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AGENDA ult inwis

Vom Wohn-Projekt zum altersgerechten Quartier

Einmal andersrum denken!
« Bauliche Anforderungen an altersgerechte Wohnformen

« Neues Wohnen im Quartier: Wohnungsbau als Schltissel zur
altersgerechten Quartiersentwicklung

« Beispiel: Parkquartier Konigsborn



EINMAL ANDERSRUM
DENKEN

VOM NUTZEN ZUM QUARTIER
UND ZURUCK



EINMAL ANDERSHERUM DENKEN il Inwis

Perspektivwechsel

Der Mensch hinterlasst
durch die Aneignung
und Nutzung des
Raums Spuren
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EINMAL ANDERSHERUM DENKEN

Perspektivwechsel

Auch Ansatze zu einer
besseren ,Versorgung”
konnen solche Spuren
hinterlassen:

So z.B. die ,Seelsorge
vom Reil3brett® unter dem
Grindungsbischof
Hengsbach des
Ruhrbistums: Kein Katholik
im Ruhrgebiet sollte mehr
als 750 m entfernt vom
Kirchturm leben (Kirche,
Kohle, Kneipe)
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EINMAL ANDERSHERUM DENKEN ikt inwis

Perspektivwechsel

Normalerweise denken wir beim Thema Pflege und altersgerechtes Wohnen
von der ,Versorgung“ der Menschen her.

Das ist nicht falsch — nattrlich wollen wir, dass moglichst alle Menschen, die
eine besondere Wohnform oder Pflege bendétigen, diese an ihrem Wohnort
in angemessener Qualitat und fir sie leistbar erhalten kénnen.

Aber was macht das mit unseren Stadten? Kénnte einen Mehrwert ftr
unsere Stadte und die Quartiere bieten, wenn wir neben der guten
Versorgungsqualitat auch Architektur und Stadtebau in den Blick nehmen?



EINMAL ANDERSHERUM DENKEN gt 1nwis

Modelle der pflegerischen Versorgung im stadtischen Kontext

“\_ Stadt/ Gemeinde
® . Standort Heim / ABWG / hausl. Pflege
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Modelle der pflegerischen Versorgung im stadtischen Kontext

“\_ Stadt/ Gemeinde
® . Standort Heim / ABWG / hausl. Pflege
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Modelle der pflegerischen Versorgung im stadtischen Kontext
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Einzugsbereich




EINMAL ANDERSHERUM DENKEN dr inwis

Modelle der pflegerischen Versorgung im stadtischen Kontext

“\_ Stadt/ Gemeinde
® . Standort Heim / ABWG / hausl. Pflege

Einzugsbereich

// Wirkung Stadtebau / Architektur




EINMAL ANDERSHERUM DENKEN

ABWG als Standortqualitats-Booster!

Wenn es uns gelingt, (ambulante) Wohn- und Pflegeimmobilien mit
hoher Gestaltqualitat in unseren Quartieren zu etablieren, fuhrt das
nicht nur zu einer guten Versorgung der Menschen, sondern auch zu
einer stadtebaulichen Aufwertung der Quartiere und Stadte!

|!’ INWIS



EIN QUARTIER
FUR ALLE FALLE

DAS KONZEPT DES
ALTERSGERECHTEN QUARTIERS



QUARTIER, QUARTIER, QUARTIER Wl inwis

Was wir wollen ist das Quartier

« Menschen suchen keine Wohnung.
Sie suchen einen Ort, an dem sie .
wohnen, arbeiten, essen, feiern, W
erziehen, geniel3en, lernen,..., leben
kdnnen.

; l"kommen in
Friede, Freude,

- Dieser Ort muss einiges bieten: vier E'erkHChen
Wande, Dach, Parkett, Balkon, - B
warmes Wasser, Infrastruktur, Grin, lam"“e's Helle Welt
Verkehrsanbindung, (nette) —
Nachbarn, Sicherheit und
Gutebutter. Und noch viel mehr.




