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Altersgerechtes Wohnen

Die Aufgabe Wohnungen fiir alter werdende Menschen zu schaffen, sollte nicht auf ,Barrierefreiheit”
reduziert werden. Die Diskussion klingt haufig klinisch: Alter, das ist Rickzug, Rollator und Rollstuhl.
Darin liegt eine Bevormundung durch die Jungen. Dass es auch ganz andere Geschaftsmodelle gibt,
zeigt ausgerechnet die Pflegewirtschaft. Im Johanniter-Quartier leben solvente Pensionare als Mieter
wie im Vier-Sterne-Hotel. Das Haus ist luxurios ausgestattet, die Baukosten sind dennoch moderat.
Wir haben den Architekten gefragt, wie das moéglich ist.

24 Von der Pflegewirtschaft lernen: Johanniter bieten junges Wohnen
26 Baubudget einhalten: Einer muss den Hut aufhaben

28 Beispiele fur den Einsatz von Assistenzsystemen

29 Barrierefreiheit: Musterbader reisen im Container zum Mieter

30 Freiraumplanung fur altersgerechte Wohnquartiere

IVV immobilien vermieten & verwalten 6/2015 23



FOTOS: POTTING ARCHITEKTEN, JOHANNITER

Von der Pflegewirtschaft lernen

Ein offentlicher Ort: Das Schwimmbad
des Johanniter-Quartiers ist nicht im  Gesprach oder zur Lektiire von
Keller versteckt, sondern im Hof.

Johanniter bieten junges Wohnen

Bei den Modellen fur altengerechtes Wohnen besteht eine klare Arbeitsteilung zwischen Wohnungs-
unternehmen und Pflegewirtschaft. In Potsdam und Hannover sind die Johanniter aus ihrer klassischen
Pflege-Funktion ausgebrochen. Sie sind Bauherren und Vermieter der Johanniter-Quartiere. Diese Wohn-
anlagen erinnern an erstklassige Hotelbetriebe und haben so gar nichts von der klinischen Anmutung des
betreuten Wohnens. Eine Inspiration fiir Wohnungsunternehmen, die neue Wege gehen wollen.

as 2011 fertiggestellte Johanniter-
DQuartier in Potsdam, direkt am Ufer

der Havel gelegen, beherbergt 62
Wohnungen in den Grofen von 45 bis
130 m2. Das Haus ist flir Menschen konzi-
piert, die einen vitalen und offenen Lebens-
stil lieben und diesen auch im Alter weiter
pflegen mochten. Diesem Anspruch an ein
modernes Leben im Alter will das Johanni-
ter-Quartier mit seiner Service-Konzeption
wie auch in der offenen und lichten Archi-
tektur gerecht werden. Der Eingangsbereich
mit Concierge-Theke, das Kaminzimmer,
das Schwimmbad mit Sauna (nur in Pots-
dam), das offentliche Restaurant, die wei-
ten Glasflachen, die groRzugigen Loggien,
die Gastezimmer flir Besucher, das Interi-
eur in seinen hochwertigen Materialien —
das alles erinnert mehr an ein schickes
Hotel als an eine Wohnanlage fur Senioren.
»lch wollte ein Haus gestalten, das nicht
mit dem Ublichen Senioren-Plisch und
-Kitsch ausgestaltet ist”, sagt Architekt
Jorn Potting, der das Gebaude geplant hat.
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Modern und bewohnerfreundlich ist auch
das ErschlieBungskonzept des Hauses:
Zwei Eingange erlauben den separaten Zu-
gang in den Wohnbereich sowie in den 06f-
fentlichen Bereich mit der Tagespflegeein-
richtung der Johanniter, der Wohngruppe,
die Raume flr die Psychotherapie und den
Friseursalon.

Architekt Jorn Potting erkennt eine Klientel
flr gehobene Senioren-Mietwohnobjekte,
die auf diskrete Art mit Wohnservice und
Pflegedienstleistungen kombiniert werden
konnen, wenn der Bedarf entsteht. Es seien
zahlungskraftige, gebildete Burger, die auch
nach dem Ausscheiden aus dem Berufsle-
ben aktiv und interessiert bleiben. Fur diese
Zielgruppe stelle Barrierefreiheit nicht das
wichtigste Kriterium dar. Ubertriebene Fiir-
sorge werde als Bevormundung empfun-
den. Es gebe alter werdende Menschen, die
ihr Eigenheim auf dem Land verkaufen, um
der Einsamkeit vorzubeugen. Deshalb sei
das Johanniter-Quartier mit seiner offenen
Bauweise und den Gemeinschaftsraumen

auf Kennenlernen, Kommunikation und
Nachbarschaft ausgerichtet.

