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Zusammenfassung. Die demografische Veranderung, gekennzeichnet durch
eine alternde Bevolkerung und sinkende Geburtenraten, stellt neue Herausfor-
derungen an die Wohnungswirtschaft und die Planer*innen von Quartieren in
Europa. Die Immobilienwirtschaft steht vor neuen Herausforderungen, die die
Bedarfe der Bewohner*innen in allen Lebensphasen berlicksichtigt. Zukilinftige
Wohnquartiere sollten barrierefrei erreichbar, modern und mit einer angemes-
senen Infrastruktur ausgestattet sein. Der demografische Wandel wird die Ent-
scheidungstrager*innen in der Wohnungswirtschaft fordern und ein entspre-
chendes Handeln bewirken. Die Planung und Errichtung von barrierefreien
Wohnraumen erfordert ein tiefes Verstandnis der individuellen Bedarfe ver-
schiedener Nutzer*innengruppen. Insbesondere Menschen mit besonderen
Schutzzielen in verschiedenen Lebensphasen haben unterschiedliche Bedirf-
nisse - junge Eltern benoétigen beispielsweise zusatzliche Kinderzimmer und
Stellplatze fiir Kinderwagen. Auch temporare Gesundheitszustande, wie ein
Sportunfall, konnen die Wohnungsanforderungen dandern. Um die Unabhan-
gigkeit und Teilhabe von Menschen mit Behinderungen zu gewdhrleisten, ist
eine bedarfsgerechte Gestaltung von Wohnraumen erforderlich. Dabei gilt
aber auch, dass Barrierefreiheit fiir 10% der Bevolkerung zwingend erforder-
lich, fiir 30 bis 40% notwendig und fir alle ein Qualitatsmerkmal und Komfort-
merkmal ist (Neumann 2004). Carsten Brausch, DuSan Katunsky & Jana
Katunsky zeigen, dass 32 % der Befragten es als sehr wichtig und 59 % als
wichtig erachten lange in ihren eigenen Wohnungen zu bleiben . Daher mus-
sen Planer*innen und Gestalter*innen passgenaue Wohnformen entwerfen, die
sich an den dndernden Bedarfen orientieren. Diese inklusive Planung kann In-
vestor*innen einen Wettbewerbsvorteil auf dem Wohnungsmarkt verschaffen
und langfristige Einnahmen sichern. SchlieRlich muss der politische Wille da-
rauf abzielen, Menschen, nach ihrem Wunsch, so lange und selbststandig wie
moglich in ihren eigenen vier Wanden wohnen zu lassen, und zwar zu einem
angemessenen Preis. Die Zukunft des Wohnungsbaus liegt in der Entwicklung
modularer und individuell anpassbarer Wohnraumkonzepte, die Benutzer-
freundlichkeit fir alle Lebensphasen gewahrleisten. Unternehmen wie die
Bauen fiir Menschen GmbH (BfM), eine kommunale Tochtergesellschaft des
LVR und der Provinzial, sind Vorreiter in der Umsetzung solcher Konzepte. lhr
aktuelles Projekt, das Quartier Bonn-Castell, dient als Blaupause fir barriere-
freie Planung und unterstreicht durch hohe Nachfrage die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit dieser Methodik.
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A changing social structure in Europe requires inclusive, accessible and tailor-
made living options for “everyone”

Abstract. Demographic change characterized by an ageing population and
falling birth rates, poses new challenges for the housing industry and neigh-
bourhood planners in Europe. The real estate industry is facing new challenges
that take into account the needs of residents in all phases of life. Future resi-
dential areas should be accessible, modern and equipped with an appropriate
infrastructure. Demographic change will challenge decision-makers in the
housing industry and require them to act accordingly. The planning and con-
struction of barrier-free living spaces requires a deep understanding of the
individual needs of different user groups. In particular, people with special
protection needs in different phases of life have different needs - young par-
ents, for example, need additional children's rooms and parking spaces for
baby carriages. Temporary health conditions, such as a sports accident, can
also change housing requirements. In order to ensure the independence and
participation of people with disabilities, living spaces must be designed to
meet their needs. However, it is also true that accessibility is mandatory for
10% of the population, necessary for 30 to 40% and a quality and comfort
feature for everyone. Carsten Brausch, DuSan Katunsky & Jana Katunsky show
that 32% of respondents consider it very important and 59% consider it im-
portant to stay in their own homes for a long time (Neumann 2004). Planners
and designers therefore need to create customized forms of housing that are
geared towards changing needs. This inclusive planning can give investors a
competitive advantage on the housing market and secure long-term revenues.
Ultimately, the political will must aim to allow people to live independently in
their own homes for as long as possible, according to their wishes, and at a
reasonable price. The future of housing construction lies in the development
of modular and individually adaptable housing concepts that guarantee user-
friendliness for all phases of life. Companies such as Bauen fiir Menschen
GmbH (BfM), a municipal subsidiary of LVR and Provinzial, are pioneers in the
implementation of such concepts. Their current project, the Bonn-Castell dis-
trict, serves as a blueprint for accessible planning and underscores the eco-
nomic viability of this method thanks to high demand.
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1 Einleitung

