigen Gemein- o/ o L I
schaftsbereichs umgestaltet.

Zusétzlich wurde der Zugang |
umgedreht. Flexibel nutzba- I sefen King ki seioen sefen Kind seiaen I
re Anbauten ergdnzen das

Grundrissangebot. — — — — — o

vorher

i == =
[ZZ] Privatgarten ! Privatgarten | - Privatgarten :‘[Zz
| -
i P

Wohnen 4 Schiafen Wohnen 4 ) Wohnen

- Kommunikation
x +Spiel ik
Schlafen Kipd Kind Schlafen

gemeinsame
Adresse

/7S nachher @

Das Projekt in Rddental zeigt einen innovativen Umgang mit dem Bestand.

Hier wurde die Anzahl der Erdgeschosswohnungen zugunsten eines sehr

groBzlgigen Eingangsbereichs reduziert. Die zwei bestehenden Treppen-

hauser wurden Uber einen Gemeinschaftsbereich verbunden, so dass die

. o Bewohner beider Hauseingdnge miteinander in Kontakt kommen k&nnen.
Rodental | GroBztigiger

Gemeinschaftsbereich mit Diese Flache wird von den Bewohnern individuell gestaltet und tragt so zur
hoher Aufenthaltsqualitt Identifikation mit der Wohnadresse bei.
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klassische SpannererschlieBungen horizontal erschlossene WE

Munchen m 4 WE
[

Rodental BA 1 (/

Gemeinschafts-
raum

— N 5= zusammengefasster
‘ Q D i ‘ ErschlieBungsbereich — 3 WE

P—
. zusammengefasster
’ ErschlieBungsbereich — 3 WE

Wurzburg BA 1 Lé é é é é \ % i 2 WE

BA2 t-% t-% % 2 WE

BA 3 — Neubau . 2-3WE
xal

R — |
Regensburg Bestand 4 WE
unverandert
4 WE
Oberammergau .
o

Straubing BA 2 = = 4 WE
[l 1 |

Maisonetten
mit internen Treppen

Ubersicht der unterschiedlichen ErschlieBungssysteme



Bamberg 2-Zimmerwohnung | Ubergénge

Bamberg | Fir das abendliche Karten-
spiel treffen sich die Bewoh-
nerinnen in den Aufweitungen
des Laubengangs

Laubengange

Die LaubengangerschlieBung ist ein kostengulnstiges Konzept, um mehrere
Wohnungen mit nur einem Lift barrierefrei zu erschlieBen. Zudem wird bei
einer LaubengangerschlieBung durch die oft geringen Haustiefen auch die
Querltftung der Wohnungen erleichtert. Die ErschlieBungsbereiche lassen
sich attraktiv gestalten, so dass der Laubengang zum kommunikativen Le-
bensraum, zur Vorzone vor der Wohnungstire und im weitesten Sinn zur
Wohnraumerweiterung werden kann.

Bei den untersuchten Modellprojekten ist dies besonders gut in Bamberg
geldst. Erweiterungen im Bereich des Laubengangs werden durch die Be-
wohner intensiv als Treffpunkte genutzt.

H&aufig sind die Kichen auf den Laubengang orientiert. Die Beispiele in Bo-
bingen und Bamberg zeigen, wie dies baulich ausgebildet werden kann:
Brustungshdhen der Fenster mit ca. 1m im Bereich der Kiche ermdglichen
sowohl Kontakt als auch die soziale Kontrolle nach AuBen, die gerade bei
den Uberwiegend frei zuganglichen Laubengéngen auch zur Sicherheit der
Bewohner beitragt. Dabei ist der Grad der Offnung selbst wahlbar. Vorhange
schutzen bspw. vor direkten Einblicken in die Wohnung.

ErschlieBung:
Laubengang mit Aufweitungen
Vorzone 4 Kontakt

Nebenraume:
Bad, Flur, Kiichenzone

geschutzter Wohnbereich

Freibereich
Balkon/Terrasse

@ M1:250
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Eine besondere Form der ErschlieBung bietet das durch die Modernisie-
rung vollkommen umstrukturierte Fligelgebdude der Dominikanerinnen in
Augsburg, das ehemals zur Lagerung von Wolle genutzt wurde. Die fast voll-
stédndige Entkernung spéter hinzugekommener Bausubstanz ermdéglichte
eine Umstrukturierung des Gebé&udes. Ein gerdumiger ErschlieBungsflur im
Westen puffert die laute innerstadtische StraBe ab. GroBzlgige Vorzonen
im Bereich des Aufzugs und der Treppe werden durch Sitzgelegenheiten
den Bewohnern als Kommunikationsbereich zur Verfiugung gestellt. Die in-
dividualisierte Gestaltung lasst eine intensive Nutzung erkennen. Die Mieter
identifizieren sich mit ihrem Gebaude. Im 1. Obergeschoss bilden kleine Ni-
schen im Bereich der Eingdnge angenehme Vorzonen vor den Wohnungs-
eingangen, die farbig gestaltet sind und die langen ErschlieBungsgange
gliedern. So wird bewusst eine Zonierung zwischen 6ffentlichen und priva-
ten Bereichen geschaffen.

ErschlieBungsflur

Kontakt 4 Vorzone

v

Nebenraume
Bad, Flur, Kichenzone

geschutzter Wohnbereich

=TT i

@ M1:25C  Augsburg 3-Zimmerwohnung | Ubergénge

Augsburg | Vorzonen vor den Wohnungen
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Hof | Aufweitungen der Laubengénge

In Hof weiten sich die zum Innenhof orientierten Laubengange vor den Woh-
nungen. Eine individuelle Nutzung dieser Freisitze wurde den direkt gegen-
Uber wohnenden Mietern angesichts fehlender privater Balkone nachtraglich
zugestanden. Einige Aufweitungen werden als zusatzliche Abstellflache far
Schuhe, Wéschestander und ahnliches genutzt, andere sind mit hochwer-
tigen Gartenmobeln eingerichtet. ErschlieBungs-, Aufenthalts- und Begeg-
nungsbereiche sowie Funktions- und Nutzflachen treffen hier zusammen.
Halb-6ffentliche ErschlieBungsbereiche und private Nutzflachen gehen
flieBend ineinander Uber.

Hof | individuelle Gestaltung
der Vorzonen
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LaubengangerschlieBung

Bamberg 10 WE

Bobingen @] 5WE

Hof 9 WE mit 2 Treppenhausern

Nurnberg - 5 WE
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GangerschlieBung

Augsburg Wi 7 WE
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Fazit ErschlieBungssysteme
Zusammenfassend kann Folgendes festgehalten werden:

Aus stadtebaulicher Sicht spielt die Orientierung eines Geb&udes bei der
Wahl eines ErschlieBungssystems eine wichtige Rolle. Es finden sich zwar in
der Literatur LaubengangerschlieBungen nach allen Seiten, prinzipiell aber
sollten die Wohnrdume zur Sonne ausgerichtet sein. Dies bedingt eine An-
ordnung des Laubengangs auf die weniger attraktiven Himmelsrichtungen.
In Straubing, NUrnberg und Bobingen sind z. B. die Laubengénge im Norden
bzw. Nordosten angeordnet. Dient ein Laubengang als wichtiger Treffpunkt
so ist eine Orientierung nach Westen, wie in Bamberg, jedoch auch denkbar.

ModernisierungsmaBnahmen setzen sich haufig mit einer Bausubstanz
auseinander, die zwischen den 1950er und 1970er Jahren errichtet wurde
(Ausnahme Augsburg ca. im Jahr 1250). Die Organisation von Wohngebéau-
den als Spannertyp ist in Bayern vorherrschend und passt in das gangige
Entwurfsschema aus dieser Zeit, sie ist witterungsunabhangig und vertraut.
Der Zutritt zu den Wohnungen erfolgt auf dem innenliegenden Podest und
das Erdgeschoss ist um ein halbes Geschoss angehoben.