QUARTIER, QUARTIER, QUARTIER

Was wir wollen ist das Quartier

« Das Produkt fur die
Immobilienwirtschaft ist
nicht die Wohnung. Es ist
das Quatrtier.

HOhere Baulicher Zustand des Gebaudes
GeWiChtUng Ruff/Ansehen der Weohngegend
Nachbarschaftliches Umfeld

A Fassadengestaltung

: Sicherheit in der Wohngegend
Hohe Sachkenntnisse der Mitarbeiter

Sauberkeit der Wohngegend

Freundlichkeit der Mitarbeiter

Zustand des Treppenhauses

Griinflichenangebot

Sorgfaltige Beschwerdebearbeitung

Transparenz der Zustandigkeiten

Mitarbeiter nehmen sich Zeit fiir die Fragen und Néte des Mieters

Auswahl neuer Mieter

Zuschnitt/Grundriss der Wohnung

2ligige Beschwerdebearbeitung

Zustand des Kellers

Zustand/der Gestaltung des Hauseingangsbereichs

Telefonische Erreichbarkeit

: Grofe der Wohnung
v Ausstattungvon Bad und WC
Wartezeiten

. . Offnungszeiten
N|edr|gere Warmedammung

GeWiChtU ng Angebot an Spielplatzen in der Wohngegend
Sauberkeit und Pflege der AuBenanlagen um das Haus

u,j,-ﬂ INWIS

Wohnung/Gebiude |
Wohnumfeld
Service

Eigene Berechnung
aus:

41 Befragungen mit
44.692 Fallen



QUARTIER, QUARTIER, QUARTIER Wl nwis

Das Quartier ist Weg und Ziel zugleich

« Vielfaltige Herausforderungen treffen in Stadtentwicklung und
Immobilienwirtschaft aufeinander: Klimawandel, Demografischer Wandel,
Soziale Spaltung,...

« Losungen sind meist komplex und missen im rAumlichen Zusammenhang
erarbeitet werden:

— Quartiersbezogene Energieversorgungskonzepte
— Mobilitatskonzepte

— Wohnungs- und Leistungsmix ,im Quartier*

— Infrastrukturangebote,

* Wohnungsunternehmen sind Quartiersgestalter und -verwalter (ob sie
wollen oder nicht)



DAS ALTERSGERECHTE QUARTIER al Inwis

...ausgehend von den Bediirfnissen einer alternden Gesellschaft

sich
versorgen

Altere Menschen benétigen (wie
jlingere auch!) Versorgungsleistungen
Altere brauchen eine Wohnung und Infrastrukturen (nur ggf. andere!)
und ein Wohnumfeld, in dem sie
sicher sind und bedarfsgerechte
Versorgung méglich ist

sich
beteiligen

Altere sind genau wie alle
anderen Teil der Gesellschaft
Alle Menschen (auch und wollen an dieser teilhaben

alte) sind soziale
Wesen...



DAS ALTERSGERECHTE QUARTIER

...ausgehend von den Bediirfnissen einer alternden Gesellschaft

sich
versorgen

Gemeinsch
aft erleben

sich
beteiligen

ﬁ INWIS



DAS ALTERSGERECHTE QUARTIER

...ausgehend von den Bediirfnissen einer alternden Gesellschaft

sich
versorgen

sich
beteiligen

ﬂ INWIS



DAS ALTERSGERECHTE QUARTIER ult Inwis

...ausgehend von den Bediirfnissen einer alternden Gesellschaft

Jahrzehntelang haben Dabel haben wir nicht
wir versucht, moglichst nur ignoriert, dass
viele Funktionen in solche Immobilen und
einem Objekt (der deren Betrieb sehr
Spezialimmobilie) komplex und teuer

abzubilden, also die sein kann...
Funktionen in die
Wohnung zu holen. ...sondern auch, dass

das eigentlich so gar
nicht nachgefragt wird!