Allen Mietern steht die Bibliothek mit zwei
Computerplatzen, freiem Internetzugang,
Tageszeitungen und Magazinen zur Verfi-
gung. Die Bibliothek ist mit Buchern aus
dem Fundus der Bewohner bestlickt. Dane-
ben gibt es ein Kaminzimmer mit Clubraum
und gemutlichen Sitzecken. Hier kann man
lesen, spielen, Unterhaltungen pflegen oder
Freunde empfangen. Fir Lebendigkeit und
Bewegung ist gesorgt, wenn man das Kurs-
angebot im Sport- und Wellnessbereich
wahrnimmt oder sich zum gemeinsamen
Saunagang verabredet. Schwimmbad und
Sauna sind offentlicher Teil des Komplexes
und befinden sich gut sichtbar im Hof und
nicht etwa im Keller. Im hauseigenen Res-
taurant kann man zur Mittagsstunde oder
am Abend essen und sich zu einer geselli-
gen Runde mit Freunden oder der Familie
treffen. Alle Gemeinschaftsraume erinnern
eher an ein modernes Hotel, als an eine
Seniorenresidenz.
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Im Clubraum trifft man sich zum

Tageszeitungen und Biichern.

Die Bibliothek wurde mit Biichern der Mieter
bestiickt.

Die Appartement-Wohnungen

Das Wohnkonzept des Johanniter-Quartiers
ermoglicht ein selbststandiges, individuell
gestaltetes Leben in den eigenen vier Wan-
den bis ins hohe Alter. Um dem Anspruch
nach Individualitat auch im personlichen
Wohnstil der Bewohner gerecht zu werden,
sind die Grundrisse der 62 Appartement-
Wohnungen sehr unterschiedlich gestaltet.
Mieter kdnnen zwischen drei Wohnungsgro-
Ben wahlen:
1 Zweiraumwohnung mit etwa 50 m?,
1 Dreiraumwohnung mit 70—90 m?,
1 Vier-/Finfraumwohnungen mit
100-130 m?,
Alle Wohnungen sind barrierefrei gemaf
DIN 18040-2 und werden Uber einen sepa-
raten Eingang mit dem Concierge-Service
erschlossen. Sie sind an das Notrufsystem
der Johanniter angeschlossen. GrofRe Fens-
terflachen, die viel Tageslicht einfallen las-
sen, sowie Echtholzparkett sind pragende
Faktoren einer gehobenen Wohnatmo-
sphare. Die Bewohner kénnen entweder
eine Loggia oder eine Terrasse fur Aufent-
halte an der frischen Luft nutzen.
Fir Bewohner mit Pflegebedarf steht im
1. Obergeschoss des Quartiers eine Tages-
pflege der Johanniter fir 16 Personen so-
wie — bei erhdhtem Pflegebedarf — im
2. Obergeschoss eine Wohngemeinschaft
mit zehn Einbett-Pflegezimmern inklusive
eigenem Bad und WC zur Verflugung. Dieser
Pflegebereich ist Uber einen separaten
Hauseingang zu erreichen. Die klare bau-
liche Trennung zu den Appartements ist Teil
des Konzepts und wird von den Mietern ge-

IVV immobilien vermieten & verwalten e/2015

I Fakten zum Quartier

Grundsticksgrofe: 5.059 m?
Bruttogeschossflache: 10.000 m?
Baukosten: 14,5 Mio. €
Primarenergiebedarf: 23,62 kWh/m?
Wohnungen

62 Wohnungen von 50-130 m?,
barrierefrei

Tagespflege und Wohngruppen:
937 m?

Gastezimmer: 113 m?
Gemeinschaftsflachen
Schwimmbad und Sauna: 387 m?
Fitness: 131 m?2

Restaurant: 383 m?

Bibliothek 31,7 m?

Clubraum: 93 m?

Verwaltung: 195 m?
Andachtsraum: 28 m?

Friseur: 37 m2

schatzt. Sie wollen keine Krankenhaus-
oder Heimatmosphare, die einem auf dem
Flur entgegenschlagt.

Das Gebaude ist flur die Installation eines
AAL-Systems flr die medizinische Ferndiag-
nose vorgerustet. Zur gehobenen techni-
schen Ausstattung des Gebaudes zahlen
das kostenlose WLAN, automatische Turen
und SchlieBanlagen, ein Flachbildschirm im
Eingangsbereich zur Ankindigung von Ver-
anstaltungen, die Beleuchtungssteuerung
Uber Bewegungsmelder in den Fluren sowie
die Wechselsprechanlagen mit Kamera an
den Hauseingangen und in den Wohnungen.