Die Menschen werden immer dlter und die Geburtenraten gehen zurick (Statistisches
Bundesamt 2023). Diese sich wandelnde Struktur in Europa birgt besondere Anforde-
rungen an die Wohnungswirtschaft sowie Planer*innen und Errichter*innen von Quar-
tieren. Ein Quartier ist ein Ort des Wohnens und der Begegnung. Sie ist der Lebens-
mittelpunkt eines Menschen.

Um in Zukunft den individuellen Bedarfen der Wohnraumnutzer*innen in allen Lebens-
phasen gerecht zu werden und den Bewohner*innen ein mdglichst langes selbstbe-
stimmtes Leben in den eigenen ,vier Wanden‘ zu ermdglichen, muss eine neue
Herangehensweise in der Planung von Immobilien geschaffen und implementiert wer-
den. Bereits in einer frilhen Planungsphase missen die lebensphasentypischen
Bedarfe von zukiinftigen, moglichen Bewohner*innen bei der Schaffung von Wohn-
raum berucksichtigt werden.

Dieses gilt insbesondere fiir Menschen mit besonderen individuellen Schutzzielen.
Dazu zahlen vor allem Kinder, Menschen mit Behinderungen und Senioren. Individu-
elle Schutzziele beziehen sich in diesem Zusammenhang auf die spezifischen indivi-
duellen Bedarfe und Herausforderungen. Schutzziele sind Zustande, die definiert und
erreicht werden miissen, um die Gesundheit und Sicherheit der Person zu sichern. Sie
stellen den gewilinschten Zustand dar und basieren auf Risikobewertungen, Vorschrif-
ten und dem aktuellen Stand der Technik (Deutsche Gesetzliche Unfallversicherung
2017).

Die Herausforderung fiir die Wohnungswirtschaft besteht darin, inklusive Quartiere
so zu planen und zu gestalten, dass sie fir moglichst alle zuklinftigen Mieter*innen
nutzbar werden.

2 Bedeutung von Wohnraum

Der Wohnraum ist langst mehr als ein Schutz vor klimatischen Bedingungen, er bildet
einen individuellen Rickzugsort fir Menschen und Familien. Die Bedeutung von
Wohnraum innerhalb Europas hat sich gewandelt. ,Wohnweise und Wohnkultur re-
prdsentieren soziale Zugehorigkeit” (Fritzenwallner 2005, 35).

Die Wohnung gilt in weiten Teilen der EU als Zentrum des privaten Lebens und nimmt
einen hohen Stellenwert, weit Uber die urspriingliche Schutzfunktion, ein. Die Woh-
nung wird zu einer Projektion des ,Ichs‘. Der Wohnraum bildet fiir den Menschen den
,Start- und Landeplatz* fiir das tagliche Leben. Hier beginnen und enden Arbeitswege,
Erledigungen des Alltags und Freizeitaktivitaiten (HauRermann und Siebel 1996;
Brausch, Katunsky und Simsik 201 8).

Neue Wohnquartiere missen gut erreichbar sein und in der Ndhe tiber eine Infrastruk-
tur von Angeboten des tdglichen Lebens gesdaumt sein. Stadteplaner*innen sprechen
diesbezuiglich von ,Pantoffelndhe‘. Die Lage und Auswahl eines neuen Standortes ent-
scheiden lber die Vermietbarkeit und Wettbewerbsfahigkeit eines Quartiers.

