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Die Entwicklung des Wohnraums wird durch
Veranderungen in zahlreichen Bereichen bestimmt
werden. Das Spektrum reicht dabei vom demografischen
Wandel uiber den sozial-gesellschaftlichen Wandel bis
hin zum Altersstrukturwandel, die in ihrer Gesamtheit
ein verandertes Nachfrageverhalten bedingen.

Langfristig besteht eine besondere Her-
ausforderung in der Entwicklung ange-
messener Wohnformen fiir Menschen
mit erheblichem Pflege-, Unterstiit-
zungs- und Betreuungsbedarf. Dies ist
umso notwendiger, als mit dem deutli-
chen Riickgang der Zahl der jingeren
Menschen auch die Zahl potentieller
Helfer abnimmt. Fiir die rasch wach-
sende Zahl Hochaltriger wird die Mog-
lichkeit der »ambulanten« pflegerischen
Versorgung in der eigenen Wohnung
zu einem entscheidenden Kriterium der
kinftigen Wohnungsausstattung. In
diesem Kontext kommen niedrigschwel-
lige, wohnortnahe und quartiersbezo-
gene Versorgungsansitze im Vorfeld
von Pflege zur Sicherung des Verbleibs
in der eigenen Hauslichkeit besonderer
Bedeutung zu. (1)

Das Wohnen hat sich — weg von »Son-
derwohnformen« —hin zur entsprechen-
den Ausgestaltung »normaler Wohn-
und Lebenswelten« entwickelt. Es steht
damit ein differenziertes und flexibles
Wohnangebot zur Verfiigung, das auf
die individuellen Lebens- und Bediirf-
nislagen im Lebenskontinuum ausgerich-
tet ist oder flexibel ausgerichtet werden
kann. Wohn- und Hilfeangebote sind im
normalen Wohnungsbau verankert und
es steht Wohnraum fiir alle Lebenslagen
zur Verfiigung, der den Bediirfnissen von
Jung und Alt gerecht wird.

Die Wohnwelten und das Umfeld
haben sich derart entwickelt, dass sie
die Selbstindigkeit und Kompetenz
von Jung und Alt erhalten und fordern.
Die Wohnungs- und Siedlungsstruktu-
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ren sind derart gestaltet, dass sie der
Bediirfnislage in jeder Lebensphase
entsprechen und der sozialen Isolation
entgegenwirken und die Integration
ins Quartier unterstiitzen. Technische
Hilfen im Haushalt unterstiitzen das
selbstdndige Wohnen; wohnbegleitende
Dienstleistungen stehen Jung und Alt
zur Verfugung. Ambulante und komple-
mentire Versorgungsstrukturen haben
zu unterschiedlichen Hilfesettings in
und um die Hauslichkeit dlterer Men-
schen gefiihrt.

Um die wesentlichen wohnungswirt-
schaftlichen Dimensionen abzubilden,
werden hierfiir acht Themenbereiche
des Wohnens (2) naher betrachtet:
Haushaltsentwicklung, Okologie, Tech-
nik, Individualisierung, Kaufkraft, Pfle-
ge, Quartiersentwicklung und Kommu-
nikation sowie Dienstleistungen.