Laubenganghé&user finden sich ebenfalls seit langem in Deutschland. Ein
Hauptaspekt war die Minimierung der ErschlieBungsflachen, um mog-
lichst viele (haufig auch kleine) Wohnungen Uber nur ein Treppenhaus zu
erreichen. DarlUber hinaus standen auch nachbarschaftsférdernde Ge-
danken im Vordergrund. Die LaubengangerschlieBung gewinnt aktuell bei
den Wohnungsbaugesellschaften wieder zunehmend dann an Bedeutung,
wenn auch konstruktiv ein ausreichender Wetterschutz fur die Bewohner
gewahrleistet ist.
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3.8

Grundrisse fur alle Lebensphasen

Im Fokus der WAL-Projekte stand, bauliche Voraussetzung fur das Entstehen
einer lebendigen und ausgewogenen Bewohner- und Sozialstruktur zu schaf-
fen. Von allen untersuchten Modellprojekten mit insgesamt ca. 550 Wohnun-
gen sind ca. die Halfte 2-Zi.-Wohnungen, 39% 3-Zi.-Wohnungen und 9%
4-Zi.-Wohnungen. 5-Zi.-Wohnungen werden nur in Oberammergau (3 WE im
2.BA) und Hof (2 WE) angeboten (laut Aussage der Wohnungsgesellschaf-
ten sind groBe Wohnungen meist schwerer zu vermieten, da allgemein die
Nachfrage begrenzt und auch die Miete entsprechend héher ist — vgl. Steck-
briefe). Der Anteil der 1-Zi.-Wohnungen betragt unter 2 %.

Nutzungsneutrale Raume

Die bekannte Grundrissvorgabe fir eine Wohnung mit Wohnraum, Kiche,
evtl. Essecke, Rdume fur Eltern und fur Kinder sind nur bedingt fur ein Woh-
nen fur alle Lebensphasen geeignet. Im Lebenszyklus muss eine Wohnung
in jeder Lebensphase einen hohen Gebrauchswert haben. Winschenswert
sind bauliche Voraussetzungen, die individuell anpassbar sind. Diese Flexi-
bilitat innerhalb einer Wohnung ist nur sehr schwer einzuhalten. Hingegen
kénnen z.B. nutzungsneutrale Rdume, die eine individuelle Umgestaltung ei-
nes Raums gestatten, den Gebrauchswert der Wohnung dauerhatft erhdhen.
Das kann im Einzelfall z.B. eine individuelle Anpassung der Méblierung sein
(Kinderzimmer, Schlafraum etc.).

M 1:250 M1:250
Bobingen | Eckwohnungen mit &hnlich Rédental | Wohnung mit nutzungsneutralen
groBen nutzungsneutralen R&umen - Nutzung als Wohn-
Individualrdumen oder Schlafzimmer méglich

Individualrdume, die nur Uber den allgemeinen Wohnbereich zugéanglich
sind, erschweren Jugendlichen z.B. den Ruckzug vom Familiengeschehen
und bergen die Gefahr fir gegenseitige Stérungen.

| - @

M 1:250

| [ | M1:250

Hof | Individualrdume Uber Flur erreichbar Hof | Individualrdume tber
Wohnraum zu erreichen
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Schaltrdaume

Der Wohnungsbau beschaftigt sich seit vielen Jahren damit, Konzepte fur
eine mdgliche Anpassung der Wohnungen an den sich &ndernden Bedarf
zu entwickeln. Maximale Flexibilitdt z.B. durch Aufteilbarkeit und Schaltrau-
me sind baulich und organisatorisch nur schwer umzusetzen. Nicht nur der
Schallschutz kann zum Problem werden, auch das Vorhalten von Installatio-
nen oder R&umen I&sst sich wirtschaftlich schwer darstellen.

Die bedarfsorientierte Zuordnung von Schaltrdumen (z.B. erhdhter Raumbe-
darf einer Familie durch Familienzuwachs) kann nur funktionieren, wenn so-
wohl zeitlich als auch organisatorisch die entsprechenden Bedurfnisse der
Bewohner dazu passen.

In Bobingen wurde eine flexible Nutzung erméglicht. Im 2. und 3. OG wer-
den Maisonettewohnungen Uber einen zweiten Eingang im Dachgeschoss
doppelt erschlossen. Erforderliche Sanitarinstallationen fur eine mogliche
spéatere Abtrennung werden vorgehalten. Eine Aufteilung in zwei separate
Wohnungen (z.B. fUr junge Erwachsene) ist relativ einfach méglich.

Erweiterung des Angebots

Eine Besonderheit bietet die Gastewohnung in NUrnberg, die auch temporar
als Wohnmoglichkeit fur eine Betreuungsperson genutzt werden kann.

M1:250
Nurnberg | Gastewohnung

Bobingen | zusétzliche barrierefreie ErschlieBung der oberen Ebene der Maisonetten im DG durch Aufzug




70

Waurzburg | Flexibilitat durch

unterschiedliche Angebote im

Quartier, Beispiel Wiirzburg

. Modernisierung gehobener Standard

. Modernisierung einfacher Standard
niedrigeres Mietniveau

Ersatzneubau mit barrierefreien
und rollstuhlgerechten Wohnungen

D Neubau mit barrierefreien
Wohnungen und Gemeinschaftsraum

Achsbreite

Flexibilitdt kann aber auch durch einfache Mittel innerhalb der Wohnungs-
achsen erreicht werden und z.B. eine bedarfsgerechte Anpassung der Woh-
nungsmischung wéhrend der Bauphase ermdéglichen. In Hof bspw. 1&sst sich
auf der gleichen Achsbreite einer rollstuhlgerechten 2-Zi.-Wohnung problem-
los im Geschoss darUber/darunter eine 3-Zi.-Wohnung organisieren.

Quartierslésungen

Ein breite Angebotspalette an Wohnungen unterschiedlicher Standards im
Quartier wie z.B. in Wirzburg erméglicht nicht nur eine gréBere soziale Aus-
gewogenheit der Bewohnerschaft sondern erhéht auch die Flexibilitat bei
sich &ndernden Lebensumsténden. So kann ein Umzug im Quartier méglich
sein, ohne das gewohnte soziale Umfeld verlassen und gegebenenfalls auch
ohne den Vermieter wechseln zu missen. Naturlich missen auch hier die or-
ganisatorischen Vorraussetzungen zeitlich zusammenpassen. Je gréBer das
Wohnungsangebot im Quartier (Wurzburg 120 Wohnungen), desto héher ist
jedoch auch die Wahrscheinlichkeit hierfur.
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Hof | Unterschiedliche Wohnungen auf gleicher Achsbreite 0.M.
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Gemeinsam genutzte Raume

Neben der Flexibilitat bietet auch die Entwicklung neuer, am kunftigen Be-
darf orientierter Wohnkonzepte die Moglichkeit, Grundrisse flr ein Wohnen in
allen Lebensphasen zu ermdglichen. In Straubing ist ein innovatives Wohn-
konzept mit der Einrichtung von zwei Senioren-Wohngemeinschaften ent-
standen. Diese Wohngemeinschaften verfugen Uber einen gemeinsamen Er-
schlieBungsbereich mit Sitz- und Kochmaoglichkeit, der als Treffpunkt oder fur
Feste (vor allem an Weihnachten, Ostern, Geburtsfeiern etc.) genutzt wird.
Die einzelnen Wohnungen bleiben eigenstandig und bieten somit bei Bedarf
genugend Ruckzugsmdglichkeiten.

Die Kuchen orientieren sich mit den Fenstern zum gemeinsamen Erschlie-
Bungsbereich. Der Gemeinschaftsbereich 6ffnet sich durch ein groBes Fens-
ter zur StraBe und signalisiert auch nach AuBen die Besonderheit dieser
Wohnform. Im Zuge der Planung wurden diese Bereiche zugunsten groéBerer,
auch eigenstandig funktionierender Wohnungen verkleinert, um eine dauer-
hafte Vermietbarkeit zu gewahrleisten.

:‘ gemeinsame ErschlieBung
. Gemeinschaftsbereich
. privater Freibereich

D Ubergangszone

j gemeinsamer Freibereich

Straubing | Grundriss Erdgeschoss mit Freibereichen M 1:500 @
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Regensburg | Die Wohnungen im Dachgeschoss mit Gemeinschaftsraum und Gemeinschafts-
terrasse an der Kopfseite waren zundchst als Senioren WG angedacht

Ein &hnliches Konzept war auch in Regensburg angedacht, wurde aber im
Laufe der Planungen aus wirtschaftlichen Grinden aufgegeben, da die Woh-
nungsgesellschaft bei einem Wohnungswechsel eine erleichterte Vermiet-
barkeit von ,normalen“ Wohnungen den Vorrang gegeben hat. Umgesetzt
wurden abgeschlossene Wohnungen und je ein Gemeinschaftsraum pro Ge-
baude im Dachgeschoss. Diese Gemeinschaftsrdume waren im urspringli-
chen Konzept direkt den Wohngemeinschaften zugeordnet.