Kurt Tucholsky erwdhnte in seinem Werk ,Das ldeal“ aus dem Jahr 1927, dass Men-
schen zentral, gleichzeitig jedoch im Griinen, wohnen mdchten.
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In Anlehnung an Tucholskys Werk, sieht man aus der perfekten Wohnung ,Vorne Ku-
damm- hinten Wannsee*:
,Sage mir, wie Du wohnst - und ich sage Dir, wer Du bist*
(HauRermann und Siebel 1996, 13)

Eine eigene Wohnung zu beziehen, ist ein entschiedener Schritt in die persoénliche
Selbststandigkeit. In Tagtrdumen ist die Ausgestaltung der eigenen Wohnung wohl
von den meisten Menschen in unserer Kultur viele Male vorweggenommen worden,
bevor sie zum ersten Mal Realitat wird. Auf den eigenen Wohnraum werden vielfiltige
Bedirfnisse und Wiinsche projiziert, deren Realisierung sich dann zwar an die harten
Grenzen von Geld und Raum anpassen muss, aber gerade darin bildet sich der ,per-
sonliche Stil*. Lebensstil, Geschmack und Personlichkeitsmerkmale pragen die funkti-
onale und asthetische Gestaltung des Wohnraums. Wohnweise und Wohnkultur repra-
sentieren auch die soziale Zugehorigkeit, die Normen einer Gesellschaft und die Ver-
figung lUber materielle und kulturelle Ressourcen (Schirrmacher 2004; Harlander und
Kuhn 2012).

Der demographische Wandel verandert die Gesellschaftsstruktur in Europa. Diese sich
mittel- und langfristige Entwicklung verandert die Bedarfe von Wohnraumnutzer*in-
nen. Die Wohnungswirtschaft und die Planer*innen sind gut beraten, auf diese Bedarfe
einzugehen, um so durch die Schaffung eines passgenauen Wohnraums Leerstande
zu vermeiden und den Bewohner*innen ein moglichst langes und selbststandiges Le-
ben in den ,eigenen vier Wanden‘ zu ermdglichen. Kaum ein anderes Thema beschaf-
tigt die EU so sehr wie der demographische Wandel. Dieser Wandel, so wird immer
bewusster, wird die Gesellschaft pragen. Er wird die Entscheidungstrager*innen in den
Parlamenten der Mitgliedsstaaten fordern und ihnen ein entsprechendes Handeln ab-
verlangen. Der sich verandernde Altersdurchschnitt der Gesellschaft mit einer stetig
steigenden Lebenserwartung auf der einem Seite, steht eine geringere Geburtenrate
auf der anderen Seite gegentiber. Statistisch steigt die Lebenserwartung bei Neuge-
borenen in Europa pro Jahr um zwei bis drei Monate. Menschen werden nicht nur
immer alter, sie haben auch immer hohere Anspriiche (Deutsche Bauzeitung 2011;
Harlander und Kuhn 2012).

Im Kontext der raumlichen Gestaltung, u.a. von Wohnraum, wird mit unterschiedli-
chen Konzepten gearbeitet, die sich in ihren Auspragungen auf unterschiedliche Ziel-
gruppen beziehen. Teilweise sind die unterschiedlichen Begrifflichkeiten der Uberset-
zung aus dem Englischen geschuldet. Allen Begrifflichkeiten ist jedoch die Forderung
nach einer bedarfsorientierten Gestaltung gemein.

Einige der in der folgenden Abbildung dargestellten Begrifflichkeiten beziehen sich
auf konkrete Kundengruppen, zum Beispiel alte oder behinderte Menschen.
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SO Low on Barriers g

Age-based Design

Abbildung 1 Definition Tree (Brausch und Katunsky 2015)

Alle Synonyme fordern eine barrierefreie Gestaltung, die sich an den Bedarfen der
Menschen orientiert.

3 Wohnraum fiir Alle

,Design for all is design for human diversity, social inclusion and
equality” (EIDD Design For All Europe 2004)

Ob mit Kinderwagen, mit Gipsbein oder mit Kriicke - einmal in unserem Leben stoRen
wir alle auf Grenzen. Als Grundlage fiir die Planung und Errichtung von passgenauem,
barrierefreiem Wohnraum missen die Planer*innen in der Lage sein, die besonderen
und individuellen Bedarfe der verschiedenen Nutzer*innengruppen zu kennen und
diese bei der Umsetzung berilicksichtigen.

