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ServiceWWohnen im Quartier
erfolgreich umsetzen

Durch die Ergdnzung mit Servicewohnungen kénnen aus stationdren Pflegeeinrichtungen
zukunftsweisende Quartierskonzepte entstehen. Welche Chancen sich dadurch eréffnen
und welche Planungsparameter zu beachten sind.

Text: J6rn Potting
ie beliebteste Wohnform bei l-
D teren Bewohnern ist und bleibt
das Wohnen in den eigenen
vier Wianden. Mit zunehmendem Alter
der Bewohner verdndern sich jedoch
die Anforderungen an das gewohn-
te Wohnumfeld, und es entstehen viel-
faltige neue, kleine und grof3e Barrie-
ren im vertrauten Heim, die man in jiin-
geren Tagen nie vermutet hétte. Auch
das soziale und personliche Wohnum-
feld verdndert sich fiir viele Bewohner.
Urbane wie ldndliche Regionen entwi-
ckeln sich permanent weiter, und die
Anpassung daran fillt dlteren Bewoh-
nern oft nicht leicht. Zusitzlichem Ver-
anderungsdruck sind etablierte Versor-

Die frithzeitige Kundenbindung und das dadurch
entstandene Vertrauen bietet Mietern wie
Pflegeeinrichtungen gleichermallen Vorteile

gungskonzepte durch die starken ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen
Verianderungen innerhalb der familia-
ren Zusammenhénge ausgesetzt.

Die heutige Seniorengeneration ist
fiir die oben genannten Themenstel-
lungen sensibilisiert und mochte gerne
rechtzeitig und gut vorbereitet auf die
gesundheitlichen, baulichen und sozi-
alen Herausforderungen im Alter re-
agieren konnen. Neben der finanziel-

len Altersvorsorge erhilt daher die Si-
cherstellung eines funktionierenden,
individuellen und selbstbestimmten
Lebensraums im Alter einen bestidndig
wachsenden Stellenwert.

Viele Senioren gehen dieses Thema
frithzeitig aktiv an, und sind auch bereit,
in ein neues Wohnumfeld zu ziehen, so-
fern Thnen dort gesundheitliche und in-
dividuelle Autonomie fiir die hochbe-
tagten Jahre garantiert wird. Ein stark

PRAXISBEISPIEL 1

ServiceWohnhaus An den drei Hohen, Frankfurt am Main

Versorgungshaus und Wiesenhiittenstift
Neubau, geplante Fertigstellung 2018

6 033 Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF)
38 Wohnungen, 1-4 Zimmer von 42 - 96 Quadratmeter

Das Versorgungshaus und Wiesenhittenstift bietet
Wohnen und Zusammenleben fiir Senioren mit Betreuungs-
und Pflegebedarf, die ihren privaten Haushalt selbstbe-
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stimmt und eigenverantwortlich fithren. Der Neubau

ergdnzt ein angrenzendes Altenpflegezentrum desselben
Tragers und bildet mit diesem eine funktionale Einheit.

o Die Wohnungen sind barrierefrei ausgestattet und in

allen Geschossen barrierefrei erreichbar.

o Eine Gemeinschaftskiiche, Raume fiir Freizeit - und
Sportaktivitaten oder Feste und ein gemeinsamer
begriinter Innenhof stehen den Bewohnern beider Hauser

gemeinsam zur Verfiigung.

angeboten.

o Zusatzliche bedarfsgerechte Hilfs- und Vermittlungs-
leistungen werden durch die Betreiberin auf Wunsch

o Fiir den Fall von Pflegebediirftigkeit erméglicht ein
Umzug in das Nachbargebdude die Beibehaltung der
Umgebung und aller sozialen Kontakte.
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zunehmender Markt an ,,jungen® Seni-
oren ist daher heute auf der Suche nach
Wohnrdumen, in denen Autonomie,
Versorgungssicherheit und eine kom-
petente Pflegedienstleistung vor Ort si-
chergestellt werden.

Abgestufte Betreuung und Pflege - je
nach Bedarf

Die steigende Nachfrage aktiver Senio-
ren nach derartigen Wohnungsangebo-
ten wurde inzwischen sowohl von der
Pflegewirtschaft als auch der Wohnungs-
wirtschaft erkannt. Das Stichwort lautet:
Servicewohnen im Quartier — mit abge-
stufter Betreuung und Pflege, vor Ort
und nach Bedarf.

Einige Trager stationidrer Pflegeein-
richtungen haben den Trend bereits auf-
gegriffen und erweitern ihr Angebot um
diese zusétzliche Leistung.

Aufgrund ihrer wachsenden Beliebt-
heit stellen solcherart integrierte Ser-
vicewohnungen eine Investition da, mit
der sich stationdre Hduser von ihren
Wettbewerbern abheben konnen. Die
frithzeitige Kundenbindung und das da-
mit entstehende langfristige Vertrauens-
verhiltnis bieten Mietern wie Pflegeein-
richtungen gleichermal3en Vorteile.