Die Assistenztechnik

Die Johanniter Unfall-Hilfe unterhalt einen
eigenen Fachbereich Forschung und Ent-
wicklung, der seit 2009 an zehn For-
schungsprojekten des Bundesministeriums
fUr Bildung und Forschung in den Themen-
feldern Ambient Assisted Living (AAL) und
Mensch-Technik-Interaktion beteiligt war.

Wohnen wie im Hotel m

Forschungsgegenstande waren Sicherheit,
Vernetzung und Informationsaustausch,
Telemedizin, Mobilitat und Kommunikation.
An diesen Forschungsprojekten beteiligt
waren unter anderem das Fraunhofer Insti-
tut, die Deutsche Telekom, Siemens, Bosch
und Kliniken wie die Berliner Charité. Zur
Grundausstattung in den Wohnungen der
Johanniter-Quartiere Potsdam und Hanno-
ver gehort folgende Assistenztechnik:

I 24-Stunden-Hausnotrufsystem mit Verbin-

dung zu den Johannitern,

Elektro-Hauptausschalter,

I Einbauklchen mit automatischer Herd-
abschaltung,

I Steuerung der auflen liegenden Jalou-

sien,

Zusatzausstattungen:

Sensoren flr Turen und Fenster,

Bewegungsmelder innen und aufien,

Uber Smartphone und Tablet steuerbare

Heizkorperthermostate,

I Kommunikation mit Angehorigen oder Be-
treuungspersonal per Bildtelefonie Uber
einen Tablet-PC,

I Bestellung von Dienstleistungen,

I Nachrichten und Informationen aus dem
Stadtteil.

Fir die Projektverantwortlichen bei den Jo-

hannitern steht es aufler Zweifel, dass

technische Assistenzsysteme zuklnftig ver-
mehrt im Wohnungsmarkt zum Einsatz kom-
men werden. Daher sollten beim Neubau
von Seniorenimmobilien Assistenzsysteme
unbedingt baulich vorgesehen werden. Da-
bei sei die Moglichkeit zur modulweisen

Erweiterung der Systeme wichtig. So lasse

sich bereits heute ein Alleinstellungsmerk-

mal durch ein modernes Image der Senio-
renwohnanlagen erreichen.

Baukosten und Mieterlose

Generalplaner des Projektes in Potsdam
waren Potting Architekten aus Berlin. Nach
Angaben dieses Buros beliefen sich die
Baukosten auf 1.500 €/m? Bruttoge-
schossflache. Die Mieter zahlen eine mo-
natliche Pauschale nach dem Wohn- und
Betreuungsvertragsgesetz. Dieses Entgelt
ist die Summe aus Kaltmiete, Betriebskos-
ten sowie einer Servicepauschale und be-
tragt je nach Wohnung 900 bis 3.500 € bei
Wohnungsgrofen zwischen 38 und 131 m?.
Neben den Einnahmen aus der Wohnungs-
vermietung erzielen die Johanniter als Ei-
gentimer Mieteinnahmen aus dem Restau-
rant, dem Frisor, der Physiotherapeut zahlt
eine Nutzungsgeblihr fUr die Kurse im
Schwimmbad, der Pflegedienst der Johan-
niter zahlt Miete firr die Nutzung der Tages-
pflegeraume.

Thomas Engelbrecht v
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m Baukosten-Steuerung

Bauen in engen Budgetgrenzen

Neubau von
Seniorenwohnungen
der AWO Spandau:
Fufbodenheizung,
Aufzug und
Dachterrasse fiir
Hartz-IV-Empféanger.

Einer muss den Hut aufhaben

Bauschaffende sind sich in der Kritik einig: Der Staat treibt durch
Vorschriften, Normen und Steuern die Baupreise in die Hohe. Das
hochwertige Johanniter-Quartier wurde fiir 1.500 € pro Quadratmeter
errichtet. Der verantwortliche Architekt Jorn Potting zeigt die preislichen

Spielraume nach unten.