Neben den grundsatzlichen Bedarfen gilt es auch Menschen mit besonderen Schutz-
zielen zu beriicksichtigen. Das Wohnverhalten eines Menschen zeichnet sich pragend
durch die verschiedenen Lebensphasen aus. Entsprechend der Lebensphase der Nut-
zer*innen ergeben sich andernde Bedarfe. So bendétigen junge Eltern zum Beispiel ein
zusatzliches Kinderzimmer und einen Stellplatz fiir den Kinderwagen. Auch eine tem-
porare Veranderung des Gesundheitszustandes, beispielsweise bedingt durch einen
Sportunfall, kann eine bestehende, nicht barrierefreie Wohnung zu einer zum Teil
nicht mehr nutzbaren Immobilie werden lassen.

,Ob mit Kinderwagen, mit Gipsbein oder mit Kriicke - einmal in un-
serem Leben stoRen wir alle auf Grenzen® (Stuttgarter StraRenbah-
nen AG o.J.)
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Eine besondere Bedeutung bei der barrierefreien Gestaltung von Wohnraum kommt
den Menschen mit Behinderungen zu. Die bedarfsgerechte Gestaltung soll den Nut-
zer*innen eine moglichst unabhadngige Lebensfiihrung und die Teilhabe in allen Le-
bensbereichen erméglichen. Die Bedarfe der Nutzer*innen andern sich in den ent-
sprechenden Lebensphasen.

Exemplarisches Ergebnis einer europdischen Umfrage:

Wichtige Wohnraumausstattung

42

36

2

KEINE SCHWELLEN BALKON, TERRASSE SCHWELLENLOSE DUSCHE AUFZUG AUSREICHENDE
BEWEGUNGSMOGLICHKEITEN

Abbildung 2 Wichtige Wohnraumausstattung (eigene Darstellung)

Aufteilung in Altersgruppen
Teilnehmer in %

® unter 35 Jahre ® unter 35 bis 50 Jahre = unter iiber 50 Jahre

33%

Abbildung 3 Aufteilung in Altersgruppen, Teilnehmer in Prozent (eigene Darstellung)
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Der Wunsch nach einem moglichst langen Verbleib im eigenen Wohnraum wurde von
32 % aller Befragten mit ,Sehr wichtig“ und von 59 % der Befragten mit ,Wichtig“ be-
antwortet. Um diesen Wunsch eines langen Verbleibs im eigenen Wohnraum nach-
kommen zu kénnen, missen die Planer*innen und Gestalter*innen eine passgenaue
Wohnform entwerfen. Dabei geht es darum, dass die Wohnform sich an die aktuellen
individuellen Bedirfnisse anpassen ldsst, z. B. durch den adaptiven Einsatz behinde-
rungskompensierenden Technologien.

Die Moglichkeit des langen Verbleibs
im eigenen Wohnraum

m sehr wichtig wichtig weniger wichtig nicht wichtig

2%

I

59%

Abbildung 4 Die Moglichkeit des langen Verbleibs im eigenen Wohnraum (eigene Darstellung)

Die Erhebung hat ergeben, dass die Bedarfe der Nutzer*innen sich in den entspre-
chenden Lebensphasen dndern. So wiinscht sich die junge Familie einen Mehrbedarf
an Flache zur Abstellung des Kinderwagens und der dltere Nutzer eine gleiche Flache
zum Parken des Rollators.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der Mensch mit fortgeschrittenem Alter
mehr Beeintrachtigungen bekommt und der besondere Bedarf an den Wohnraum
steigt. Menschen mit Behinderungen kommt bei der Planung von Wohnraum eine be-
sondere Bedeutung zu, da deren Bedarfe unabhdngig von der Lebensphase hoher
sind. Einige entsprechend festgestellten Bedarfe werden beispielhaft in dem folgen-
den Netzdiagramm abgebildet.
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Technische
Hilfen

Mehrbedarf an Beleuchtung

Flache
=== ab 70 Jahre
s 40---60 Jahre
20---40 Jahre
Aufzug Schall
sehbehindert
Sicherheit Dienstleistung

Abbildung 5 Bedarfe der entsprechenden Altersgruppen (eigene Darstellung)