Interessante Chancen erdffnen sich
vor diesem Hintergrund zum Beispiel
bei anstehenden Umstrukturierungen
im stationdren Bereich, oder durch die
Nutzung von Baufeldreserven auf eige-
nen Grundstiicken. Eine Liegenschaft
mit gewachsenen stationidren Pflege-
strukturen kann bei dieser Gelegen-
heit eine erhebliche Qualitdtsaufwer-
tung erfahren, wenn sie durch Wohnun-
gen mit Service zu einem integrierten
Quartierskonzept ergédnzt wird. Die ge-
schickte Kombination von Bestand und
Neubau kann gereifte, moglicherweise
sogar historische Atmosphéren mit der
Qualitdt und dem Komfort von neuen
Gebéuden zu einem hochwertigen En-
semble zusammenfiihren.

Fiir den wirtschaftlichen Erfolg von
Servicewohnungen sind verschiedene
Parameter zu beachten:

o Lage des Projektes

o Wohnungsnachfrage/erzielbare
Wohnungsmieten, Kaufpreise in der
Region
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Je nach Konzept und Ausstattungsstandard existiert eine groRe Bandbreite an
Themen, mit denen das Wohnen durch gemeinschaftliche Aktivitaten mit der
Nachbarschaft ergdnzt werden kann. Im Fall des Johanniter Quartiers in

Potsdam ist es eine gerdaumige Bibiliothek und ein hauseigenes Schwimmbad.

o WohnungsgroB3en, Wohnungs-
mischungen

o Wirtschaftlichkeit des Entwurfes,
Verhiltnis von vermietbarer Fldche
zur Bruttogesamtfliche des Objekts

o Inhaltliche Konzeption, Quartiers-
konzept

o Bauliche Umsetzung

Das A und O: Eine fundierte Standort-
und Marktanalyse

Fundamentale Voraussetzung fiir den
wirtschaftlichen Erfolg eines Projektes
ist eine fundierte Standort- und Markt-
analyse. Insbesondere die friihzeitige
Klarung der baurechtlichen Situation ei-
nes als Standort in Frage kommenden
Projektgrundstiicks ist entscheidend fiir
seine wirtschaftliche Beurteilung. Bei ei-
ner Auswahl moglicher Standorte sind
in der Regel solche Grundstiicke von
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Fotos: Potting Architekten

hohem Interesse, die neben einer guten
Anbindung an den offentlichen Nah-
verkehr iiber eine ausgewogene Balan-
ce zwischen Urbanitdt, Erholung und
Griinraum, Nahversorgung und gesund-
heitlicher Versorgung verfiigen.

Wenn ein Standort gefunden ist, soll-
te eine sorgfiltige Marktanalyse mit ei-
ner Aussage iiber die kurz- und mittel-
fristige Angebots- und Nachfragesitua-
tion erfolgen. Aus dieser resultiert die
Festlegung wichtiger Projektparameter
wie Wohnungsgroflen und -standards.
Anschlieend werden auf der Grund-
lage von Bebauungsstudien die Eckda-

les, so ist eine integrierte Analyse der
Anforderungen aus aktuellen und zu-
kiinftigen Nutzung besonders zu emp-
fehlen. Durch Flachenoptimierung, Zu-
sammenfassung und Konzentration von
Nutzungseinheiten, ggf. auch der Akti-
vierung eventuell vorhandener ,,stil-
ler“ Raumreserven, konnen Nutzbar-
keit und Verwaltungsprozesse haufig ra-
tionalisiert und verbessert werden.
Vielen Betreibern von Servicewoh-
nungen ist ein ausgewogener Woh-
nungsschliissel von Ein- bis Vier-Zim-
mer-Wohnungen wichtig. Da die stirkste
Nachfrage im Bereich von Ein- bis Drei-

Ein- bis Drei-Zimmerwohnungen belegen
in der Regel zwischen 70 bis 100 Prozent der
vermietbaren Flidche eines Projektes

ten des Projektes in puncto Grofie und
Ausdehnung einer moglichen Bebauung
ermittelt, und darauf aufbauend die er-
zielbaren vermietbaren Fldchen in Ver-
bindung mit einer ersten Kostenschét-
zung durchkalkuliert.

