Architektenkammer
Niedersachsen

(ter

NEUES WOHNEN IM ALTER

Ein- und Zweifamilienhauser — Was ist bei Neubau und Umbau zu
beachten?

November 2024

Eine kluge Planung bei Neubau, Umbau und Neuanschaffung bietet schon heute mehr Komfort und
hat gleichzeitig einen langfristigen Nutzen. Kostspielige spatere Umbaumalnahmen und Kompro-
misse bei der Wohnqualitat kénnen so vermieden werden. Denn wenn Wohnungen/Hauser von
vornherein komfortabel, vielfaltig nutzbar und anpassungsfahig sind, kann auch in veranderten
und/oder schwierigen Lebenssituationen einfach, schnell und kostengiinstig gehandelt werden. Nicht
zuletzt |asst sich ein Umzug vermeiden.

Voraussetzung dafiir ist eine Architektur ohne/mit wenig Barrieren, um das Leben in allen Altersklas-
sen und Lebensphasen moglich zu machen. Den Nutzen haben alle: Erwachsene, Kinder, alte Men-
schen, Menschen mit Behinderungen. Ob Bobbycar, Kinderwagen, das schmerzende Kniegelenk, ein
gebrochenes Bein, eine Sehbeeintrachtigung, die Nutzung eines Rollators oder Rollstuhls — eine barri-
erefreie Wohnumgebung erleichtert den Alltag fiir alle. Und jede/jeder kann z. B. durch eine Krank-
heit oder einen Unfall in eine Situation kommen, in der Barrierefreiheit nicht nur bequem ist, son-
dern zu einer Notwendigkeit wird.

Nach der Niedersachsischen Bauordnung miissen alle Gebaude mit mehr als vier Wohneinheiten im
Neubau barrierefrei erstellt werden. Dies gilt jedoch nicht fiir den Wohnbestand und auch nicht fir
Ein- und Zweifamilienhauser. Das bedeutet, dass ein GroRteil des Wohnbestandes nur bedingt fiir ein
Wohnen im Alter oder fir ein Wohnen bei Behinderung geeignet ist. Umso wichtiger ist es, bei Neu-
bau und Sanierung/Modernisierung darauf zu achten, Barrieren zu vermeiden und so zu planen, dass
spater erforderliche Anpassungen nicht zu aufwandig bis hin zu unmaoglich werden.

Darliber hinaus ist die Grundrissgestaltung fiir ein lebenslanges Wohnen von erheblicher Bedeutung.
Wenn gut geplant wird, ist ein Wohnen wahrend der Familienphase und auch noch im hohen Alter
moglich. Bei einer vorausschauenden Planung kann spéater auch ein Teil des Hauses vermietet wer-
den.

Worauf ist im Neubau zu achten?

1. Flexible Grundrissgestaltung:
Es sollte die Moglichkeit bestehen, bei Bedarf im Erdgeschoss zu leben.

o ein barrierefreies Bad/Duschbad im Erdgeschoss

o Wenn das nicht gewtinscht ist, zumindest ein Gastebad/Hauswirtschaftsraum im Erdge-
schoss, das/der spater zu einem barrierefreien Bad umgebaut werden kann oder zumin-
dest die erforderlichen Anschlisse hierfiir vorhalt.

o Platz fiir Waschmaschine/Trockner

o Individualraum im Erdgeschoss, den man spater als Schlafzimmer barrierefrei nutzen
kann

o Raum fir Kochen und Wohnen



o Platz im Eingangsbereich (z. B. fir Kinderwagen, Rollstuhl)
o ggf. Einliegerwohnung (muss beantragt werden)

2. ,lebenszykluswohnen” —,ein Leben lang” im gleichen Haus — ,,aus eins mach zwei“

Man sollte von vornherein so planen, dass ohne grole Umbauten ein Leben im gleichen Haus bis hin
zur Teilung des Hauses in zwei Wohneinheiten moglich ist: Anliegerwohnung im Erdgeschoss + Maiso-
nettewohnung oder eine Wohnung im Erdgeschoss und eine im Obergeschoss (Beispiel fiir Lebenszyk-
lushaus ist am Ende beigefiigt).