m Haushaltsentwicklung: Die Auflo-
sung traditioneller familidrer Struk-
turen und der durch okonomische,
kulturelle und soziale Umbriiche ge-
priagte Wandel der privaten Lebens-
formen und Lebensstile haben zu ei-
nem deutlichen Anstieg der Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte gefiihrt;
dieser Trend setzt sich fort, wird sich
jedoch im Verlauf abschwichen. Das
Nachfrageverhalten und der Bedarf
in diesem Kontext wird heterogener:
In zunehmendem MafSe werden auf
der einen Seite groflere Wohnungen
nachgefragt, jedoch wichst auf der
anderen Seite die Nachfrage und der
Bedarf von kleinen preisgiinstigen
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Wohnungen. Zunehmend bestimmen
die »Neuen Alten«, deren Bediirfnisse
und Lebensformen sich stark ausdiffe-
renziert haben, neue Wohnkonzepte.
Familidre Hilfepotentiale sind auf-
grund der Singularisierung (erhebli-
chen Anteil von Ein-Kind- und Kein-
Kind-Familien und Scheidungen) be-
grenzt. Die Wohnformen ziehen somit
differenzierte Nachfragestrukturen
nach sich, die spezifische Anforderun-
gen an Wohnen und Dienstleistungen
stellen. Neue Lebensformen, gepragt
von Alleinerziehenden, nichtehelichen
Lebensgemeinschaften und anderen
Patchwork-Strukturen, sind hinzuge-
kommen und erweitern die Anforde-
rungen an familiengerechten Wohnen.
Wohnokologie: Wohnokologie ist
mittlerweile in breiten Schichten der
Bevolkerung etabliert und wird das
Nachfrageverhalten beeinflussen. »Es
besteht daher auf der Angebotsseite ein
zunehmender Bedarf an intelligenten
Gesamtsystemen aus entsprechendem
Gebidudedesign und energieeffizienter
Haustechnik (>Green Buildings<).« (3)
Konzepte, wie zum Beispiel »Smart
Metering« ermoglichen, dass der Nut-
zer genau feststellen kann, welches
Verhalten und welche Gerite wie hohe
Verbrauche und Kosten verursachen.
Dies wird insbesondere fiir Milieus
mit niedrigem Einkommen an Bedeu-
tung gewinnen. (4)

SMART Home: Die Akzeptanz fiir
technische Losungen in der Wohnaus-
stattung, die unabhingig vom Alter
der Nutzer ist, steigt. Im Vordergrund
stehen dabei technische Losungen (5),
die mehr Komfort, mehr Sicherheit,
eine bessere Wirtschaftlichkeit und
eine Reduzierung des individuellen
Energieverbrauches im Wohnumfeld
ermoglichen. »Smart-Home-Tech-
nologien« (6) und netzwerkgestiitzte
Serviceleistungen bei der Wohnungs-
ausstattung tragen zu einer Erhohung
von Sicherheit, Komfort und Gesund-
heit des Nutzers bei. Selbstandigkeit,
Kommunikation und die Mobilitat
konnen durch technische Gerite un-
terstiitzt und bei nachlassenden Fihig-
keiten kompensiert werden.

Neue Werte, anderes Wohnen: Die
gesamtgesellschaftlichen Entwick-
lungsprozesse der Individualisierung
und Pluralisierung verdndern die So-
zialstruktur in den kommenden Jah-
ren. Die Wohnung wird zum Ort der
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Selbstverwirklichung und Kulisse fiir
die Selbstdarstellung. (7) Die zentrale
sozialgesellschaftliche Entwicklung ist
der Trend hin zur Individualisierung,
die ihren Ausdruck in der Ausgestal-
tung der Wohnung als auch hinsicht-
lich der Merkmale des Wohnungsan-
gebotes findet. Hierbei sind drei zen-
trale Prinzipien von Bedeutung. Ers-
tens: »Leben in Privatheit« (8): Hier
stehen Sicherung und Abgrenzung der
Privatsphire mit stirkerer Betonung
des Riickzugsraumes im Vordergrund,
aber auch Gemiitlichkeit. Zweitens:
»Leben in Gemeinschaft«: Wesent-
lich ist hier, dass » Gemeinschaftlich-
keit« (9) — Leben in familienahnlichen
Strukturen (10) — durch gemeinsames
Erleben im (halb-) 6ffentlichen Raum
entsteht, wihrend die Privatsphire da-
von Uberwiegend frei gehalten wird.
Formen wie Mehrgenerationenhau-
ser, (Senioren-) Wohngemeinschaf-
ten und Baugemeinschaften kommen
zwar dem wachsenden Bediirfnis an
institutionalisierter Gemeinsamkeit
nach, bleiben aber Nischenprodukte
fur eine kleine Gruppe, insbesondere
fiir die Haushalte mit hiuslich-fami-
lidzren Wohnkonzepten. (11) Drittens:
»Leben in der Offentlichkeit«: Ein so-
zialraumorientierter Ansatz zur Ver-
sorgung unterstiitzt die Selbsthilfepo-
tentiale der Bewohner und vermittelt
Sicherheit und Lebensqualitdat durch
eine bedarfsgerechte Unterstiitzung
im Quartier. Um den aktuellen und

den zukiinftig zu erwartenden Anfor-
derungen an den WohnRaum gerecht
zu werden, ist es notwendig, sich von
einer monofunktionalen Zuordnung
von Raum und Funktion abzuwen-
den. Erforderlich ist ein Ansatz der
Wohnraumgestaltung, der nicht von
Raumen ausgeht, sondern von funk-
tionalen Zonen, die innerhalb einer
Wohnung flexibel vorhanden sein
sollten.