Regensburg | Dachgeschoss mit gemeinsamer Dachterrasse am Gemeinschaftsraum

|
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Barrierefreie Gestaltung

Eine der wesentlichen Forderungen des Modellvorhabens bestand darin,
eine schwellenlose ErschlieBung des Gebaudes und des Wohnumfelds zu
gewahrleisten, um allen Nutzergruppen das Erreichen der Wohnungen zu
ermoglichen. Auch im Bestand sollte dies, soweit wirtschaftlich machbar,
umgesetzt werden.

Damit die Bewohner moglichst lange selbstbestimmt in der eigenen Woh-
nung verbleiben kdnnen, sollten alle Neubauwohnungen und soweit baulich
und wirtschaftlich umsetzbar auch die Bestandswohnungen barrierefrei nach
der damals gultigen DIN 18025 Teil 2 (entspricht in etwa der heutigen DIN
18040, Teil 2) gestaltet werden. Damit stellte das Modellvorhaben mit der
Auslobung bereits 2005 deutlich Uber die damals geltenden Wohnraumfor-
derbestimmungen (WFB 2003) hinausgehende Anforderungen.

WFB 2003

In Gebduden mit mehr als sechs Wohnungen sind die Wohnungen eines
Geschosses sowie der Zugang zu diesen Wohnungen nach der DIN 18025
Teil 2 zu gestalten, soweit das nach den értlichen Gegebenheiten technisch
und mit wirtschaftlich vertretbaren Kosten mdglich ist.

Die Forderungen des Modellvorhabens finden sich heute in den aktuell gulti-
gen Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB 2012) wieder.

WFB 2012

Alle Wohnungen und der Zugang zu den Wohnungen sind nach der DIN
18040-2:2011-9, Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Woh-
nungen zu gestalten. Die Wohnungen einer Wohnebene muissen stufenlos
erreichbar sein. Alle weiteren zur Wohnanlage gehdrenden Wohnebenen
mdssen so geplant sein, dass sie zumindest durch die nachtrédgliche Schaf-
fung eines Aufzugs oder einer Rampe stufenlos erreichbar sind. Sind die
Wohnungen fur Rollstuhlbenutzer bestimmt, sind die in der DIN 18040 Teil 2
mit R gekennzeichneten Anforderungen einzuhalten.

ErschlieBung

Im Allgemeinen werden die schwellenlosen Zug&nge von allen Mietern sehr
geschatzt. Sie bieten auch Eltern mit Kinderwagen oder beim Transportieren
sperriger Gegenstande groBe Erleichterungen. Auch ein unerwarteter Unfall
kann die Beweglichkeit eines Bewohners einschranken, wenn dieser zeitwei-
se auf Gehilfen angewiesen ist und die Wohnung in einer oberen Etage liegt.

Bei einigen Projekten konnte jedoch aus technischen und wirtschaftlichen
Grunden eine barrierefreie ErschlieBung aller Geschosse nicht vollstan-
dig umgesetzt werden. Besonders bei Modernisierungen ist dies je nach
Ausgangslage oft nur mit groBem Aufwand realisierbar. So wurde z.B. in Neu-
Ulm der Zugang zu den Gebauden von der StraBenseite in den Innenhof ver-
legt, um Uber einen Aufzug mit beidseitigem Einstig alle Bestandsgeschosse
zu erreichen. In Augsburg war durch die komplette Umstrukturierung des
Grundrisses der Einbau eines Aufzugs bis zur Dachgeschossebene moglich.
Bei den ModernisierungsmaBBnahmen in Rddental und Wirzburg musste aus
technischen und wirtschaftlichen Griinden auf Aufzlige verzichtet werden. In
Wurzburg konnten die fehlenden barrierefrei erschlossenen Wohnungen im
Bestand durch Neubauten ausgeglichen werden.
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Rodental | hoherliegende private Terras-
se gegenuber dem gemein-
schaftlichen Freibereich

In Rédental wurde der Freibereich mit Rampen zur stufenlosen ErschlieBung
der Erdgeschosswohnungen gestaltet. Der Ausgleich der Hohenunterschie-
de der um ein halbes Geschoss hoherliegenden Bestandswohnungen im
Erdgeschoss erhéht hier gleichzeitig die Wohnqualitdt und zoniert den pri-
vaten Raum mit Terrasse bzw. Freisitz gegenlUber dem 6ffentlichen StraBen-
raum. Auf eine barrierefreie ErschlieBung der oberen Geschosse musste aus
Kostengrinden verzichtet werden.

In Ndrnberg konnten durch die Erneuerung und Erweiterung der bestehen-
den Laubengénge in Kombination mit neuen Aufzigen und Rampen im
Erdgeschoss eine barrierefreie ErschlieBung in allen Grundrissebenen er-
moglicht werden. Dreigeschossige Ergénzungsbauten erhbhen zudem das
Angebot an barrierefrei zuganglichem Wohnraum.
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M1:500

. Nurnberg | beispielhaft
D Modernisierung D Ersatz D Neubau ! 9l Oeéseegesihigsgrundriss

In Oberammergau wurde aus wirtschaftlichen Grdnden im 1. Bauabschnitt
nur die Moglichkeit zur Nachrustung eines Aufzugs geschaffen. Im 2. Bau-
abschnitt ist far die gréBeren Baukdérper ein Lift vorgesehen. Die baulichen
Anforderungen an den Einbau eines Lifts erhdhen sowohl die Herstellungs-
als auch die Betriebs- und Nebenkosten. Um dennoch auf einen zukUnftigen
Bedarf reagieren zu kénnen, muss nach dem aktuellen Stand der WFB 2012
die Nachrustbarkeit eines Aufzugs vorgesehen werden.



Augsburg | Bank vor dem Eingang

Wirzburg | offen gestaltete Wohnung

Wohnungen

Von den ca. 550 Wohnungen sind ca. 77 % nach oder nahezu nach der
DIN 18025 T2 (vgl. neue DIN 18040 T2) barrierefrei und 7% der Wohnungen
nach der DIN 18025 T1 (vgl. neue DIN 18040 T2, R) rollstuhlgerecht gestaltet
bzw. umrUstbar. Die Projekte in Augsburg, Munchen, Neu-Ulm und Oberam-
mergau verflgen Uber keine rollstuhlgerechten Wohnungen.

Rollstuhlgerechte Wohnungen sollten nach Bedarf errichtet werden. Kann
dennoch kein passender Mieter gefunden werden, kdnnen diese Wohnungen
auch an andere Personen vermietet werden. Im geférderten Wohnungsbau
kann dann eine Reduzierung der Miete erfolgen, um die, der gréBeren Wohn-
flache geschuldeten, héheren Mietkosten abzufedern. Nicht immer treffen je-
doch Bedarf und Angebot zeitgleich zusammen, daher ist eine generelle bar-
rierefreie oder barrierearme Gestaltung wichtig, damit bei einer unerwartet
eintretenden korperlichen Einschrankung die Wohnung trotzdem beibehalten
werden kann. Im geféderten Wohnungsbau sind nach der neuen WFB 2012
bei Neubauten alle Wohnungen und der Zugang nach der DIN 18040 zu ge-
stalten. Bei Modernisierungen ist dies jedoch nicht immer wirtschaftlich und
technisch umsetzbar. Bei den untersuchten 6 Bestandsprojekten konnten ca.
66 % der Wohnungen nach oder zuminderst anndhernd nach dem Standard
der DIN 18025 T2 und 5% sogar nach T1 modernisiert werden.