Handelt es sich um die bauliche Er-
ginzung eines bestehenden Ensemb-

Zimmerwohnungen liegt, belegen diese
in der Regel zwischen 70 bis 100 Prozent
der vermietbaren Fliche eines Projektes.
Je nach Standard konnen barrierefreie
Ein-Zimmerwohnungen zwischen 30
und 50 Quadratmeter grof3 sein. Zwei-
Zimmerwohnungen haben oft eine Gro-
Be von 50 bis 60 Quadratmeter, wihrend
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Drei-Zimmerwohnungen zwischen 60
und 80 Quadratmeter grof geschnitten
sein sollten. In einigen Projekten wer-
den vereinzelt auch Vier-Zimmerwoh-
nungen von bis zu 130 Quadratmeter an-
geboten. Wegen ihrer hohen Mietpreise
liegen diese Wohnungen oft in hochwer-
tigen Gebéaudeteilen, z. B. mit begehr-
tem Ausblick. Kleine Ein-Zimmerwoh-
nungen sind in der Vermietung oft auf-
wendiger, da sie durch einen héufigeren
Nutzerwechsel hohere Verwaltungskos-
ten nach sich ziehen konnen.

Asthetisch moglichst keine Nihe zu
stationdrer Pflege aufbauen

In der Gestaltung sollten Gebdude und
Innenrdume von Servicewohnungen fiir
Senioren moglichst keine #sthetische
Néhe zur stationdren Pflege aufweisen.
Viele Bewohner von betreutem Woh-
nen sind nicht pflegebediirftig und legen
Wert auf ein ansprechendes und moder-
nes Wohnumfeld. Versorgungssicherheit
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Johanniter-Quartier, Potsdam
Johanniter-Unfallhilfe
Neubau 2011

9 340 Quadratmeter Brutto-Grundfliche (BGF)
62 Wohnungen, 1-4 Zimmer von 45 - 130 Quadratmeter

Das Quartierskonzept der Johanniter-Unfall-Hilfe bietet
selbststandiges ,Servicewohnen” fiir eine anspruchsvolle
Zielgruppe mit durchgehender Versorgungssicherheit

bis ins hohe Alter:

soll diskret gewahrleistet sein, sich je-
doch nach Moglichkeit nicht zu offen-
sichtlich in der Wahrnehmung aufdrén-
gen. Einrichtungen mit engagiert gestal-
teten nachbarschaftlichen Innen- und
Auflenbereichen setzen sich bei Woh-
nungsinteressenten oft gegeniiber ihren
Konkurrenten durch. Neben der Lage,
Mietpreis und WohnungsgroBe ist fiir
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o Ein hauseigener Concierge-Service ist in der Miete enthalten.

o Hochwertige Gemeinschaftsflachen von der Bibliothek mit
Kamin tGber das Andachtszimmer bis zum hauseigenen
Schwimmbad gewahrleisten aktive Nachbarschaft.

o Die Notrufzentrale der Johanniter-Unfall-Hilfe, eine Tages-
pflege und eine Senioren-Wohngemeinschaft im selben
Gebaude sichern die Versorgung fiir kurzfristige Notfélle oder
verdnderte Betreuungsbediirfnisse.

o Als zusdtzliche externe Dienstleistungen ergdnzen ein
Restaurant-Café, eine Physiotherapie-Praxis und ein Friseur
das hausinterne Angebot.

Interessenten von Servicewohnungen
insbesondere auch die Atmosphire ei-
nes Gebdudes von entscheidender Be-
deutung.

Je nach Konzept und Ausstattungs-
standard existiert eine gro3e Bandbrei-
te an Themen, mit denen das Wohnen
durch gemeinschaftliche Aktivitdten
ergdnzt werden kann: vom Clubraum

iiber die Bibliothek bis zum hausinter-
nen Schwimmbad, von der Haussauna
auf der Dachterrasse iiber den Boule-
Platz bis zum gemeinschaftlich genutz-
ten Gemiisegarten.

Die Ausgestaltung dieser Angebote
ist maBgeblich fiir das Gelingen nach-
barschaftlicher Kontakte und prigt den
Charakter und das soziale Gefiige eines
Quartiers.

Durch passgenaues Abstimmen al-
ler Planungsparameter mit dem Betreu-
ungs- und Gemeinschaftskonzept entste-
hen wohnliche Quartiere, die ihren Be-
wohnern und Betreibern gleichermafen
Kontinuitit und Zufriedenheit bieten.

Eine frische, moderne Architektur-
sprache schafft dariiber hinaus einen ho-
hen Identifikationswert fiir alle Seiten.
Architekten sollten in diesem komplexen
Prozess jedoch sehr viel mehr sein als &s-
thetische Gestalter: Sie sind Schnittstel-
le und Moderatoren und konnen durch
das sorgfiltige Zusammenfiigen der ein-
zelnen Faktoren zu einem stimmigen Ge-
samtkonzept und zum wirtschaftlichen
Erfolg des Projektes beitragen.

MEHR ZUM THEMA

Kontakt zum Autor: poetting@
poetting-architekten.de;
Info: www.poetting-architekten.de

Jorn Pétting,

Dipl.-Ing. Architekt, ist
Inhaber von Potting
Architekten in Berlin.
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