as Berliner Architekturblro Potting
Dverf[]gt Uber langjahrige Erfahrungen

in der Planung und Bauausfuhrung
fir Wohngebaude und Seniorenprojekte.
Bemerkenswert ist dabei die Einhaltung
enger Budgetgrenzen. Ein Beispiel ist das
Johanniter-Quartier in Potsdam. Hier wurde
auf den ersten Blick bautechnisch und sei-
tens der Materialien an nichts gespart. Das
Appartementhaus bietet grozigige Ge-
meinschaftsflachen, die Inneneinrichtung
ist edel. Dennoch ist es Pdtting gelungen,
das vorgegebene Budget von 1.500 € pro
Quadratmeter Bruttogeschossflache einzu-
halten. Im Gesprach mit der IVV nennt Jorn
Potting zwei Voraussetzungen fur einen effi-
zienten Bauprozess: eine gute Planung und
eine stringente Projektsteuerung. Sein Biro
halt Gber den gesamten Planungs- und Bau-
prozess die Zugel in der Hand. Die Zusam-
menarbeit mit Fachplanern etwa flr die
Haustechnik oder die Statik ist vertikal
organisiert. Das heif3t, auch externe Ingeni-
eure arbeiten unter genauen inhaltlichen
und budgetaren Vorgaben. Von entschei-
dender Bedeutung sei weiterhin, dass die
Bauherren bei den Projekten des Ingenieur-
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Architekt Jorn Potting: Durch Verzicht auf
Generalunternehmer und die gewerkeweise
Ausschreibung lassen sich Baukosten deut-
lich reduzieren.

blros Po6tting die Bauausfihrung nicht an
einen Generalunternehmer vergibt. Die Aus-
flhrungsplanung und Bauleitung bleibe im
Haus, dadurch ergebe sich eine Kosten-
ersparnis von 20 bis 30 %.

Weitere Hebel fur die Einhaltung der budge-
tierten Kosten bilden die gewerkeweise Auf-
tragsvergabe und die Vereinbarung von Pau-
schalauftragen auf der Grundlage der Aus-
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fihrungsplanung und der Leistungsver-
zeichnisse.

Durch die Gliederung der Arbeiten flr die
Gebaudeerstellung in mehrere, technisch in
sich abgeschlossene Leistungspakete, kon-
nen kleinere preiswerte und leistungsstarke
Firmen im Bauprozess bertcksichtigt wer-
den. Die Verbreiterung der Anbieterbasis
fOhrt zu einem erweiterten Wettbewerb der
Firmen untereinander und ergibt eine erheb-
liche Preisreduktion flr den Bauherrn, be-
richtet Jorn Potting.

Ausschreibungen gehen so separat an Bau-
firmen flUr den Rohbau, den Innenausbau,
an Fassaden/Fensterbauer, und die Firmen
des technischen Gebaudeausbaus.
Baubetriebe, die den Zuschlag erhalten wol-
len, mUssen vor der Vertragsunterzeich-
nung, auf der Grundlage der Ausfihrungs-
planung, alle Mengen und Massen prifen
und sich verpflichten in einer Gesamtpau-
schale ihre Leistungen abzurechnen. Durch
Pauschalvertrage auf der Grundlage der
Ausfihrungsplanung und der Ausschrei-
bung wird die Kostensicherheit erheblich
erhoht.

Neubau fiir Hartz-IV-Empfanger

Ein stringenter Entwurfs- und Ausfuhrungs-
prozess durch generalplanende Architekten
— mit dieser Methode hat das Blro Potting
auch fur die Arbeiterwohlfahrt Berlin-
Spandau kostenglnstig gebaut. In der Grim-
nitzstraBe wurde 2012 ein Wohnhaus flr
alter werdende Menschen errichtet, die als
Hartz-IV-Empfanger die Vorzlge des betreu-
ten Wohnens genielen mochten. Die AWO
Spandau lie3 ein modernes Wohnhaus mit
19 Wohnungen zwischen 32 und 56 m? er-
richten. Individuelle Service- und Betreu-
ungsleistungen stehen im Bedarfsfall Uber
die Tagespflege mit 26 Platzen im Erdge-
schoss des Hauses zur Verflgung. Auch bei
diesem Neubauprojekt betragen die Baukos-
ten 1.500 €/m?, bei einer Bruttogeschoss-
flache von 1.900 m?2. Der planerische Kniff,
der sich kostensenkend auswirkt, so Jorn
Potting, seien flacheneffiziente Grundrisse.
Die Kaltmiete liege zwischen 8 und 10 €, da
die Wohnungen aber klein sind, bleibt die
Warmmiete, die das Jobcenter GUbernimmt,
innerhalb des Hartz-IV-Grenzen.

Alle Wohnungen im Gebdude der AWO
Spandau werden durch eine Fuf3boden-
heizung gewarmt und sind Uber einen Auf-
zug barrierefrei zu erreichen. Das Gebaude
ist energieeffizient errichtet und mit einer
Photovoltaikanlage ausgestattet. Fir den
Sommer steht den Bewohnern eine 150 m?
grofle gemeinsame Dachterrasse zur Ver-
flgung.

Thomas Engelbrecht
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