Wie aus dem obigen Netzdiagramm ersichtlich wird, haben die verschiedenen Ziel-
gruppen unterschiedliche Bedarfe an Wohnraum. So schildert die Gruppe der unter
35-Jahrigen die Anforderung an Flache in einer Skala von 1-5 mit der hochsten Stufe.
Wahrscheinlich beriicksichtigen diese den Mehrbedarf fiir einen Kinderwagen. Die
Gruppe, der tber 50-Jahrigen benotigt auch viel Bewegungsflache, da sie in Zukunft
auf die Nutzung von Gehhilfen oder Rollatoren angewiesen sein kdonnte. Die Nut-
zer*innen mit Sehbeeintrachtigung/Blindheit hingegen duRern keinen Bedarf an Mehr-
flache. Zur Realisierung eines passgenauen Wohnraums miissen die Planer*innen
frihzeitig die moglichen Bedarfe der etwaigen Nutzer*innen kennen und beriicksich-
tigen.

Diese bedarfsgerechte Planung wird Investor*innen ein Alleinstellungsmerkmal als
Anbieter*in von passgenauem Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt bieten und lang-
fristige Nutzer*innen sichern und somit zukiinftige Einnahmen versprechen.

Der politische Wille in Europa muss es sein, in Anlehnung an die unterzeichnete UN-
Behindertenrechtskonvention, Menschen maoglichst lange und selbststandig ein Woh-
nen in den ,eigenen vier Wanden‘ zu ermdglichen. Fiir alle Burger*innen - unabhdngig
von sozialem Stand, ethnischer Herkunft, Geschlecht, Religion, Weltanschauung, Be-
hinderung, Alter oder sexueller Identitdt- barrierefrei zu gestalten - und dieses zu
einem angemessenen Preis.

Eine lange Verweildauer im Objekt sichert dem Investor gleichzeitig die Einnahmen
und vermeidet fluktuationsbedingte Sanierungsausgaben bei haufigem Mieter*innen-
wechsel. Im Wettbewerb um die Mieter*innen hat der Investor, der inklusiven Quar-
tiere errichtet, einen Vorteil.

Eine Nationalfondsstudie der Schweiz ,Hindernisfrei in Franken und Rappen® belegt
die Machbarkeit. Bei Neubauten verursacht hindernisfreies Bauen Mehrkosten von we-
niger als zwei Prozent der Bausumme. Der geistige Aufwand im Projektteam ist ge-
fragt! Jeder Nachtrag erhoht das Bau-Soll und I6st somit eine Kostensteigerung bei
dem/der Bauherr*in aus. Jede Anderung der ausfilhrenden Architekt*innen erhéht die
Kosten (Schweizerische Fachstelle fiir behindertengerechtes Bauen 2004).

Die Rehabilitationstechnologie im Wandel
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Bereits bei der Planung muss eine Vielzahl von Veranderungen der Bedirfnisse der
Nutzer*innen durchdacht werden, um friih die Weichen stellen zu kénnen. Die Wahr-
scheinlichkeit des Eintretens von Beeintrachtigungen des Sehens, des Horens sowie
Rickenbeschwerden und Gehprobleme miissen von Planer*innen beriicksichtigt wer-
den.

Die Schwierigkeit der Wohnungswirtschaft liegt darin, dass diese in einer friihen Phase
der Planung den individuellen Nutzer*innen des Wohnraums und dessen personlichen
Bedarfe noch nicht kennt. Berilicksichtigen die Planer*innen allerdings magliche le-
bensphasenspezifische Bedarfe, wird ein GroRteil der Bedarfe bedient werden kénnen.
Je friher der Einfluss der Nutzer*innen, Menschen mit Behinderung als Expert*innen
in eigener Sache, in Bezug auf die Barrierefreiheit in den Planungsphasen erfolgt,
desto groRer ist die mogliche Einflussnahme und so geringer werden die Kosten fiir
die Realisierung.

,Denn barrierefreies Planen von Beginn an verursacht kaum Mehrkosten - nachtragli-
che Adaptierung kommen um ein Vielfaches teurer” (Brausch und Katunsky 2015).
Leistbar und empfehlenswert scheint es daher den Wohnraum so zu planen, dass die-
ser adaptierbar auf bestimmte Bedarfe flexibel veranderbar bzw. durch den Einsatz
von Technik erweiterbar nutzbar gestaltet werden kann.