Oft sind es auch Kleinigkeiten, die den Bewohnern im Alltag helfen, langer
selbstbestimmt in der eigenen Wohnung zu leben, wie z.B. eine kleine Bank
am Eingang, Handlaufe und Haltegriffe. Ein offen gestalteter Grundriss er-
leichtert innerhalb einer Wohnung die Beweglichkeit fr eine Person, die auf
einen Rollstuhl oder Rollator angewiesen ist. Bestimmte RaumgroBen bzw.
Bewegungsflachen, schwellenlose Eingénge, ausreichende Turbreiten und
bequem erreichbare Terrassen oder Balkone sind die Basis fur die sichere
und langfristige Benutzbarkeit einer Wohnung. Auch Besucher, die in ihrer
Beweglichkeit eingeschrankt sind, kénnen hier jederzeit zurechtkommen. So
auBert sich eine Bewohnerin der Wohnanlage in Augsburg sehr positiv darU-
ber, dass ihr auf den Rollstuhl angewiesener Vater sie ohne Probleme in ihrer
Wohnung besuchen kann.
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Bader

Ein wichtiger Bereich sind die Bader. Befragt man Mieter nach lhren Win-
schen, so wird oft eine Ausstattung mit Badewanne genannt. Daher werden
aus Grunden der Vermietbarkeit statt bodengleicher Duschen meist Bade-
wannen eingebaut. Bei eingeschrankter Beweglichkeit kann relativ kurzfris-
tig der Umbau zu einer Dusche erforderlich werden. Bader sollten daher so
ausgelegt sein, dass ein nachtraglicher Umbau zu einer Dusche mdglich
ist und dazu bereits die erforderlichen Installationsanschlisse bei der Bad-
gestaltung bericksichtigt werden. Wohnungsunternehmen wird empfohlen,
diesen Umbau bei ihren wirtschaftlichen Kalkulationen von Anfang an zu
berucksichtigen. Fur den Fall, dass bei einem Bewohner der Umbau des
Bades erforderlich wird, bedarf es einer umfassenden Aufklarung bzgl. der
Kostenubernahme und entsprechenden Férdermoglichkeiten. Vorrichtungen
fUr Haltegriffe kdnnen ebenso bereits vorgehalten werden, so dass ein nach-
traglicher Einbau moglich ist (Augsburg).

Regensburg | nachtréglicher Einbau Augsburg | bodengleiche Dusche Bobingen | bodengleiche Dusche
Dusche anstelle der mit bereits eingebauten
Badewanne mdglich Haltegriffen

Zusatzliche MaBnahmen

In Minchen wurden im Bereich der ErschlieBung die MaBnahmen der
Barrierefreiheit Uber die Schwellenlosigkeit hinaus erganzt und taktile Hand-
laufe sowie eine deutliche Kennzeichnung der Geschossebenen zur besse-
ren Orientierung visuell eingeschrénkter Bewohner vorgesehen.

In NUrnberg wurde die Gastewohnung als Musterwohnung fur technische
Erleichterungen (z.B. AAL-Systeme) entwickelt.

Munchen | taktiler Handlauf



3.10 Bewohnerzusammensetzung

und Belegungsmanagement

Auswahl der Bewohner / gesetzliche Vorgaben

Grundsatzlich wird die Vergabe von Wohnungen mit einkommensorientierter
Forderung (EOF) fur die Einkommensstufe | im Benennungsrecht ausgefihrt,
d.h. der Mieter wird durch die zustédndige Stelle (meistens die Kreisverwal-
tungsbehdrde oder kreisfreie Stadt) ausgewahlt.

EOF-Wohnungen mit Bindungen fur die Einkommensstufen Il+1ll werden
nach allgemeinem Belegungsrecht vermietet, d.h. die Wohnungsunterneh-
men kénnen selbststandig Mieter auswahlen, die einen entsprechenden
Wohnberechtigungsschein vorweisen kénnen. Bei Wohnungen, die im Baye-
rischen Modernisierungsprogramm geférdert werden, erfolgt die Mieteraus-
wahl ebenfalls nach allgemeinem Belegungsrecht. Diese Wohnungen sind
jedoch nur bei Neuvermietung far eine Dauer von zehn Jahren gebunden.

Belegungsmanagement

Bei der Belegung der Wohnungen in den zwolf Modellprojekten ist hervor-
zuheben, dass einige Wohnungsunternehmen eine gezielte Offentlichkeits-
arbeit im Vorfeld der Vermietung durchgeflhrt haben.

Ziel war es, eine so hohe Nachfrage nach den Wohnungen zu erzeugen,
dass unter Bertcksichtigung der jeweiligen Bedarfslagen und Dringlich-
keiten dennoch eine dem Ansatz des Modellvorhabens gerecht werdende
Auswahl der neuen Mieter moglich wurde. Die zuklnftigen Nachbarn konn-
ten sich so sogar in einigen der Modellprojekte vor dem Einzug im Rahmen
unterschiedlicher Veranstaltungen kennen lernen, was dem nachbarschaftli-
chen und altersgerechten Anspruch des Modellvorhabens gerecht wird.

Zusammensetzung der Bewohner

Einer der wesentlichen Fordergrundsétze der Wohnraumférderung ist es,
sozial stabile Bewohnerstrukturen zu schaffen und zu erhalten. Im Modell-
vorhaben wurde dies besonders gut erreicht, indem das Angebotsspektrum
sowohl bei der Ausstattung der Wohnungen als auch bei den Wohnungsgro-
Ben und Zuschnitten in Verbindung mit den HaushaltsgréBen und Einkom-
mensstufen weitestgehend ausdifferenziert wurde.

In Straubing gibt es neben Wohnungen, die frei vermietet werden, im letzten
Bauabschnitt Stadthauser, die auf dem allgemeinen Immobilienmarkt ver-
kauft wurden, so dass auch unmittelbar in der Wohnanlage Menschen ohne
Anspruch auf Wohnraumférderung leben. In Wirzburg wurden aufgrund der
Mischung von Neubau und Modernisierung unterschiedliche Ausstattungen
innerhalb einer Wohnanlage erwirkt. So wurden in einem Teilbereich Gebau-
de nur im Inneren modernisiert. Ein weiterer Teilbereich wurde mit neuen
Balkonen versehen, jedoch ebenfalls ohne Aufzlige belassen. Im dritten Teil-
bereich wurden im Rahmen eines Neubaus barrierefreie und auch rollstuhl-
gerechte Wohnungen mit Balkon und Aufzug errichtet. Mit diesem Vorgehen
kann eine differenzierte Mietpreisstruktur erhalten werden. Mieterh6hungen
fallen je nach Umfang der Modernisierung unterschiedlich aus und ermégli-
chen der Wohnungsgesellschaft so, Altmietern eine dem Haushaltseinkom-
men entsprechende und sozialvertragliche Lésung anzubieten.

Hohe Wohnzufriedenheit ist auch das Resultat intensiver sozialer Kontakte
sowie von ausgepragten nachbarschaftlichen Hilfsangeboten. Die Woh-
nungsgesellschaften einiger Modellprojekte sehen in dem sensiblen Vorge-
hen bei der Wohnungsbelegung ein lohnenswertes Ziel. Bei Mieterwechseln
ist es in einigen Projekten mitunter schwer gewesen, einen neuen ,passen-
den* Mieter zu finden (Augsburg, Ndrnberg).
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Eine regelméBige Begleitung neuer und weniger gemeinschaftsorientierter
Mieter kdnnte die Integration dieser in eine gewachsene und zumeist hetero-
gene Nachbarschaft der Wohnanlage erleichtern.

Betreuung der Bewohner

Die Modellprojekte in Bamberg, Rdédental und Straubing sind Beispiele da-
fur, wie mit professioneller Betreuung durch sozialpddagogische Fachkréf-
te die Mieter nach dem Einzug in der Anfangsphase begleitet wurden. Mit
dem Erst- bzw. Wiederbezug der Wohnanlagen entsteht ein neues Geflige
der Bewohner. Unterschiedliche Vorstellungen von Nachbarschaften bei neu
hinzugezogenen Mietern und alteingesessenen Bewohnern sowie jungen
und alteren Bewohnern treffen aufeinander. In diesen Fallen sahen die Woh-
nungsgesellschaften einen deutlichen Mehrwert darin, neben dem baulichen
Angebot auch ein soziales Angebot zur Stabilisierung der Nachbarschafts-
strukturen zu schaffen.