Kaufkraft: Die 6konomische Basis
der Privathaushalte insbesondere von
Haushalten mit Niedrigeinkommen
(Arbeitslosenhaushalte, Alleinerzie-
hende und Haushalte mit Migrati-
onshintergrund) nach preiswerten
Wohnungen wird steigen. Der so-
ziale Wohnungsbau wird zukiinftig
eine bedeutendere Rolle spielen, da
die Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum durch den regulierenden
Eingriff bei der Ubernahme der Kos-
ten der Unterkunft bei Einkommens-
schwachen steigen wird.

Wohnen und Pflege: Dem Wohnen,
insbesondere dem Wohnen im Al-
ter, wird zukinftig in zunehmen-
dem Maf3e erweiterte Funktionen im
Hinblick auf Grofle und technische
Ausstattung der Wohnung, als auch
hinsichtlich des Angebots und der
Ausgestaltung von Service und Pfle-
geleistungen zukommen. Moderne
Informations- und Kommunikati-
onsmittel (12) ermoglichen in immer
grofferem Umfang ilteren Menschen

(ZIEL 3|
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raumliche
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Wohnortnahe Beratung
und Begleitung
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Bedarfsgerechte
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Bedarisgerechie Dienstleistungen
und Angebote

Abb. 1: Angesichts des demografischen und sozialgesellschaftlichen Wandels miissen
die Strukturen vor Ort durch Quartierskonzepte nach verschiedenen Zielen weiter-

entwickelt werden.
Quelle: KDA 20m
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in ihren angestammten Wohn- und
Lebenszusammenhingen, in der ei-
genen Hauslichkeit zu verbeiben. Die
Wohnung wird zukiinftig zunehmend
zu einem Ort des Pflegens. Das Ziel
integrierter »intelligenter« Systeme
liegt dabei in dem Angebot von Leis-
tungen, die auf die individuellen Be-
dirfnisse des Nutzers im (angepass-
ten) Wohnumfeld ausgerichtet sind.

Quartiersentwicklung und Kommuni-
kation: Um den demografischen und
sozialgesellschaftlichen Wandel zu
begegnen, miussen die Strukturen vor
Ort durch Quartierskonzepte weiter-
entwickelt werden. Das Kuratorium
Deutsche Altershilfe hat ein Zielsys-
tem (13) entwickelt, das wesentliche
Aspekte der Quartiersentwicklung
beschreibt (vgl. Abb. 1): Ziel 1: Wert-
schitzendes gesellschaftliches Umfeld:
Biirgerinnen und Biirger tibernehmen
fiireinander im Quartier Verantwor-
tung. Ziel 2: Tragende soziale Infra-
struktur: Aufbau funktionierender
Sozialbeziehungen, die im Sinne der
Nachbarschaftsarbeit zu sozialen
Netzwerken ausgebaut und nachbar-
schaftliche Hilfeleistungen ermog-
lichen. Ziel 3: Generationsgerechte
rdumliche Infrastruktur: Von Bedeu-

tung sind hier barrierefreie 6ffentliche
Rdume und Gebiude, Bereitstellung
von Erholungs- und Freizeitmoglich-
keiten im Umfeld. Ziel 4: Bedarfsge-
rechte Wohnangebote: Der »normale«
Wohnbestand ermoglicht Menschen
mit Mobilitits-, Sinnes- oder Orien-
tierungseinschriankungen den Verbleib
in der Hauslichkeit. Ziel 5: Bedarfsge-
rechte Dienstleistungen und Angebo-
te: Ein (langerer) Verbleib im Quartier
setzt die Verfligbarkeit von bedarfs-
gerechten professionellen und ehren-
amtlichen Dienstleistungen und An-
geboten zur Hilfe- und Unterstiitzung
voraus. Ziel 6: Wohnortnahe Bera-
tung und Begleitung: Anlaufstelle fur
Biirgerinnen und Biirger des Quartiers
mit der Funktion des Case- und Care-
Managements. Bedingt durch die so-
zialgesellschaftlichen Prozesse haben
sich die sozialen Netzwerke verdandert:
Direkte Kontakte haben an Bedeutung
verloren und werden durch territoria-
le Beziige zunehmend aufgelost und
durch personenbezogene, grofSriumi-
gere Netze (Virtualisierung) ersetzt.
Die Quartiersentwicklung verfolgt in
diesem Kontext den Aufbau und den
Erhalt von funktionierenden nachbar-
schaftlichen Kontakten. Der Aspekt