Das Ziel der Zukunft muss es sein, die guten Ansdtze dahingehend zu verbessern,
eine generelle Gebrauchsfahigkeit des Wohnraumes fir samtliche Nutzer*innen lber
alle Lebensphasen zu gestalten. Dieses kann nur durch flexible und individuell an-
passbare Wohnraumkonzepte gelingen, welche fir Planer*innen und Architekt*innen
eine Vereinfachung darstellen und mittelfristig zu einem Standard werden. So kann
diese ,Basis‘ der barrierefreien Gestaltung durch individuelle Module erganzt werden.

4 Modulare Quartiere als Baustein der Inklusion

In der europdischen Landschaft trifft man immer haufiger auf Seniorenresidenzen o-
der Designer-Lofts. Sicherlich bieten auch diese einige Vorziige und werben auch mit
Barrierefreiheit, diese sind allerdings fiir breite Schichten der Gesellschaft nicht mehr
finanzierbar. Da aber genau dieses eine stetig wachsende aktuelle gesellschaftliche
und politische Aufgabe ist, muss den wirtschaftlichen Betrachtungen eine besondere
Aufmerksamkeit geschenkt werden. Das Grundbedirfnis nach nachhaltigem Wohnen
muss fir alle Gesellschaftsschichten ermoglicht werden. Bei der heutigen Planung von
Wohnraum muss selbstverstandlich auch die energetische Betrachtung erfolgen. Der
Einsatz von regenerativen Energien und 6kologischen Baustoffen sichert die nachhal-
tige Vermietbarkeit des Objektes. Durch den Einsatz von neuster Technik und intelli-
genter Steuerung konnen die laufenden Kosten reduziert werden. Diese Betriebskos-
ten, haufig als ,zweite Miete‘ bezeichnet sind mittlerweile ein Auswahlkriterium bei
der Wohnungssuche.

Zur Gewahrleistung eines passgenauen Wohnraums fiir breite Schichten der Gesell-
schaft sollten die angefiihrten methodischen Gestaltungskriterien eingehalten wer-
den. Technische Hilfen sowie behinderungskompensierende Technologien und ein
breites Angebot von Dienstleistungen komplementieren das Angebot der zukiinftigen
Bewohner*innen im Quartier.
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Als Planungsmethodik solcher Quartiere sollte in der folgenden Abbildung ,Der me-
thodische Ansatz“ gezeigte modulare Ansatz verfolgt werden. Die dargestellten Mo-
dule werden in den nachstehenden Unterkapiteln erlautert.

Basis - Baukorper

bHKT - behinderungskompensierende [ adaptive Technologien
TE- technische Einrichtung

Service - Dienstleistung

Basis

Abbildung 6 Der methodische Ansatz (eigene Darstellung)

Mit diesem modularen Planungsansatz lassen sich die Bedarfe einer moglichst breiten
Schicht von potentiellen Mieter*innen in der heterogenen, europdischen Gesellschaft
bedienen. Diese Methode folgt dem Ziel: ,We meet the needs” (Brausch, Katunsky und
Simsik 2018)

Sicherlich ist es ratsam Menschen mit verschiedenen Bedarfen friih in den Planungs-
prozess mit einzubeziehen und sich als Planer*in derer als ,Expert*innen in eigener
Sache’ zu bedienen.

4.1 Basis als Baukorper

Bereits im Zuge der frithen Phasen der Planung missen die Ziele im Sinne der Men-
schen mit Beeintrachtigung verfolgt werden. Nach der Auswahl des passenden Stan-
dortes und der Lage muss das Quartier so konzipiert werden, dass die Bewegungs-
moglichkeit im Objekt fir moglichst alle Menschen gegeben ist. Hier sollte sich stets
an den Menschen mit den hochsten personlichen Schutzzielen orientiert werden. Bei
der Gestaltung der Flachen von Wohnraum gemaR der DIN 18040 R haben Nutzer*in-
nen eines Rollstuhls den hochsten Bedarf an Flache, danach erfolgt die Flachenfestle-
gung fir die einzelnen Raume. Es sollte schon friih geplant werden, wer Mieter*in
werden soll und kann. Auch Menschen mit Sinnesbeeintrachtigungen oder kognitiven
Beeintrachtigungen sollten mit ihren Bedarfen berlicksichtigt werden.

