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Vorwort

Die Wohnung ist ein wichtiger Bestandteil unseres Lebens. Unter den Aspekten eines zu erwartenden
Pflegenotstandes sowie einer zugleich abnehmenden Finanzkraft alterer Menschen gewinnt die
Wohnung als Gesundheitsstandort an Bedeutung. Daher ist es wichtig, zukunftsfahige
Wohnungskonzepte unter Beriicksichtigung baulicher, technischer und sozialer Aspekte zu
entwickeln, die ein sicheres und selbstbestimmtes Leben in der gewohnten Umgebung fir alle
Generationen ermoglichen und gleichzeitig in einem akzeptablen finanziellen Rahmen fir einen
breiten Bestand an Wohnungen umsetzbar sind.

Insbesondere AAL — Ambient Assisted Living eroffnet neue Maoglichkeiten, um zukiinftige
gesellschaftliche Herausforderungen zu bewadltigen. Technische Lésungen zum selbstbestimmten
Leben und Wohnen im Alter werden im Rahmen zahlreicher BMBF-Forderschwerpunkte und
-projekte seit einigen Jahren entwickelt. Allerdings ist die Uberfiihrung der Lésungen in eine breite
Anwendung und Nutzung, trotz nachweislichem Bedarf sowohl vonseiten der Nutzer als auch der
Vermieter, bisher deutlich hinter den Erwartungen zurickgeblieben.

Die haufig sehr verhaltene Nutzerakzeptanz der oft hoch technisierten Einzelldsungen und damit
einhergehende Finanzierungsprobleme sowie nicht ausreichende Kooperationsgefiige vor Ort
erfordern eine konsequente Analyse und Beseitigung der hemmenden Faktoren, um eine ziigige und
breite Umsetzung der entwickelten technischen Losungen im AAL-Bereich voranzutreiben.

Wir haben diese Hemmnisse bereits in vielen Ansatzen Gberwunden und mdchten Ihnen mit dieser
Broschiire unsere Lésungsansatze beziiglich der praktischen Uberfiihrung von AAL-Technologien in
der Flache vorstellen. Sie soll lhnen als Handlungsleitfaden und Unterstitzung dienen.

Ihr Dr. Axel Viehweger
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1 Einleitung

Sachsen hat mit einem Durchschnittsalter von 43,3 Jahren den hdchsten Altersdurchschnitt aller
Bundeslander. Bis 2020 wird dieser auf 49 Jahre steigen. Dann wird jeder dritte Sachse 65 Jahre und
ilter sein [vgl. Heiland 2004]. Alteren Menschen auch weiterhin so lange wie moglich ein Leben in
der gewohnten und vertrauten Umgebung zu ermoglichen, gewinnt daher an gesellschaftlicher
Bedeutung — vor allem in Bezug auf die Sicherung von anforderungsgerechtem und komfortablem
Wohnraum [VSWG 2005].

Es zeichnet sich ab, dass eine neue Wohnkonzeption erforderlich wird, die der Nachfrage- und
Bedarfssituation der strukturell dlter werdenden Bevolkerung in Sachsen gerecht wird. Dies gilt
besonders flr die Ausstattung der Wohnung. Insbesondere das Bedirfnis nach persénlicher
Sicherheit (Einbruch, Fortbewegung bei Dunkelheit), Sicherheit bei korperlichen Gebrechen,
medizinischer Betreuung bei Bedarf und Erhalt sozialer Kontakte stehen im Vordergrund
[vgl. Hopflinger 2009, S.73-93]. Daraus abgeleitet sind Gestaltungsanforderungen an den Wohnraum
und das Wohnumfeld zu definieren, die den Interessen und den sich verdndernden
Leistungsanforderungen der Mieter gerecht werden. Diese bilden die Basis zu entwickelnder
Musterlosungen im Bereich des Wohnens [vgl. Maerki 2008, S.36-42].

Geht man davon aus, dass der GroRteil der Alteren so lange wie moglich — auch im Fall von Hilfe-
oder Betreuungsbediirftigkeit — in ihren Wohnung bleiben wollen, dann missen sich die Vermieter
auf diese Entwicklung einstellen [vgl. BMFSFJ 2005].

Mit seiner steigenden Altersstruktur der Bewohner bietet sich Sachsen als Modellregion fir
Deutschland an, um standardisierte Vorgehensweisen zur Realisierung von wohnbegleitenden
Assistenzfunktionen flir geeignete Wohn- und Gebaudetypen, die sich im Bestand von
GroRvermietern befinden, zu entwickeln. Insbesondere Wohnungsgenossenschaften eignen sich
hinsichtlich ihrer Mitgliederstruktur und ihrer traditionell stark sozial gepragten Wohnquartiere als
Beispiel fir eine pilothafte Umgestaltung. Was hier bereits heute bzw. in naher Zukunft Realitat ist,
trifft in etwa zehn bis 15 Jahren nahezu fir alle Regionen Deutschlands zu.