A.
B.

E1.
E2.

ohne ausgebautes Dachgeschoss, wohnen im EG (Kostenminimierung)

mit ausgebautem Dachgeschoss (in dem sich beispielsweise die Kinderzimmer befinden inkl.
Bad und Vorristung Kiiche, Zimmer im Erdgeschoss als Gastezimmer, Arbeitszimmer, Home-
office)

raumliche Abtrennung der Eltern von den Kindern (Kinder im DG mit eigenem Bad und ggf.
Kochmoglichkeit)

DG-Nutzung fur Sondernutzung (Fitness, Hobbies, Gastezimmer, Arbeitszimmer, Homeoffice
...), wenn die Kinder aus dem Haus sind (Teilungsantrag erforderlich)

DG als separate, abgeschlossene Wohnung (flir Pflegeperson oder zur Vermietung)
Erdgeschoss separate Wohnung + Maisonette

3. Technische Anforderungen: DIN 18040-2 sollte erfiillt sein

aus der DIN 18040-2:

O

o
o
o

o

o O O O

barrierefreie ErschlieBung (auch Garten und Freisitz)

keine Schwellen im Haus

barrierefreies Bad nach DIN

Bodengleiche Dusche, das nachtragliche Aufstellen einer Badewanne z. B. in der Dusche
sollte moglich sein.

Bewegungsflachen barrierefrei (z. B. fir die Nutzung mit Rollator 1,20 x 1,20 m)
Durchgange und Tirbreiten 80 cm — barrierefrei (DIN 18040-2-R — , rollstuhlgerecht” —ist zu
vernachlassigen, da Bewegungsflache 1,20 x 1,20 m und Turbreiten von 80 cm im Lichten in
gut 90 % der Falle reichen; auRerdem kommt man mit einem Zimmerrollstuhl darin auch
problemlos zurecht, wohingegen die DIN 18040-2-R mit einem ,, Aulenrollstuhl” plant)

auf 2-Sinne-Prinzip (horen, sehen, tasten) achten (Bsp. Gegensprechanlagen, Rauchmelder)
auf Kontraste achten

BUS-System fiir technische Losungen (Smart Home)

Generell ist zu iberlegen, inwieweit die Wohnungsausstattung (z. B. Bedienelemente wie
Steckdosen, Spiegel, Waschbecken) schon heute barrierefrei nutzbar sein sollte.

4. Baukonstruktion:

o
o
o
o

sollte stabil genug fir Nachriistung sein

Hauseingang mit Strom vorriisten und Wetterschutz

wenn Treppe(n), dann so gebaut, dass sich spater ein Treppenlift einbauen lasst
alternativ: Offnung in der Decke lassen fiir spateren Einbau eines Lifts



Worauf ist bei Sanierung/Modernisierung im Bestand zu achten?

Es sollte grundsatzlich die Moglichkeit bestehen, bei Bedarf im Erdgeschoss zu leben (s. flexible
Grundrissgestaltung bei Neubau).

O O 0O O O O O

o

barrierefreier oder zumindest barrierereduzierter Zugang, auch fiir Garten und Terrasse
ebene Bodenbeldge im AulRenbereich

zwei Handlaufe (nach DIN 18040-2) bei Treppenanlagen

durchgehende Driickerstange statt eines Tlirdriickers (fir groRe und kleine Menschen)
Tlrbreiten/Durchgange anpassen (80 cm im Lichten)

leichtgangige Tir, Stromversorgung in der Nahe der Eingangstiir

ausreichend Bewegungsflachen im Hauseingang/Flur und in der gesamten Wohnung (1,20 x
1,20 ware glinstig)

Badezimmertiir von aulRen entriegelbar und nach auBen zu 6ffnen

Beinfreiheit Waschbecken (Flach-Siphon) und Bewegungsflaiche WC (Anordnung nebeneinan-
der)

Positionierung des Spiegels unmittelbar tiber dem Waschbecken bedenken (Podest vermei-
den)

WC auf passender Hohe fiir ein leichtes Aufstehen und Hinsetzen sowie Platz neben dem WC
flir moglichen Transfer mit Rollstuhl

bodengleiche Dusche, keine Kante zum Ubergang Flache Bad (Punktabliufe sind immer vor-
zuziehen)

Duschtrennwéande zur Ganze verschiebbar

rutschsichere Fliesen, die gleichzeitig gut zu reinigen sind

stabile Wande und Verstarkung der Vorwandinstallation (mit Fotos dokumentieren) zur spa-
teren Halte- und Stiitzgriffmontage

Schwellen entfernen

rutschsichere FuBbodenbelage

Bedienelemente gut erreichbar (Steckdosen, Fenstergriffe, Heizkorperventile etc.) und aus-
reichend Steckdosen

auf Kontraste achten

Zwei-Sinne-Prinzip beriicksichtigen

Bei der Neuanschaffung einer Kiiche auf gute Erreichbarkeit aller benétigten Utensilien ach-
ten (z. B. Kiichengerate auf Griffhohe, Ausziehfdcher, drehbare Korbsysteme) und bei Bedarf
ein Arbeiten im Sitzen bzw. Unterfahrbarkeit von Spiile, Herd und Arbeitsplatte ermdglichen
(z. B. Rollcontainer, einfaches Entfernen der Unterschranke sollte moglich sein).