Klare Grundrissstrukturen, viel natirliches Licht, niedrig geplante Briistungen und Be-
gegnungsflachen auf den Etagen sollten im Baukorper vorhanden sein.

Allerdings konnen auch Kinder in gewissen Situationen die Bewohner*innen mit den
hochsten Bedarfen sein, selbstverstandlich miissen auch diese dann beachtet werden.
Der Zuwegung und der AulRenanlage wird eine hohe Bedeutung zugesprochen. Treff-
punkte, Kommunikationspunkte, Kinderspielpldatze und auch Fitnessgerate, auch fir
dltere Menschen, runden die bedarfsgerechte Planung ab.
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4.2 Technische Einrichtungen als Bestandteil des Planungskonzepts

Unter technischen Einbauten werden alle Einbauten, welche fest mit dem Baukorper
verbunden sind, verstanden. Auch diese miissen wahrend der Bauphase eingebracht
werden und kdénnen nur mit hohem bautechnischem und monetarem Aufwand wah-
rend der Nutzungszeit verandert werden. Hier treten die Bader in den besonderen
Fokus, da diese schwellenlos und bedienbar errichtet werden miissen. Darliber hinaus
sind motorisch gesteuerte Tiiren zwar nachristbar, die nachtragliche Umristung er-
hoht aber die Kosten erheblich. Schalter und Bedienelemente miissen in erreichbarer
Hohe geplant werden oder fiir eine Adaptierbarkeit vorgesehen werden. Die Elemente
miissen erkenn-, bedien- und steuerbar fiir die Nutzer*innen sein. Auch eine Ma-
terialauswahl erfolgt unter der Beriicksichtigung einer kontrastreichen Gestaltung.
Der Einbau eines entsprechenden Aufzuges mit einer funktionalen Kabine, welche
dem Drei-Kanal-Prinzip erfolgt wird dann zum selbstverstandlichen Standard. Mit dem
Drei-Kanal-Prinzip ist gemeint, dass der Aufzug die Sinne der Nutzer*innen - mittels
Horen, Sehen, Fiihlen/Tasten, - erreichen kann, je nachdem, welcher der Sinne bei den
Nutzer*innen eingeschrankt ist. Damit wird der Zwei-Sinne-Prinzip umgesetzt. Die vi-
suelle Wahrnehmung wird durch die kontrastreiche Gestaltung unterstitzt. Bei der
auditiven Wahrnehmung wird die Sprachausgabe im Aufzug und der Tastsinn durch
die taktile Gestaltung angesprochen.

Abbildung 7 Aufzugskabine (Bauen fiir Menschen 0.).a)
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4.3 Behinderungskompensierende/adaptive Technologien im Einsatz

Alles, was nicht mit dem Baukorper fest verbunden ist und den individuellen Bedarfen
der Mieter*innen folgt, wird unter dem Begriff behinderungskompensierende Techno-
logie zusammengefasst. So kdnnen zum Beispiel motorisch eingeschrankte Personen
oder Menschen mit Sehbeeintrachtigung mittels Spracheingabe Raumtemperaturen
regeln oder Fenster 6ffnen. Bei einer Klingelanlage mittels Gegensprechanlage uber
verschiedene Smart-Devices kann die Sicherheit fir die Bewohner*innen im Quartier
wesentlich erhoht werden. Die Nachfrage der Mietinteressent*innen nach Sicherheit
ist eine hdufig gestellte Frage an den Vermietenden. Hier bietet der Markt zum Bei-
spiel Bodenbeldge, welche melden, wenn eine Person stirzt und langere Zeit am Bo-
den verbleibt.

Abbildung 8 SensiFloor (Drees 2014)

Die rasante Entwicklung in der Digitalisierung und der kiinstlichen Intelligenz ermég-
lichen immer wieder neue Einsatzmdglichkeiten von behinderungskompensierenden
Technologien fiir das tagliche Wohnen und Leben. So kdnnen sich Mieter*innen mit
Sehbeeintrachtigung/Blindheit mittels so genannter Beacons selbststindig und ohne
fremde Hilfe in den Quartieren orientieren und bewegen. Beacons werden zur Orien-
tierung im Quartier eingesetzt. Hierzu werden diese individuell programmiert (quar-
tiersbezogen) und kénnen so unsichtbar hinter der Deckenverkleidung positioniert
werden. Die Beacons sind kleine Bluetoothgerate, die ein Positionssignal an ein Smart-
phone abgeben. Sie funktionieren auch bei Stromausfall. Die sehbeeintrdchtigte Per-
son bekommt Uber die Beacons Signale und Anweisungen auf das Smartphone, an-
hand der sie weil, wo sie sich befindet und in welche Richtung sie sich bewegt.
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Abbildung 9 Beacon (Essence Software Solutions 2015)