DAS ALTERSGERECHTE QUARTIER

...ausgehend von den Bediirfnissen einer alternden Gesellschaft

Heute sehen wir sich
geeignete versorgen
Wohnimmobilien

als Tell eines <

alten- oder

altersgerechten Gemeinscha sich

Quatrtiers erleben beteiligen

ﬁ INWIS



DAS ALTERSGERECHTE QUARTIER ikt inwis

Zahllose Akteure und vielfaltige Handlungsansatze

« Vielfaltige Herausforderungen treffen in Stadtentwicklung und
Immobilienwirtschaft aufeinander: Klimawandel, Demografischer Wandel,
Soziale Spaltung,...

« Losungen sind meist komplex und missen im rAumlichen Zusammenhang
erarbeitet werden:

— Quartiersbezogene Energieversorgungskonzepte
— Mobilitatskonzepte

— Wohnungs- und Leistungsmix ,im Quartier*

— Infrastrukturangebote,

« Wohnungsunternenmen und Projektentwickler sind Quartiersgestalter und -
verwalter (ob sie wollen oder nicht)



Man sﬁrichthier von
ausgezeichneter Wohn-und
Lebensqualitat

Und von moderner
Urbanitat ! -t |
\\\ ‘:’"‘fﬁ"' s, g ‘:i "' ‘

ZUR ALTERSGERECHTEN QUARTIERS- Q'ue”e: Rme;/Rhempfalz
ENTWICKLUNG UND INITIALZUNDUNG

FUR DIE STADTEBAULICHE

AUFWERTUNG VON QUARTIEREN

NEUES WOHNEN IM QUARTIER
PROJEKTENTWICKLUNG: SCHLUSSEL




WOHNEN IM QUARTIER lf Inwis

Das Wohnprojekt als ,Kick-Off"...

Die Frage lautet: Wie bekommen wir die altersgerechte Quartiersentwicklung ,in
Gang“ gesetzt?

— Beratungsstellen
JAnlaufstellen® — z.B. flr altere Menschen
— InfrastrukturmalRnahmen

« Oft brauchen diese MalRhahmen eine raumliche Verankerung und/oder eben einen
Raum.

« Zudem fehlt es vielfach an altersgerechtem Wohnraum (wie dargestellt).
« Ein Losungsansatz: ein altersgerechtes Wohnprojekt im Quartier



WOHNEN IM QUARTIER lf Inwis

Das Wohnprojekt als ,Kick-Off"...

Die Frage lautet: Wie bekommen wir die altersgerechte Quartiersentwicklung ,in
Gang”“ gesetzt?

— Beratungsstellen
JAnlaufstellen® — z.B. flr altere Menschen
— InfrastrukturmalRnahmen

« Oft brauchen diese MalRhahmen eine raumliche Verankerung und/oder eben einen
Raum.

« Zudem fehlt es vielfach an altersgerechtem Wohnraum (wie dargestellt).

« Ein LOsungsansatz: ein altersgerechtes Wohnprojekt im-Quartier in jedem Quartier
(oder jedenfalls in vielen Quartieren).

« Damit: Initialztindung fur stadtebauliche Aufwertung in vielen Quartieren
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BEISPIEL: PARKQUARTIER KONIGSBORN

Unna altert (auch).

 Zunehmende
Alterung war
prognostiziert (und
tritt auch ein)

« Daraus ergibt sich ein
Bedarf ftr
altersgerechte
Wohnformen in Unna

65 und alter

55 - 64 Jahre

+20,5%

45 - 54 Jahre | -34,2%

35 - 44 Jahre

25 - 34 Jahre

18 - 24 Jahre -29,4%

unter 18 Jahre -18,1%

+29,2%

"

-5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000

3.000

4.000 5.000

® Entwicklung 2011 bis 2025

Bevolkerungsprognose in Unna nach Altersgruppen 2011 - 2025
(Quelle: Stadt Unna)
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Das Quartier

o
g
2
3
2

« Zentrale Lage inmitten einer
Wohnsiedlung der 1960er

« Wenige Minuten nordostlich der
Innenstadt

e Gute Anbindung innerhalb
Unnas und an das Umland (z.B. v ‘
Dortmund) 3 ‘ .