siies cpnen ™

Abb.2: Das in den Niederlanden entwickelte STAGG-Modell der betreuten Wohnzone
ist besonders auf das Leben in einem Stadtquartier ausgerichtet.

Quelle: Eigene Darstellung, Grundlage: Singelenberg 2010: 10.
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des Quartiersmanagements wird ei-
nen zentralen Stellenwert erhalten, um
dem Bediirfnis nach direkter Kommu-
nikation, gegenseitiger Unterstiitzung
und Aktivitit im Quartier nachzu-
kommen. Funktionierende aktive
Nachbarschaften sind insbesondere
fur Senioren von Bedeutung, die in
der Mobilitdt eingeschrankt sind.

m Dienstleitungen: Die Bereitschaft,
wohnbegleitende Dienstleistungen in
Anspruch zu nehmen, steigt. Indivi-
duelle Angebote, die sich gezielt an
Jiingere (Zeitersparnis) oder Altere
(mangelnde Fihigkeiten, die Auf-
gaben selbst zu erledigen) wenden,
stellen zentrale Dienstleistungen dar.
In Zukunft kommt es zu einer stei-
genden Nachfrage nach altersgerech-
ten Wohnungen, nach alternativen
Wohnformen mit haushaltsnahen
Dienstleistungen als auch nach Wohn-
formen mit umfassender pflegerischer
Betreuung, die es dlteren Menschen
ermoglichen, auch bis ins hohe Alter
in der eigenen Wohnung angemessen
versorgt zu werden. In diesem Kon-
text ist ebenfalls das Quartiersma-
nagement zu nennen, das den Fokus
auf die Aufrechterhaltung der sozi-
alen Kontakte auf Quartiersebene
legt und Bewegungsmoglichkeiten
schafft, sowie Kontakte zwischen den
Bewohnern initiiert.

Das STAGG-Modell der
Quartiersentwicklung

Das STAGG-Modell geht auf eine Verof-
fentlichung der niederlandischen Stiftung
Architektenforschung fiir Gebiude und
Gesundheitswesen (Stichting Architecte-
nonderzoek Gebouwen Gezondheidszorg
STAGG) aus dem Jahr 1995 zurtick und
definiert eine Basishierarchie von Woh-
nen und Pflegeeinrichtungen fiir ein
Quartier mit 5.000 bis 10.000 Einwoh-
nern. (14) Innovativ ist die Aufteilung der
bis dahin in stationidren Einrichtungen
erbrachten Leistungen in die einzelnen
Bausteine Wohnen, Pflege und sonstige
(gesundheitsbezogene) Dienstleistun-
gen. Zur rdaumlichen Verankerung der
Funktionen wird ein Quartier nach dem
STAGG-Modell in zwei Zonen mit un-
terschiedlichen Funktionen und Ausstat-
tungen aufgeteilt (vgl. Abb. 2).

Die »Woonzorgzone« (Wohnpflege-
zone) stellt das Zentrum einer betreu-
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ten Wohnzone dar. In der Mitte dieses
Gebiets liegt fiir alle gut erreichbar
ein Quartierszentrum, das vier Funk-
tionen in einem integrativen Ansatz
vereint (15). Idealerweise befindet sich
das Quartierszentrum in der Nihe der
ortlichen Einzelhandelsgeschifte, so
dass alle wichtigen Einrichtungen des
Viertels an einem zentralen, fufflaufig
gut erreichbaren Standort liegen. Die ei-
gentliche Woonzorgzone erstreckt sich
in einem Radius von ca. 300 Metern
(entspricht ca. 10 Minuten FufSweg mit
einem Rollator) um das Quartierszent-
rum. In dieser Zone befinden sich meh-
rere kleinteilige Pflegehduser, die von
Pflegekriften des Quartierszentrums
versorgt werden (16).