Ein neues System fiir Treppen sichert die Stand- und Gangsicherheit von Mieter*innen
im Objekt. Die Haltegriffe der Treppensteighilfe sind am Handlauf befestigt und wer-
den von einer Schiene gefiihrt. Sobald Druck auf den Haltegriff ausgeibt wird, ver-
schlieRt dieser sich. Durch das VerschlieRen bietet die Treppensteighilfe dem Nut-
zer*innen Standsicherheit und verhindert das Sturzen.

= s z 3 ™, p

= . — S B
Abbildung 10 AssiStep (Toprostep 2023)

4.4 Services - als ein ergdanzendes Angebot im Quartier

Bedarfe, welche nicht durch den Einsatz von Technik bedient werden konnen, kdnnen
durch einen Service sowie Dienstleistungen vor Ort angeboten werden. Es muss sich
hierbei nicht nur um Pflegedienste handeln. Hier kénnen auch Fahrdienste fur Kultur-
veranstaltungen oder Einkaufsmoglichkeiten angeboten werden. Zahlreiche Service-
dienste konnen hier als Kooperationspartner*innen fir die Wohnungswirtschaft in
Frage kommen. Je nach GroRe des Quartiers kann ein Objektbetreuer*in Ansprechper-
son fiur die Mieter*innen sein und hier den Kontakt zu Anbieter*innen herstellen.
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Bei der Befolgung dieses modularen Ansatzes wird allen Mieter*innen im Objekt das
Wohnen erleichtert und der Wohn- und Komfortwert erhoht.

5 Ausblick

Das Ziel der Zukunft muss es sein, die guten Ansdtze dahingehend zu verbessern,
eine generelle Gebrauchsfahigkeit des Wohnraumes fir samtliche Nutzer*innen liber
alle Lebensphasen zu gestalten. Dieses kann nur durch flexible und individuell an-
passbare Wohnraumkonzepte gelingen, welche fiir Planer*innen und Architekt*innen
eine Vereinfachung darstellen und mittelfristig zu einem Standard werden. So kann
diese ,Basis* der barrierefreien Gestaltung durch individuelle Module erganzt werden.
Es tut gut, festzustellen, dass sich immer mehr Unternehmen der Wohnungswirtschaft
diesem Ziel widmen und dem europdischen, gemeinwohlorientierten Ansatz anneh-
men. Die Bauen fiir Menschen GmbH aus KoélIn ist ein Unternehmen, welches sich als
kommunale Tochter des LVR und der Provinzial, dem Gesellschaftszweck des inklusi-
ven Wohnungsbau folgt. Zurzeit wird das Quartier Bonn-Castell als ,Blaupause’ nach
der modularen Planungsmethodik errichtet. Die groRe Nachfrage nach Wohnraum im
Quartier unterstreicht genauso die wirtschaftliche Tragfahigkeit der umgesetzten Me-
thodik.

Abbildung 10 Quartier Bonn-Castell (Bauen fiir Menschen o0.J.a)
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Abbildung 11 BfM Projekt Donatus Quartier Pulheim (Bauen fiir Menschen o.).b)

Die Wohnungswirtschaft ist auf kompetente Partner*innen angewiesen, welche stets
neue Erkenntnisse auf Basis von Untersuchungen erheben und entwickeln.
Der Mehrwert eines barrierefreien Planungsansatzes zur Gestaltung eines passge-
nauen Wohnraums wird durch die Umsetzung dieses modularen Planungsansatzes
erreicht.
,Eine barrierefrei zugangliche Umwelt (und dieses gilt auch fir den
Wohnraum) ist fiir etwa 10 Prozent der Bevolkerung zwingend erfor-
derlich, fiir etwa 30 bis 40 Prozent notwendig und fir 100 Prozent
komfortabel und ein Qualitatsmerkmal“ (Neumann 2004, 13).
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