Bei Modernisierungen, die in bewohntem Zustand durchgefihrt wurden,
haben sich die MaBnahmen auf das soziale Zusammenleben der Bewoh-
ner ausgewirkt. In diesen Féllen erfolgte eine intensive Aufklarung der Be-
wohner: Alle MaBnahmen wurden umfassend vorgestellt und erlautert, auf
Angste und Sorgen der Bewohner konnte individuell eingegangen werden.
In schriftlichen Modernisierungsvereinbarungen wurden u.a. Aussagen zum
Sanierungsablauf, Umzugshilfen, Ort, GréBe und Ausstattung der Uber-
gangswohnungen bis zu Vorstellungen Uber das Aussehen der modernisier-
ten Wohnung vereinbart. Den Bestandsmietern wurde eine Rickkehr in ihre
Wohnung oder der Einzug in eine neue Wohnung in Aussicht gestellt. Letzten
Endes hat dieses Vorgehen u.a. in Wirzburg, Oberammergau und Rdden-
tal zu einem Erhalt bestehender nachbarschaftlicher Strukturen beigetragen
und die Wohnzufriedenheit erhéht.



3.11 wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit konnte bei allen Modellvorhaben nachgewiesen wer-
den. Auch wenn es im Detail Unterschiede gibt, die durch ungunstige Rah-
menbedingungen wie z.B. unglnstiger Zeitpunkt der Ausschreibung, un-
vorhergesehene Baugrundverhéltnisse und Verzdgerungen im Bauablauf
hervorgerufen wurden, tragt die geringe Fluktuation und ein geringer Vanda-
lismus auf Grundlage der Zufriedenheit der Bewohner zu einem guten finan-
ziellen Ausgleich bei. Die Wirtschaftlichkeit eines Modellvorhabens darf nicht
ausschlieBlich anhand der reinen Bau- und Betriebskosten bewertet werden.
Fur die Wohnungsgesellschaften war es von Bedeutung, mit Hilfe der Modell-
projekte bspw. eine Erweiterung des Wohnungsportfolios zu erreichen und
damit ihr Angebotsspektrum zu erweitern.

Als Besonderheit sind auch die beteiligten Stiftungen wie die am Modellvor-
haben beteiligten Paritatische Hospitalstiftung in Augsburg und die Joseph-
stiftung in Bamberg zu nennen, die zum Teil ein anderes Verstandnis von
Wirtschaftlichkeit haben, das sich am Stiftungszweck und dem Stiftungsziel
orientiert.

Beispielhaft fur das unterschiedliche Verstandnis der Wohnungsunterneh-
men hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit kann die laufende Finanzierung der
neu geschaffenen Gemeinschaftsraume herangezogen werden.

Hier gibt es im Wesentlichen drei Modelle:

» Die Kosten werden Uber die Nebenkosten auf die Mieter umgelegt.

» Die Finanzierung wird u.a. durch Drittvermietung abgewickelt.

» Die Kosten werden von der Wohnungsgesellschaft vollstandig
Ubernommen.

Im letzten Modell fuhren die Wohnungsgesellschaften an, dass sich die ent-
geltfreie Bereitstellung eines Gemeinschaftsraumes fur sie lohne, da dadurch
u.a. die Wohnzufriedenheit der Bewohner, die Vertrautheit mit der Wohnanla-
ge und die soziale Sicherheit erhdht werden. Ferner tragt dieses Selbstver-
standnis zu einer positiven offentlichen Wahrnehmung (Imagegewinn) und
einer Steigerung der Nachfrage und des Vertrauens in die Wohnungsgesell-
schaft bei.

Die Frage der Wirtschaftlichkeit ist also nicht nur anhand der reinen Kos-
ten der EinzelmaBnahmen zu bewerten, sondern muss im Rahmen einer be-
triebswirtschaftlichen Gesamtrechnung betrachtet werden. Rein 6konomisch
gesehen wurde von den Eigentiimern in fast allen Modellvorhaben eine ,ge-
wohnte* Kostensteigerung wéhrend der Realisierungsphase angegeben.
Dies wird u.a. damit begrundet, dass Materialpreise zwischen der Planungs-
phase und der Realisierung der MaBnahme angestiegen sind oder es bei
den Auflagen in den Bereichen Energie und Brandschutz zu Anderungen
wahrend der Projektlaufzeit gekommen ist.

Der Anreiz fur ein Wohnungsunternehmen, sich an einem Modellvorhaben
zu beteiligen, besteht vornehmlich in der fachlichen Begleitung durch die
Oberste Baubehorde, der Forderung von Planungswettbewerben und dem
fachlichen Austausch wahrend der regelméBig stattfindenden Fachforen.
Diese Unterstitzung hat einige Wohnungsgesellschaften dazu bewogen,
das Projekt zu realisieren, haufig auch schneller zu realisieren als urspring-
lich beabsichtigt war, da von Anbeginn auch alle beteiligten Fachstellen ein-
geschaltet waren.
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Um im Hinblick auf WAL eine Wirtschaftlichkeit im Baulichen gewahrleisten
zu kénnen, wurden in den Modellprojekten z.T. unterschiedliche Ansatze
verfolgt:

» Mischkalkulation auf Basis mehrerer Qualitatsstufen
» frei finanzierte Mietwohnungen
» Verkauf frei finanzierter Einheiten (Eigentumswohnungen)

Ferner ist zu berUcksichtigen, dass es nicht nur investive Kosten sind, die zur
Wirtschaftlichkeit einer MaBnahme beigetragen haben. Es wurden auch In-
vestitionen zur Unterstitzung sozialer MaBnahmen getatigt, durch die bspw.
die Wohnzufriedenheit erhéht, Vandalismus begrenzt, die Fluktuation gesenkt
und Renovierungskosten reduziert werden konnten. Auch diese Investitionen
sollten dauerhaft bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit berlcksichtigt
werden, so dass bei solchen besonders gemeinschaftsorientierten Projekten
soziale Unterstltzungsangebote verstetigt werden kénnen.

Insbesondere in geférderten Wohnungen leben auch Menschen, die durch
ihre alltaglichen Herausforderungen (Arbeitssuche, Gesundheitsprobleme,
Alleinerziehen, Sprache und Orientierung etc.) bereits ausreichend ,belastet*,
wenn nicht sogar Uberlastet sind. Obwohl diese Menschen Unterstltzung be-
nétigen warden, sind sie selbst selten in der Lage, an einer selbstorganisier-
ten Unterstutzung mitzuwirken, um gemeinschaftliches und altersgerechtes
Wohnen zu schéatzen. Hinzu kommt, dass ihre finanziellen Voraussetzungen
zwar ahnlich, ihr sozialer Hintergrund jedoch oftmals grundverschieden ist.

Professionelle Unterstitzung und Anleitung, Koordination und Information
erleichtern diese sozialen ,Barrieren® zu Uberwinden und die Heterogenitat
als Chance erleben zu kénnen. Jedoch sollte diese nicht mehr oder weniger
dem Zufall oder dem Willen der Wohnungsgesellschaften im Zusammenspiel
mit den Tragern der freien Wohlfahrtspflege und den Kommunen Uberlassen
werden. Vielleicht ist es genau dieses ,Finanzierungsvakuum® zwischen bau-
lichen Investitionen und sozialen Personalkosten, das es zu Uberwinden gilt,
wenn es darum geht, ein Wohnen in allen Lebensphasen nachhaltig zu er-
moglichen. Letztlich stellt sich hier die Frage nach einer Verstetigung der
sozialen Betreuung. Eine bauliche Investition ist nach ihrer Umsetzung aus-
finanziert. Das Ende einer sozialen Unterstitzung wird erst dann gegeben
sein, wenn der Organisationsgrad der Selbsthilfe in einer Wohnanlage so
hoch ist, dass auf die professionelle soziale Unterstitzung verzichtet werden
kann (z.B. Straubing).

Augsburg | gemeinsame Nutzung des
Gemeinschaftsraums mit
dem Kindergarten




Rédental | Eingangsbereich

THESEN UND EMPFEHLUNGEN

Die Nachuntersuchung des Modellvorhabens ,Wohnen in allen Lebenspha-
sen” hat das Spektrum aufgezeigt, mit dem sich Wohnungsgesellschaften
im Rahmen eines Experimentellen Wohnungsbaus demografischen und ge-
sellschaftlichen Herausforderungen stellen. Gleichwohl standen die Projekte
unter den Anforderungen der Wirtschaftlichkeit in Planung und Umsetzung,
um den Nachweis der Realisierbarkeit unter normalen Marktbedingungen zu
fihren. Neben baulichen Lésungsvorschlagen waren auch soziale Unterstut-
zungskonzepte Gegenstand der Nachuntersuchung. Es wurden beispielhaf-
te Losungen fur die vielfaltigen Anspriche unterschiedlicher Lebensphasen
gesucht und dabei auch die Ausbildung von anpassungsféhigen Grundris-
sen mit einbezogen. Fur den langen Zeitraum des aktiven Alterns sollten An-
satze verwirklicht werden, die ein moglichst langes selbstbestimmtes Leben
ebenso wie eine professionelle Hilfe im Bedarfsfall ermdglichen.