Es sollte gepriift werden, ob zwei Wohnungen geschaffen werden kénnen (s. Neubau, Lebenszyklus-
wohnen E1 und E2).

Wohnungsanpassung im Bedarfsfall

Auch wenn das Haus noch nicht den Bediirfnissen beeintrachtigter Menschen entspricht, kdnnen
kleinere oder groRere MalRnahmen dazu beitragen, die Wohnsituation bequemer und alterstaugli-

cher zu machen. Beratung zur Wohnungsanpassung kann hier eine wichtige Hilfe sein. Mittlerweile
gibt es in Niedersachsen ein umfangreiches Netzwerk an Wohnberatungsangeboten sowie in einigen
Landkreisen auch Musterausstellungen, in denen sich Birgerinnen und Biirger vor Ort eine barriere-

freie Wohnungseinrichtung anschauen und Hilfsmittel ausprobieren kénnen.



Hier finden Sie die Kontaktdaten:
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/anlaufstellen/lokale-wohnberatung/
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/anlaufstellen/musterwohnungen/

Fazit

Wenn Neubau und Umbau gut geplant werden, kénnen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer dort
auch bis ins hohe Alter wohnen. Gut planen bedeutet, dass auch die Belange von Menschen mit Be-
eintrachtigungen und die sich verandernden Bedirfnisse in unterschiedlichen Lebensphasen beriick-
sichtigt werden. Noch besser ist ein ,Lebenszyklushaus®, aus dem ohne grofen Aufwand zwei Woh-
nungen gemacht werden kénnen. Dieses Haus kann auch spater noch gewinnbringend genutzt wer-
den, indem z. B. das Erdgeschoss bewohnt und die Obergeschosswohnung vermietet wird.

Weiterfiihrende Hinweise

Die Architektenkammer Niedersachsen bietet allen Interessierten — Betroffenen, Bauwilligen, Archi-
tektinnen/Architekten und Institutionen — eine kostenlose Beratung bei Fragen zum behindertenge-
rechten und altersgerechten Bauen an. Hier kénnen Sie sich informieren:
https://www.aknds.de/bauherren/barrierefreies-bauen

DIN-18040-2: Informationen liber die DIN 18040-2 finden Sie kostenfrei im Niedersachsischen Minis-
terialblatt Nr. 37 g vom 30.10.2012, 17 (Anlagenband zur Liste der Technischen Baubestimmungen).

Hier finden Sie Informationen, Online-Vortrage, Checklisten und viele nitzliche Links:

Barrieren abbauen: https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/barrieren-ab-

bauen/

Vorausschauend planen: https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/voraus-
schauend-planen/

Moglichkeiten der Wohnungsanpassung:
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/wohnungsanpassung/

Férdermoglichkeiten:
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/foerdermoeglichkeiten/

Architektenkammer Niedersachsen, Architekt Dipl.-Ing. Rudolf Knoll, Hannover
Niedersachsenbiiro Neues Wohnen im Alter, Dipl. Soz.wiss. Annette Brimmer, Hannover


https://www.aknds.de/bauherren/barrierefreies-bauen
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/barrieren-abbauen/
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/barrieren-abbauen/
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/vorausschauend-planen/
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/vorausschauend-planen/
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/wohnungsanpassung/
https://neues-wohnen-nds.de/wohnberatung/fachinformationen/foerdermoeglichkeiten/

Phase A - Das Ausbauhaus. Wohnen im Erdgeschoss (Kostenreduzierung)
2 Personen
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Erdgeschoss

Ein Haushalt mit zwei Personen kann in diesem Ausbauhaus in das Erdgeschoss einziehen.
Der niedrige Fldchenbedarf deckt sich mit der Lebensphase vor einer klassischen Familienplanung.
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Grundrisse / Wohnzusammenstellung

M: 1:100 02.08.2024

Wohnen im EG:
ca. 73 m? zzgl. Terrasse
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Phase B - Wohnen im gesamten Haus. Raumbildung im Obergeschoss Grundrisse / Wohnzusammenstellung