Kernstiick von ,Alter leben” ist der Losungsansatz der ,Mitalternden Wohnung” - ein
,mitwachsendes” Konzept, dass durch seine modulare Gestaltung eine hohe Anpassungsfahigkeit an
die sich verdndernden Lebens- und Leistungsanforderungen der Menschen sichern soll. Ausgehend
von altersspezifischen Verdanderungen des physischen und psychischen Leistungsverhaltens der
Personen werden Rahmenbedingungen sowie spezielle, individuelle Bedarfe und Potenziale fiir den
Einsatz mikrosystemtechnisch basierter Dienstleistungsangebote identifiziert und in marktgangige
Dienstleistungskonzepte und Geschaftsmodelle Gberfuhrt. Erst deren Akzeptanz sichert eine breite
und nachhaltige Nutzung solcher Geschaftsmodelle und ermdoglicht es damit alternden Bewohnern,
ihre aus-, um- bzw. nachgeristeten Wohnungen so lange wie moglich, und damit spiirbar langer als
ohne entsprechende Unterstiitzungsleistungen, zu nutzen.

Die Erarbeitung der Losungen und des Geschaftsmodells erfolgte in Anlehnung an die Methode des
Service Engineering, beginnend mit der Ideenfindung und -bewertung lber die Aufnahme der
Anforderungen aus Sicht der kiinftigen Mieter und dem Designprozess bis hin zur pilothaften
Implementierung und Erbringung ausgewahlter Dienstleistungen (vgl. Abbildung 1).
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Quelle: DIN- Fachbericht 75 1998

Abbildung 1: Designprozess fiir Dienstleistungen im Rahmen des Konzeptes der ,Mitalternden
Wohnung*

Im Rahmen des Designprozesses wurden die Teilmodelle Marktmodell, Leistungsangebotsmodell,
Leistungserstellungs- und Beschaffung/Distributionsmodell, Organisations- und Kooperationsmodell
sowie das Finanzierungsmodell im Sinne des Geschaftsmodells ,Mitalternde Wohnung” entwickelt
und betrachtet (vgl. Abbildung 2). Dahin gehend stellen die einzelnen Modelle Teile des
Partialmodellansatzes dar [vgl. Gersch 2011, S. 171ff]. Sie dienen der Gestaltung und Analyse des
Geschaftsmodells ,,Mitalternde Wohnung” bzw. entsprechender Geschaftssysteme.

Marktmodell
-Nachfrage und
Wettbewerb-

Fingggiz;lfr} s Leistungs-
modell e angebotsmodell

Organisations- u. Leistungser-
Koo,ﬁg[jaetl?”s' stellungsmodell

Beschaffungs- u.

Distributions-

Quelle:
modell Gersch 2011

Abbildung 2: Geschaftsmodellentwicklung nach Gersch

Wesentliche Erfolgsfaktoren fiir die praktische Relevanz der Ergebnisse aus ,Alter leben” waren die
frihzeitige  Einbindung  der  kiinftigen Nutzer ab  der  Konzeptionsphase, die
interdisziplinare/fachlbergreifende Zusammenarbeit sowie die Implementierung der entwickelten
Losungen und Modelle unter realen Bedingungen. Dies ermoglichte wiederum stufenweise
Evaluationen und Ubertragungsméglichkeiten.
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2 Marktmodell

2.1 Markt und Wohnen

Das Marktmodell betrachtet Strukturen und Akteure der nachgelagerten Markte und unterteilt sich
in ein Wettbewerbs- und ein Nachfragemodell [vgl. Wirtz 2007,S.91]. Die Strategien der
Marktteilnehmer werden in beide Teilmodelle einbezogen, um sich moglichst schnell auf veranderte
Strukturen einstellen zu kénnen [vgl. Gersch/Goeke 2007, S. 278]. AuRere Rahmenbedingungen aus
politischer, gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Sicht wirken auf die Markte ein. Dazu gehoren u. a.
rechtliche Bestimmungen, wirtschaftspolitische Rahmenbedingungen, Konjunktur- sowie tarifliche
Entwicklungen.