Der Wohnungsbau der Zukunft und das zukunftige Wohnraumangebot wer-
den sich daran messen lassen mussen, wie ausdifferenziert und individuell
sie den vielfaltigen BedUrfnissen unterschiedlicher Lebensphasen begeg-
nen. Hierfur hat das Modellvorhaben erste wichtige Erfahrungen geliefert.
Die Ubertragbaren Erkenntnisse werden im Folgenden in Form von Thesen
dargestellt.
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4.1 Anpassungsfahigkeit von Wohnungen

Die Anpassungsfahigkeit von Gebduden und Wohnungen muss
bei der Bewertung der Gebdude zu einem Qualitdtsmerkmal
werden. Spielrdume fiir eine barrierefreie Ausgestaltung

miissen mitgedacht werden.

Wohnen in allen Lebensphasen kann erfordern, dass bestehende Wohnun-
gen an sich andernde Wohnbedurfnisse angepasst werden mussen. Die An-
passungsfahigkeit bestehender und neu gebauter Geb&ude muss bei der
Bewertung eines Gebaudes zu einem Qualitatsmerkmal werden, das sich
unter anderem auch in der Gestaltung der Grundrisse ausdrlckt. Anpas-
sungsféahigkeit bedeutet in diesem Sinn eine effiziente Organisation und Dis-
position eines Raumprogramms mit der Anlage nutzungsneutraler Raume,
eine angemessene Dimensionierung der Rdume und eine kostengunstige
Realisierung.

Sanitarraume sind in ihren Nutz- und Bewegungsflachen hierbei besonders
sorgsam zu optimieren. Bestehende Bader sind Uberwiegend knapp dimen-
sioniert, so wurden meist direkt neben der Badewanne weitere Sanitérge-
genstande montiert. Erforderliche Bewegungsflachen fur die Umrustung mit
einer Dusche fehlen. Bei der Planung von Sanitarrdumen in Wohnungen, die
nicht nach Art. 48 der BayBo oder nach der WFB 2012 barrierefrei sein mus-
sen, sollten daher bereits Bereiche vorgehalten werden, die einen nachtrégli-
chen Umbau erméglichen. Es sind auch Flachen zu bedenken, die z.B. auch
fur einen Besucher mit Rollator oder Rollstuhl eine ausreichende und sichere
Bewegungsfreiheit garantieren. Es kann sinnvoll sein, bereits im Vorfeld kon-
struktive Vorbereitungen zu treffen, die eine flexible Nutzung gestatten, in
der im Detail Anschlisse und Armaturen so platziert sind, dass diese sowohl
fur eine Dusche als auch fur eine Wanne nutzbar sind. NachrUtstbarkeit kann
auch bedeuten, Halte- und Stutzgriffe einfach und ohne nachtragliche Ver-
starkung der Unterkonstruktion zu befestigen. Vorausgesetzt ist allerdings,
dass auch die Bewegungs- und Sicherheitsabstande in der Sanitareinheit
dazu ausreichen. Mit dieser Flexibilitat entsteht pldtzlich auch die Wahlfrei-
heit fUr die Bewohner, in einer Wohnung langer wohnen bleiben zu kénnen,
vor allem wenn die Gehhilfe zur taglichen Hilfe wird.

Mit der Méglichkeit, eine qualitative Aufwertung der eigenen Wohnung zu
erfahren und im gewohnten Umfeld wohnen zu bleiben, steigt die Akzeptanz
einer Modernisierung. Zusatzlich vermag ein sensibles und individuell ange-
passtes Umzugs- und Sanierungsmanagement Belastungen und Angste der
Bewohner zu mildern.

183

25 ~ 140

77

77

Bobingen | Bad auf der gleichen Achs-
breite mit Badewanne oder
Dusche Bei der Installation
des WCs wurden bereits
die erforderlichen Abstédnde
bertcksichtigt.

310

310



4.2 Zukunftsfahigkeit im Bestand

Im Bereich alter Bausubstanz und des Denkmalschutzes ist
es moglich, Wohnungsbestdnde an die Herausforderungen

heutiger Wohnbediirfnisse anzupassen.

Die Projekte in Augsburg, Neu-UIm, Rdédental, Nurnberg, Munchen und
Wirzburg haben dies bewiesen.

Im Vordergrund stehen die Umsetzung eines kostenglnstigen Konzepts und
die Weiterentwicklung im Sinne der Nachhaltigkeit. Diese Bestande lassen
sich auch an die Veranderungen der Gesellschaft und den demografischen
Wandel anpassen und gestatten langfristig ein Wohnen in allen Lebenspha-
sen, in dem fur eine alter werdende Gesellschaft im Generationenvertrag zu-
kunftsfahige Wohn- und Daseinsformen mit ausgewogener gesellschaftlicher
Teilhabe gesichert werden kénnen. Aspekte der energetischen Ertlichtigung
sind umsetzbar.

Bei ModernisierungsmaBnahmen mussen oft Kompromisse in der barriere-
freien Ausgestaltung gefunden werden. Der Einbau eines Aufzugs in den
Bestand erfordert geschickte und durchdachte Lésungen und ist meist nicht
ohne gréBeren Aufwand zu erreichen. Ist dies finanziell fur ein Wohnungsun-
ternehmen nicht umsetzbar, so kénnen zumindest die Erdgeschosswohnun-
gen z.B. durch Anschuttungen barrierefrei erschlossen werden. Der Einbau
von bodengleichen Duschen ist im Bestand nicht immer moglich. B&der las-
sen sich aber durch eine Umorganisation der Grundrisse vergréBern und
an den heutigen Bedarf anpassen, so dass zumindest eine gréBere Bewe-
gungsfreiheit gegeben ist, die eine ldngere Verweildauer ermoglicht. Durch
Erganzungsbauten und Aufstockungen kénnen im Bestand nicht nur eine
evtl. gewlinschte Nachverdichtung erreicht, sondern auch notwendige barri-
erefreie Wohnungen und Gemeinschaftsrdume geschaffen werden.

Das Weiterbauen und die Uberformung unseres Gebaudebestands sind
nicht Uberall gleichlautend oder statisch zu sehen. Eine differenzierte Be-
trachtung, wie stadtebauliche Einheiten einer Erneuerung zugefuhrt werden
kénnen, hangt im Einzelnen auch davon ab, wo sich das Bauvorhaben be-
findet. So wird in einer Wachstumsregion wie z.B. Mldnchen der Druck nach
grundsatzlichen Veranderungen und Neubauten starker ausfallen als dies in
einer Kommune mit schwindender Bevoélkerung und damit ricklaufigem Wirt-
schaftswachstum der Fall sein wird. Neue Anspriche an unsere Gebaude
und die Notwendigkeit, sich andernde Nutzungen zu ermdéglichen oder zu-
zulassen, verlangen eine intensive Beschéaftigung mit der vorhandenen Bau-
substanz. Dies kann auch mit dem Bewusstsein erfolgen, ,alte” Baustruktu-
ren zu respektieren und damit im Sinne der Nachhaltigkeit einen Beitrag zur
Schonung unserer Ressourcen zu leisten. SchlieBlich zeigen einige WAL-Pro-
jekte auf, wie bei den Modernisierungen ein adéquater Standard von tech-
nischen, statischen und haustechnischen Vorgaben inklusive der Auflagen
des Brandschutzes und der Raumakustik eingehalten werden kann.
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4.3 Quartiersbezogene Betrachtung

Der Ansatz eines ,,Wohnen in allen Lebensphasen® kann in der

quartiersbezogenen Betrachtung besser realisiert werden.