« Nahversorgung vorhanden

* Nahe zum Kurpark und zu
attraktiven Freiflachen

® 1 . ; AKZENT
. ; a - R 4 . Gut Hoing, Sch

Landwirtschaftskammer:
Nordrhein-Westfalen!
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Das Quartier
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Wohnlage Sozialstruktur

Niedriges Einkommensniveau, hoher
Anteil Transferleistungsbezieher,
wachsender Anteil alterer Haushalte
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gSQIS ' INWIS

Herausforderung: Alter Bestand + Demografiefestigkeit im Quartier

Gesamtbewertung

Stadtebauliche
Charakterisierung

g _ER_B

Sozialstruktur

Verkehrliche
Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintrachtigungen

Gesamibewertung

W Bewerung nach Abriss W Bewertung inkl. relevantem Bestand

* die Entwicklung der Sozialstruktur kann nur geschitzt werden

Quelle: eigene Darstellung

* Nicht die Lage ist das Problem, sondern das Objekt:

es nimmt negativen Einfluss auf die Wohnlage

« Stadt — und spéater auch der Investor — haben ein
Interesse an der Verbesserung

« Altersgerechte Angebote + Quartiersaufwertung
treffen auf interessierte Lebensstile
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Bescheidene und Konventionelle,
z.T. auch anspruchsvollere
Haushalte
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Konzeptbausteine

Neue Wohnungen sollen am
Standort entstehen.

 Barrierefreier Wohnraum

« Kleinere Wohnungen bzw.
unterschiedliche
Wohnungsgrof3en

Aber auch ein Grund:

« Wohnungen als Trager der
Investition

« Grundlage fur die
Inanspruchnahme von
Wohnraumférderung

Wohnen
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Konzeptbausteine

Erganzend: Pflege- und
Betreuungsangebote

Wohnkarriere flr
altere Menschen Pflege und Betreuung
mog | |Ch maChen alterer Menschen

Das Quartier
Loespielen®:

Senioren-

Betreuung und wohnen mit

Service

Personal vor Ort als
Ansprechpartner

Wirtschaftliche
Nutzung im Quartier
etablieren

Wohnen
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Konzeptbausteine

Erganzend:
Ausdifferenzierung erere
« Dringend bendtigte Behinderung
Wohnangebote far Pflege und Betreuung
beh | n d erte alterer Menschen Menschen
mit
Menschen und psychischer
Suchterkrankte _ und / oder
Senioren- geistiger
° Ausbau der wohnen mit Behinderung
Betreuungsnetze im sevice
Sucht-
Quartier erkrankte

Menschen

 Diversitat als
Stabilitatsfaktor
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Konzeptbausteine

Café und Anlaufstelle

« Das Wohn-Projekt in
das Quartier 6ffnen

Junge
Menschen mit
Behinderung

- Bewusste Erganzung Pflege und Betreuung
alterer Menschen Menschen
des Angebots it
o ; Z . psychischer
Int_egratlve_s Caf_e. ey
Wirtschaftlichkeit durch Senioren- geistiger
wohnen mit Behinderung
NUtzung Service
unterschiedlicher Sucht-
Finanzierungs- erkrankte
. Menschen Caté/
bausteine: SGB IX (und e
emein
SGB XIlI, SGB I, _schaft

Wohnraumforderung...)
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Kooperationsmodell

SchlUssel: Kooperation

All das lasst sich nur
durch ein komplexes
Kooperationsmodell
|6sen

,verbindung® Gber
Mietvertrage UND

Erganzende
Leistungsverkntpfung
(z.B. Erbringung
Grinpflege durch
Integrativen Betrieb,...)