Ein Markt bezeichnet im urspriinglichen Sinne das Zusammentreffen von Angebot und Nachfrage mit
dem Ziel des Handelns eines Gutes. Damit verbunden sind die Entwicklungen von Preis- und
Mengenvorstellungen zum Gut durch Anbieter und Nachfrager. Dieser Mechanismus ist in der
Wohnungswirtschaft nur vom Grundsatz her anzutreffen, denn Wohnen ist keine rein
marktwirtschaftliche Angelegenheit im Sinne eines 6konomischen Marktes. Bei Wohnungen handelt
es sich vielmehr um soziale Giiter, welche in verschiedenen Teilmarkten zu finden sind.
Wohnungsgenossenschaften nehmen mit einem Anteil von 54 % am gesamtdeutschen
Wohnungsmarkt [vgl. GAW 2005], der insgesamt reichlich 39 Mio. Wohneinheiten umfasst
[vgl. Stat. Bundesamt 2005], ihre gesellschaftliche Verantwortung wahr. Sie agieren trotz ihrer
besonderen Rechtsform wie erwerbswirtschaftliche Unternehmen am Markt und sind einem
zunehmenden Okonomisierungsdruck ausgesetzt. Ihr vorrangiges Unternehmensziel besteht jedoch
darin, ihre Mitglieder als ,Eigentimer” der Wohnungsgenossenschaft in einer demokratischen
Struktur zu férdern.

Genossenschaftliche Prinzipien, wie Miteigentum, Selbstverwaltung und Mitbestimmung, fihren zu
einer gerechten Verteilung der wirtschaftlichen Ergebnisse. Die im Oktober 2010 erstellte Studie zur
,Sozialrendite von Wohnungsgenossenschaften” [vgl. Lenk/Rottmann/Hesse 2010] zeigt am Beispiel
der Plattform Leipziger Wohnungsgenossenschaften, wie das Engagement von Genossenschaften
hinsichtlich sozialer Kriterien positiv quantifiziert werden kann. Dennoch lassen sich nicht alle
Kriterien des genossenschaftlichen Erfolgs in Zahlen ausdriicken. ,,Gemeinsam statt einsam” wird in
vielen Genossenschaften gelebt. Dieses Commitment gilt es, auch zukiinftig an die neuen
Generationen weiterzuvermitteln (z. B. auch hinsichtlich ehrenamtlicher Tatigkeiten).

Aufgrund der sozialen Dynamik muss das Marktmodell von Zeit zu Zeit Gberprift und entsprechend
angepasst werden. Insofern ist eine Wohnung als langlebiges Wirtschaftsgut nicht statisch zu
betrachten. Sie ist z.B. aus technischen Entwicklungsprozessen heraus in ihrer Grundstruktur
veranderbar bzw. anpassungsfahig.
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2.2 Ubertragung von Marktmodellen auf den Sozialbereich

Die Ubertragung von Erfahrungen bisher bestehender Marktmodelle in den Bereich der sozialen und
technisch unterstiitzten Dienstleistungen gestaltet sich schwierig [vgl. Engelhardt 1999]. Der
Regelungsmechanismus von Angebot und Nachfrage funktioniert im Sozialbereich kaum. Anbieter
und Nutzer sozialer Dienstleistungen sind keine gleichrangigen Partner. Viele der Betroffenen sind
selbst bei optimaler Information nicht oder nur begrenzt in der Lage, ihrer Nachfrager-Rolle gerecht
zu werden und zu beurteilen, mit welchen Hilfen ihre Probleme gel6st werden kénnen. Solche
Nutzergruppen wirde ein reiner Marktmechanismus benachteiligen oder gar komplett ausschliel3en.
Oft fehlen zudem finanzielle Spielraume.

Das konnten u. a. auch plausible Erklarungen dafiir sein, weshalb der am haufigsten genannte Grund
im Sozialfragebogen 2009/2010 des VSWG e. V. fir die bislang ausgebliebene Durchfiihrung von vor
allem baulichen Anpassungsmalinahmen in sdchsischen Genossenschaften ,bislang keine Nachfrage
unter den Mitgliedern” war. Diese Interpretation bestatigte sich in Gesprdachen und Interviews mit
Nutzern. Die ebenfalls naheliegende Vermutung nach Informationsdefiziten kann dagegen
abgeschwdcht werden, da die sdchsischen Wohnungsgenossenschaften bereits zu 48 %
(Sozialfragebogen 2009/2010) einen eigenen Mitarbeiter auf Wohnberatungen® spezialisiert haben.

Unter Beachtung der tatsachlichen Haufigkeit des Themengebietes wurde hdufig eine Beratung zur
Wohnraumanpassung (52 %) vorgenommen. In besonderen Fdllen wurde am haufigsten zu
technischen Hilfen (46 %) beraten. Die Bedeutung der Beratung zu neuen Technologien und
Dienstleistungen sowie zur Verbesserung der Wohnqualitdt wird kinftig zunehmen. Diese
Vermutung wird durch aktuelle gesellschaftliche und demografische Entwicklungen gestitzt und
eroffnet neue Chancen fiir die Arbeit der Wohnungsgenossenschaften.