Ziele von mitwachsenden und mitschrumpfenden Wohnungen sind im Ob-
jektbau u.a. aufgrund der Betriebskostenproblematik und des Belegungs-
managements kaum zu realisieren. Eine nur auf die gebaudebezogene,
feinkdrnige Mischung verschiedener Wohnformen und Wohnungsgrundris-
se greift in vielen Fallen zu kurz. Soziale und finanzielle Verhaltnisse sowie
personliche Anforderungen andern sich schneller als Gebaude eine An-
passung zulassen. Der Handlungsspielraum, um Angebot und veranderte
Nachfrage in Einklang zu bringen, ist bei einer Beschrankung auf das Ein-
zelgeb&ude in der Regel nicht ausreichend. Quartiersbezogene Konzepte
mit einem vielseitigen Wohnungsangebot sind deshalb zu empfehlen und
bieten umfangreichere Handlungsspielrdume, um Menschen in den unter-
schiedlichen Lebensphasen mit addquatem Wohnraum zu versorgen und
im gewohnten sozialen Umfeld zu belassen. Es ist Aufgabe der 6ffentlichen
Hand, ihre Steuerungskompetenz bspw. im Rahmen der Bauleitplanung und
in Baulandmodellen so einzusetzen, dass im Dialog mit den Wohnungsunter-
nehmen und den Tragern der Wohlfahrtspflege ein entsprechendes Portfolio
entwickelt werden kann, das ein breit ausdifferenziertes Wohnraumangebot
langfristig sichert.

Wirzburg | Flexibilitidt auch durch unterschiedlichen Standard innerhalb des Quartiers,
Wohnungen mit Balkon und einfache Wohnungen ohne Freiflichenangebot




4.4 Bauliches und Soziales

Wohnen in allen Lebensphasen ist nicht nur ein bauliches,
sondern auch ein soziales Projekt. Je ausdifferenzierter
das Wohnungsangebot innerhalb einer Wohnanlage ist, desto
hoher ist die Chance, der Vielfalt von Lebensphasen ge-

recht zu werden.

Genau so wie die bauliche Umsetzung (Hardware) einer soliden Planung
und Projektsteuerung bedarf, sind fur die Umsetzung der sozialen Ziele
ein schllssiges Konzept und ein Management (Software) erforderlich. Ein
schlUssiges Sozialkonzept fur WAL-Projekte sollte die Aspekte professionelle
Betreuung und medizinische Pflege, professionelles Konflikt- und Integra-
tionsmanagement, proaktives Belegungsmanagement und Moderation des
Zusammenlebens berUcksichtigen. In Abhangigkeit vom geplanten bauli-
chen und sozialen Konzept des Projektes ist zu entscheiden, ob und in wel-
chem Umfang Angebotsstrukturen zu diesen Aspekten vorzuhalten sind.

Es stellt sich die Frage nach der Robustheit der sozialen Konzepte. Schon
nach wenigen Jahren ist in einigen Modellprojekten erkennbar, dass sich die
ursprungliche Bewohnerstruktur durch Mieterwechsel verandert hat und die
Verdnderungen in der Bewohnerstruktur durch das Belegungsmanagement
nicht ausglichen werden kénnen. Mit neuen Bewohnern andern sich auch
die Anspriche an das Sozialkonzept und die sozialen Unterstitzungs- und
Begleitangebote. Dort, wo einst ein Gemeinschaftsraum sinnvoll war, kann
dieser schon nach wenigen Jahren ungenutzt bleiben. Vor allem die Sozi-
alkonzepte sollten deshalb regelmaBig auf diese Veranderungen Uberprift
werden. Ein regelméBiger Austausch (bspw. quartalsweise Jours-Fixes) zwi-
schen den Hausverwaltungen, Wohnungsgesellschaften, Bewohnern und
den Tragern der Unterstitzungsangebote ist empfehlenswert. Je weniger
Steuerungswirkung ein Belegungsmanagement entfaltet, desto gréBer muss
die Flexibilitat der Sozialkonzepte sein.

Das Ausdifferenzieren des Wohnungsangebotes sollte sich nicht nur auf bau-
liche Aspekte beziehen. Insbesondere ein ausdifferenziertes Angebot von
geférderten und frei finanzierten Wohnungen in unterschiedlichster GroBe,
Zuschnitt und Konstellation erméglicht letzten Endes eine flexiblere Bele-
gung und eine sozial ausgewogene Nachbarschaft.
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4.5 MaBstablichkeit und Zonierung

Eine ausgewogene MaBstdblichkeit der Wohnanlage schafft
zusammen mit einer sorgsamen Zonierung aus o6ffentlichen,
halb6ffentlichen und privaten Begegnungsraumen ein gutes
Wohnungsangebot, das sich an die Bediirfnisse aller Le-

bensphasen anpassen lasst.

Es gibt Lebensabschnitte, in denen man sich viel treffen und mit vielen Men-
schen zu tun haben mdéchte. In anderen Lebensphasen ist vielleicht das
Ruhe- und Ruckzugsbedurfnis starker. Ein ausdifferenziertes Angebot 6ffent-
licher (Eingangs- und Hofbereiche), halbéffentlicher (ErschlieBungsbereiche,
Gemeinschaftsraume) und privater (Balkone, Garten) Raume ermdéglicht, vie-
len spezifischen Ansprichen gerecht zu werden.

Soziale Kontakte und nachbarschaftliche Beziehungen sind keine unmittel-
bare Konsequenz rdumlicher N&he. Die baulichen Konzepte der WAL-Pro-
jekte beférdern das Entstehen sozialer Kontakte, indem sie Freirdume und
informelle Begegnungsbereiche implementieren. Das Modellhafte hierbei ist,
dass verstérkt eigentlich unrentierliche Gemeinschaftsanlagen, Freirdume
und halbéffentliche Raume berlcksichtigt werden. Die Ausgestaltung der
Begegnungsmaglichkeiten weist in den Modellvorhaben eine groBe Spann-
weite auf. Sie reicht von informellen, unbespielten Raumen mit niedriger Zu-
gangsschwelle bis hin zu formellen und bespielten Begegnungsraumen mit
héherer Zugangsschwelle.

Nachhaltige soziale Kontakte entstehen nicht von heute auf morgen, sondern
bendtigen Zeit zum Wachsen.

Oberammergau | Zonierung




Nurnberg | Gemeinschaftsraum

4.6 Belegungsmanagement

Ein angepasstes Belegungsmanagement der Wohnungsgesell-
schaften mit einer friihzeitigen Einbindung zukiinftiger
Bewohner in die Projektentwicklung befdérdert nachbar-
schaftliche Toleranz. Die Uberzeugung hierfiir muss in der

Unternehmensphilosophie verankert sein und gelebt werden.

In vielen Modellprojekten wurde der Kontakt zu potenziellen Mietern frih-
zeitig vor Baufertigstellung aufgebaut. Erste soziale Kontakte zwischen den
Bewohnern konnten entstehen.

Nicht immer ist es moglich, Bewohner noch vor ihrem Einzug miteinander
in Kontakt zu bringen. Neben finanziellen Aspekten (Einhaltung bestimm-
ter Einkommensgrenzen) kommt es bei der Mieterauswahl auch auf soziale
Kriterien an. Eine gewisse Feinfuhligkeit und ein Gespur fur die ,richtige”
Zusammensetzung sind bei der Mieterauswahl erforderlich. Der Mieter soll
sich in seiner neuen Nachbarschaft wohlfiihlen und die Nachbarschaft soll
ihn aufnehmen. Nicht zuletzt ist es vor allem in Wohnanlagen mit hoher Fluk-
tuation sinnvoll, langfristig eine individuelle Mieterbetreuung sicher zu stel-
len. Dies sollte im origindren Interesse der Wohnungsgesellschaften liegen.
Wohnungsgesellschaften, die so etwas bereits praktizieren, konnten dadurch
nachweisbar Mietausfalle, Nachbarschaftsstreitigkeiten, die Mieterfluktuation
und damit Kosten deutlich senken.