Externe Moderation

LEBENSHILFE
Kreis Unna

MAK Mobile Alten-
und Krankenpflege
TOLKE

SOZIALWERK
ST. GEORG
e.V.
Westfalen-
Nord

Schoéneich

& Heck INTZeit-

GbR Arbeit
(Investor)

dr Inwis



BEISPIEL: PARKQUARTIER KONIGSBORN

Nutzungsmix

100 Prozent
Wohnraumfdrderung

« Café-Flachen
rickbaufahig zu
Wohnungen

« Herausforderung:
wirtschaftliches
Betreibermodell fur
stationare Pflege
(Anbieter hat Erfahrung
mit Klein-Heimen)

Café / Plus-
1- 2-Pers.- Gemein- punkt" Stationare
Wohnungen schaft Pflegeinsel
(gsf. WE fiir Familien) 24 PIl.

Amb. betr.
Senioren-WG
12 Pl
Seniorenwohnen
mit Service
21 WE

Apartments fiir
Menschen
mit Behinderung
8er-WG 8 Ap.

fir Menschen mit
Behinderung

1-2-Pers.-
Wohnungen
59 WE

6 Einzelapartments fiir
Menschen mit
Suchterkrankungen

. . 4er-WG fiir Menschen
6 Einzelapartments fiir mit Behinderung

Menschen mit
psychischer / geistiger
Behinderung
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https://www.youtube.com/watch?v=7SmGtqY1OTU
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I Internationale
Pflegebauausstellung

BA 2022

NEUE WOHN- UND

STADTQUALITAT!
IBPA ALS NEUES
DEKADENPROJEKT?



NEUE WOHN- UND STADTQUALITAT! lt Inwis
Die Internationale Pflegebauausstellung hilft uns, auch in den Quartieren
Akzente zu setzen, die sonst hinten riiberfallen!

Vier Bausteine... ein Ziel: Das Ruhrgebiet der Zukunft!

L Die IBA Emscher Park
machte den ,Pott" stolz
und schuf ein Netz aus
,Kathedralen der Arbeit*:
Industriekultur far die
Zukunft des Ruhrgebiets

J. Tack, Stiftung Zollverein



NEUE WOHN- UND STADTQUALITAT! dt nwis

Die Internationale Pflegebauausstellung hilft uns, auch in den Quartieren
Akzente zu setzen, die sonst hinten riiberfallen!

Vier Bausteine... ein Ziel: Das Ruhrgebiet der Zukunft!

RURZ%0 Die RUHR 2010 brachte
den ,Pott* zusammen
und steht fur ein Fest der
(kulturellen) Vielfalt in der
Region: Sie gab dem
Revier einen neuen Inhalt




NEUE WOHN- UND STADTQUALITAT! bt inwis
Die Internationale Pflegebauausstellung hilft uns, auch in den Quartieren
Akzente zu setzen, die sonst hinten riiberfallen!

Vier Bausteine... ein Ziel: Das Ruhrgebiet der Zukunft!

IGA Die IGA ist d.as nachste
S vl Dekadenprojekt: Das
xR\l griine Netz wird
a3 I \\citerentwickelt und zur
eigenstandigen Qualitat




NEUE WOHN- UND STADTQUALITAT! lt Inwis
Die Internationale Pflegebauausstellung hilft uns, auch in den Quartieren
Akzente zu setzen, die sonst hinten riiberfallen!

Vier Bausteine... ein Ziel: Das Ruhrgebiet der Zukunft!

- Internationale
!"* ‘ I Pflegebauausstellung

Die Pflegebau- ‘gg= 3 plus
Ausstellung tragt die ‘ BA 2027 ,
Impulse in die Flache ¥

und in die Quartiere
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