Das STAGG-Modell unterschei-
det zwei Arten von Pflegehdusern:
»Betreutes Wohnen« und »Betreute
Wohngruppen«. Bewohner des Be-
treuten Wohnens leben in einer eige-
nen Wohnung im Pflegehaus, nutzen
aber zur Aufrechterhaltung des eige-
nen Haushalts Hilfsangebote und bei
Bedarf ambulante Pflegeangebote des
Quartierszentrums. In den Betreuten
Wohngruppen leben pflegebediirftige
Menschen mit 24-Stunden-Betreuung.
Es kann sich dabei um Gruppen von
Senioren oder behinderten Menschen
handeln. Neben den Gemeinschaftsriu-
men haben die Bewohner der Wohnge-
meinschaft auch einen privaten (Schlaf-)
Bereich. Dariiber hinaus soll innerhalb
der Woonzorgzone eine moglichst hohe
Anzahl barrierefreier Wohnungen im
reguldren Bestand verwirklicht wer-
den, damit so viele Menschen mit Un-
terstiitzungsbedarf wie moglich in der
Naihe des Quartierszentrums wohnen
kénnen. Der Anteil der Wohnungen in
den eigentlichen Pflegehdusern sollte 25
Prozent des oOrtlichen Bestandes nicht
tiberschreiten, um die Atmosphire eines
normalen Wohnviertels nicht zu gefahr-
den. Uber ein barrierefreies Wohnum-
feld und Wegenetze werden die zentra-
len Einrichtungen des Quartiers, ins-
besondere das Quartierszentrum, fiir
alle Bewohner gut erreichbar gestaltet.

Das tibrige Gebiet des Quartiers
(auflerhalb der Woonzorgzone) wird
als Woonservicezone (Wohnservice-
zone) bezeichnet. Uber das Pflegeteam
des Quartierszentrums konnen auch in
der Woonservicezone ambulante Pfle-
geleistungen erbracht werden. Dartiber
hinaus existiert ein dichtes Netz haus-
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haltsnaher Dienstleistungen und Hilfs-
angebote, die zum moglichst langen
selbstandigen Wohnen in der eigenen
Hauslichkeit beitragen. Innerhalb der
Woonservicezone sind als dezentra-
le Erginzung zum Quartierszentrum
der Woonzorgzone kleinere Tagesein-
richtungen vorgesehen, die fufflaufig
gut erreichbare Angebote fiir Tages-
aktivitidten anbieten. Baulich zeichnet
sich die Woonservicezone durch einen
moglichst grofSen Bestand an barrie-
refreien Wohnungen und (analog zur
Woonzorgzone) ein ebenfalls barrie-
refreies und sicheres Wohnumfeld fiir
Fuflginger und Radfahrer aus. (17)

Anmerkungen
1) Uhl2012: 17.
2) Vgl. GdW 2008, angelehnt.

Vgl. GdW 2008.

Vgl. GdW 2008.

Z. B. automatische Heizungssteue-

rung, sensorgesteuerte Tiren, Lich-

ter und Rollliden, »intelligente«

Kiihlschranke, die niemals leer sind.

(6) Technische Hilfen lassen sich grob
in drei Bereiche einteilen: Sicher-
heits-Meldesysteme, Steuerungs-
systeme, Unterstiitzungssysteme.

(7) Vgl. GdW 2008.

8) Vgl. KDA 2012; GdW 2008.

(9) Gemeinschaftlichkeit in sozialer
und 6konomischer Hinsicht spielt
eine wichtige Rolle.

(10) Vgl. KDA 2012; GdW 2008.

(11) Vgl. GdW 2008.

(12) Z. B. eHealth-Geschiaftsmodelle,
TeleHomeCare und »intelligente«
Gesundheitsportale.

(13) Vgl. KDA 2011.

(14) Vgl. Singelenberg 2010.

(15) Vgl. Singelenberg 2010.

(16) Vgl. Singelenberg 2010.

(17) Vgl. Singelenberg 2010. |
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