Hausverwaltungen und Wohnungsgesellschaften sind gut beraten, im Falle
konkreter Konflikte zwischen den Bewohnern geeignete Instrumente —
bspw. in Form einer im Bedarfsfall hinzuzuziehenden externen Konfliktime-
diation — vorzuhalten.
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Rodental | regelméBige Treffen im Freibereich vor dem Gemeinschaftsraum




ANHANG

5.1

Normen, Richtlinien und Férdergrundlagen

Normen und Richtlinien

Stand Auslobung Modellvorhaben  DIN 18025 Teil 1 und 2
Wohnraumférderbestimmungen 2003
BayBO Fassung 1998

aktuelle Fassungen DIN 18040 Teil 2 Wohnungen
Wohnraumférderbestimmungen 2012
BayBO aktuelle Fassung vom 1.7.2013

Férdergrundlagen

Alle WAL-Modellprojekte wurden mit staatlichen Wohnraumférdermitteln
im Rahmen des Experimentellen Wohnungsbaus unterstutzt. Neubau- und
UmbaumaBnahmen erhielten Férdermittel aus dem Bayerischen Wohnungs-
bauprogramm, Modernisierungsvorhaben aus dem Bayerischen Moderni-
sierungsprogramm. Vorrangiges Ziel der Bayerischen Wohnraumférderung
ist es, preisgunstige Mietwohnungen fur Haushalte zu schaffen, die sich auf
dem freien Wohnungsmarkt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen
kénnen. Berlcksichtigt werden hierbei insbesondere kinderreiche Familien,
Menschen mit Behinderung, altere Menschen und Studierende.

Neubau und Umbau — Bayerisches Wohnungsbauprogramm

Im Mietwohnungsbau wurde hierflr die Einkommensorientierte Férderung
(EOF) eingefuhrt. Geférdert wird mit einem zinsgunstigen Darlehen. Davon
wird ein Teil als sogenanntes objektabhangiges Darlehen ausgereicht. Des-
sen Hoéhe wird anhand der fur die reinen Baukosten in den Wohnraumférde-
rungsbestimmungen festgelegten Kostenobergrenze festgelegt. Handelt es
sich um ein besonders férderungswurdiges Objekt, weil etwa ein besonders
hoher energetischer Standard erreicht wird oder Wohnungen rollstuhlgerecht
ausgefuhrt werden, ist eine zusétzliche Erhéhung moglich. Das Darlehen wird
mit 0,5% im Jahr verzinst und mit 1% getilgt. Mit dem im Jahr 2015 von der
Staatsregierung beschlossenen Wohnungspakt Bayern wurden die Konditio-
nen durch die Einfihrung von ergdnzenden Zuschussen deutlich verbessert.

Der zweite Darlehensteil ist das belegungsabhéngige Darlehen. Ziel der EOF
ist es, stabile Belegungsstrukturen zu schaffen. Aus diesem Grund besteht
die Moglichkeit, Mieter mit unterschiedlichen Einkommen zu berUtcksichti-
gen, wobei Art. 11 des Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes die ge-
setzliche Obergrenze vorgibt. Zudem ist mindestens ein Drittel der Wohnun-
gen fUr die Stufe mit den niedrigsten Einkommen zu binden.

Die Mieter zahlen eine ihrer Einstufung entsprechende zumutbare Miete. Der
Vermieter erhélt dagegen die ortstbliche Miete. Zum Ausgleich zwischen
zumutbarer und ortstblicher Miete erhalt der Mieter einen Zuschuss, die Zu-
satzférderung. Diese wird aus den Zinseinkinften des belegungsabhangigen
Darlehens finanziert. Das belegungsabhangige Darlehen wird dabei unter
BerUcksichtigung eines Zinssatzes von 5,75 % so bemessen, dass die Zins-
einnahmen grundsétzlich ausreichen, um die Zusatzférderung zu finanzieren.
Die Hohe der Zusatzférderung wird turnusmaBig Gberpruft und entsprechend
angepasst, wenn der Haushalt einer anderen Stufe als bisher zuzuordnen ist.
Die Bindungsdauer betragt 25 Jahre. Eine Verlangerung ist moglich.

Die Foérderung kann bei der zustdndigen Regierung, der Landeshaupt-
stadt MUnchen, den Stadten Nurnberg oder Augsburg (Bewilligungsstellen)



beantragt werden. AnschlieBend werden die Mittel von der BayernLabo mit-
tels Darlehensvertrag zugesagt. Die Auszahlung erfolgt in der Regel in vier
Teilraten nach Baufortschritt.

In den Stadten mit einem angespannten Wohnungsmarkt ist festzustellen,
dass besonders Wohnungen fur Haushalte der Einkommensstufe 1 (nied-
rigste Einkommensstufe) bendtigt werden. In diesen Kommunen haben es
Personen der unteren Einkommensstufen bedeutend schwerer, ein adaqua-
tes Wohnungsangebot zu finden. Als Folge davon sind die Vormerkungen
bei den Wohnungsamtern flr Personen der Einkommensstufe 1 deutlich ho-
her als dies in Gemeinden mit einem entspannten Wohnungsmarkt der Fall
ist. In Oberammergau bspw. haben sich Personen der Einkommensstufe 3
vergleichsweise haufiger fur eine Wohnung beworben, als dies in Minchen,
Regensburg oder Nurnberg der Fall war.

Modernisierung — Bayerisches Modernisierungsprogramm

Die Wohnungsunternehmen orientieren sich mit ihrer Angebotspalette an
dem 6rtlichen Bedarf und der Mieterklientel. Grundsétzlich gestattet nur eine
zeitlich gestaffelte, umfassende Neuordnung einer ganzen Siedlung — also
eine quartiersbezogene Betrachtungsweise — eine groBe Ver&nderung im
Wohnungsschlussel. Auch wird man bei einer umfassenden Modernisierung
einer Siedlung auf die HaushaltsgréBen der vorhandenen Bewohner starker
Rucksicht nehmen mussen, als dies bei einem Neubau mdglich ist.

Im Bayerischen Modernisierungsprogramm werden die Modernisierung und
Instandsetzung von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern geférdert. Die
Forderung erfolgt auf der Grundlage der bereits zinsgunstigen KfW-Pro-
gramme ,Energieeffizient Sanieren” und ,Altersgerecht Umbauen®.

Dabei werden zinsgUnstige Darlehen mit 30-jahriger Laufzeit und 10-jahri-
ger Zinsbindung ausgereicht. Die BayernLabo vergunstigt die Zinssatze der
KfW zuséatzlich um bis zu 1,25 Prozentpunkte. Erganzend gibt es noch den
Programmteil ,Modernisieren Wohnen*, mit dem sonstige Modernisierungs-
maBnahmen gefordert werden kénnen, wie beispielsweise Grundrissande-
rungen, Verbesserung des Larmschutzes oder der Anlage von Spielplatzen.
Auch kénnen hier MaBnahmen bertcksichtigt werden, welche die Voraus-
setzungen der KFW-Programme nicht erflllen. Neben der zehnjahrigen
Zinsbindung wird fur diesen Programmteil auch alternativ eine 20-jahrige
Zinsbindung angeboten. Der Zinssatz richtet sich nach der Entwicklung auf
dem Kapitalmarkt. Daher gilt der jeweils von der BayernLabo mit dem Dar-
lehensangebot Ubermittelte Zinssatz. Die Tilgung liegt bei 1,5%. Auch im
Bayerischen Modernisierungsprogramm wurde eine erganzende Zuschuss-
férderung eingefuhrt.

Der Umfang der Férderung kann bis zu 100 % der férderfahigen Kosten be-
tragen. Die maximale Férderung ergibt sich aus den von der KfW vorgege-
ben Darlehenshéchstbetragen (z.B. 100.000 Euro je Wohnung im Programm-
teil ,Energieeffizient sanieren®).

Far die Wohnungen besteht nach der Modernisierung eine zehnjahrige Bele-
gungsbindung. Bei einem Mieterwechsel innerhalb dieser Frist dirfen neue
Mieter nur einziehen, deren jahrliches Gesamteinkommen die maBgebliche
Einkommensgrenze nicht Ubersteigt. Als maBgebliche Einkommensgrenze
ist Art. 11 des Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes (BayWoFG) be-
stimmt. Dies ist gleichzeitig die gesetzliche Obergrenze in Bayern. Bestehen-
de Mietvertrage bleiben davon unberudhrt.

Nach der Modernisierung ist eine sozialvertragliche Miete sicherzustellen.
Bei nicht preisgebundenen Wohnungen sind die Ublichen Erhéhungsmdég-
lichkeiten (§§ 558 bis 559 BGB) zulassig. Die Férdermittel kbnnen — wie bei
der EOF — bei den Regierungen, der Landeshauptstadt Minchen, den Stad-
ten NUrnberg oder Augsburg beantragt werden. Erst nach deren Zusage,
darf mit den MaBnahmen begonnen werden.
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