3-4 Personen (1-2 Kinder)
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Die Ausbaureserve wird im ndchsten Schritt ausgebaut. Einer wachsenden Familie angepasst entsteht
dabei im OG ein Kinderzimmer sowie ein grof3ziigiges Schlafzimmer. Im Erdgeschoss wird ein Arbeits- ‘
zimmer fiir eine Homeoffice-Nutzung oder ein Gastezimmer méglich.
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ca. 123 m?zzgl. Terrasse
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Phase C - Wohnen im gesamten Haus. Weitere Raumbildung im OG Grundrisse / Wohnzusammenstellung

4 Personen (2 Kinder) M: 1:100 02.08.2024
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Im Obergeschoss wird ein weiteres Kinderzimmer abgetrennt. Die Eltern ziehen wieder in das Erdgeschoss, /"~ Wohnen uber 2 Etagen:
sodass im Obergeschoss fiir die Kinder eine Spielwiese entsteht. Im jugendlichen Alter ist auch die Ausbau- | ) ca. 123 m2 zzal. Terrasse
moglichkeit einer kleinen Pantry-Kiiche oder einer gro3ziigigen Kiiche méglich. Sofern eine weiterflihrende S~ ) gl.

Ausbildung oder Studium in der Umgebung geplant ist, ist dadurch eine Eigenstandigkeit baulich gegeben.
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Phase D - Wohnen im gesamten Haus. Offnung des Obergeschosses

2-3 Personen (1-2 Kinder / G&ste)
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In dem Lebensabschnitt erneut zu zweit werden die eingezogenen Wénde im Obergeschoss riickgebaut.
Ein groBzligiges Durchwohnen ist méglich: Ein Fitness oder Arbeitsbereich, ein flexibler Bereich fiir Hobbys,

auch ein Géstezimmer ist wieder denkbar.
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Dachgeschoss
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Phase E1 - Ein Haus, zwei Einheiten. Horizontale Teilung
2 & 2 Personen

Carport
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Erdgeschoss

Mit Blick auf das steigende Alter kann eine eingeschrénkte Mobilitét entstehen. In diesem Szenario wird
eine horizontale Teilung durchgespielt. Im Eingangsbereich werden Wénde hinzugefiigt, um eine Trennung
in zwei Wohneinheiten zu gewéhrleisten. Im Obergeschoss wird eine vollstédndige Kiiche eingebaut.

Es muss keine Einschrénkung entstehen, die dieses Szenario auslost: Ein Zusammenwohnen mit Freunden
oder Familie unter einem Dach kann in diesem Hause mit einer einhergehenden Privatsphére entstehen.

Diese Méglichkeit der Trennung als eine Einliegerwohnung bietet durch eine Vermietung zusétzliche Einnahmen
im Alter. Auch Pflegepersonal mit Familie kénnte einziehen.
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Postkamp14a « 30159 Hannover
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Grundrisse / Wohnzusammenstellung

M: 1:100 02.08.2024

Wohnen EG:
ca. 63 m? zzgl. Terrasse

Wohnen OG:
ca. 50 m?
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Phase E2 - Ein Haus, zwei Einheiten. Apartment und Wohnen iuiber zwei Geschosse

1-2 & 2-3 Personen
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Erdgeschoss

Mit Blick auf das steigende Alter kann eine eingeschrénkte Mobilitét entstehen. In diesem Szenario wird
eine Abtrennung eines Apartments im Erdgeschoss durchdacht. Unterstlitzendes Pflegepersonal oder eine
Einzelperson kann dort einziehen und hat zudem die Mdéglichkeit den Garten gemeinsam zu nutzen. Ein
unterstlitzender Austausch unter den Bewohnenden des gesamten Hauses kann entstehen.

Es muss keine Einschrédnkung entstehen, die dieses Szenario auslést: Ein Zusammenwohnen mit Freunden
oder Familie unter einem Dach kann in diesem Hause mit einer einhergehenden Privatsphére entstehen. So
kénnte in dem Apartment auch ein Elternteil leben, wéhrend in der Maisonettewohnung das Kind mit inzwi-
schen eigener Familie lebt - ganz im Sinne des Mehrgenerationenwohnens.
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Grundrisse / Wohnzusammenstellung

M: 1:100 02.08.2024

Apartment EG:
ca. 35 m? zzgl. Terasse

Wohnen Uber 2 Etagen:
ca. 77 m? zzgl. Terrasse
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