Die Genossenschaften sind jedoch in ihren Entscheidungen nicht frei von Regularien der
Gesetzgebung und politischen Zielstellungen. Beispiele hierfir sind u.a. die Aspekte der
Heimgesetzgebung, Fordertatbestande oder die EnEV. Vorbenanntes findet in den Leitungs- und
Strategiedokumenten der Genossenschaft Niederschlag und beeinflusst die Realisierung der
gesetzten Ziele, z. B. in der Sozialarbeit, in den Bauausfiihrungen und weiteren Aspekten.

Die zentralen Methoden sozialer Arbeit — Beratung, Gruppenarbeit, Gemeinwesenarbeit — entziehen
sich ferner der Standardisierung und genauen Berechenbarkeit, d. h. der Wiederholung gleichartiger,
vorher bestimmter Arbeitsablaufe; sie sind individuell (problemorientiert) und nicht nach dem
Schema ,wenn ..., dann ...“ zu definieren und in geschlossene Prozesse zu liberfiihren. Zieldefinition
und Methodenwahl sind nicht von vornherein vorgegeben, sondern ergeben sich im Laufe des
Arbeitsprozesses mit vielschichtigen Riickkopplungsschleifen und entsprechenden Verschiebungen
[vgl. Engelhardt1999]. Insbesondere im wohnungsgenossenschaftlichen Bereich spielt die soziale
Hilfe aufgrund der genossenschaftlichen Prinzipien eine tragende Rolle. Im Rahmen unterschiedlicher
Konzepte bewadhren sich u.a. Begegnungsstdtten, Nachbarschaftshilfevereine, Sozialhelfer sowie
Kooperationen mit Sozialverbanden und sozialen Dienstleistern.

! Themen: Wohnraumanpassung, technische Hilfen, Dienstleistungen, Finanzierung von AnpassungsmalRnahmen,

Farbgestaltung und Einrichtung
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Insbesondere die Aufgaben, die der Sozialarbeiter/-helfer Gbernimmt, verdeutlichen den Hilfebedarf
im sozialen Bereich. In der Nennung nach Haufigkeit des Sozialfragebogens ergab sich folgende
Verteilung der von einem Sozialarbeiter/-helfer lbernommenen Aufgaben: 75 % sozialpddagogische
Beratungsleistungen (z.B. Schuldnerberatung, Beratung zu Leistungen der Sozialtrager und
Krankenkassen), 63 % sozialpddagogische Unterstlitzungsleistungen (z. B. Familienhilfe, Begleitung
bei Behérdengdngen, Selbsthilfegruppen), 56 % Gestaltung zielgruppenspezifischer Veranstaltungen
fir Mitglieder (z. B. Themennachmittage, Bildungsangebote, Ausfahrten etc.), 38 % Wohnberatung,
13 % Technikberatung. Hilfs- und Pflegedienste werden Uberwiegend von Teilzeitbeschaftigten,
hauptamtlich Beschaftigten und Ehrenamtlichen geleistet. Dabei ist die Beratung aus rechtlichen
Aspekten begrenzt und auf Hinweise und Empfehlungen reduziert.

2.3 Marktmodell und , Alter leben”

Nach der Betrachtung grundlegender Faktoren stellt sich nun die Frage, wie der Markt und das
Marktmodell im Projekt ,Alter leben” im Rahmen des Konzeptes der , Mitalternden Wohnung” bei
sachsischen Genossenschaften zu verstehen ist (vgl. Abbildung 3).

Gesetze und Vorschriften Gesellschaftliche Werte und Normen
(z. B. Bau-, Miet- und Steuerrecht) (z. B. Wohntrends, soziale Milieus)

/\

Alleinstellung zum | bedirfnisgerechter
Wettbewerb Zuschnitt

Anbieter >——,Wohnen“als Gut — Nutzer

finanzielle »akzeptable”
Attraktivitat Nachbarschaft

Regionale Struktur (z. B. Arbeitsmarkt, | Bevolkerungsstruktur
Infrastruktur, verfligbare Ressourcen) |(z. B. Demografie, Wanderbewegungen

Abbildung 3: Marktmodell der ,,Mitalternden Wohnung"

Die ,Mitalternde Wohnung“ wird im Ubergreifenden Sinn als , Gut” betrachtet. Im Vergleich zu den
marktiiblichen Wohnungen besteht der Mehrwert in einem Leistungsmix aus baulichen, sozialen und
technischen Komponenten, insbesondere durch Integrierung eines Assistenzsystems. Angestrebt
wird die Unterbreitung modularer Angebote, die einerseits einen bedirfnisgerechten Zuschnitt der
Wohnung und andererseits deren preisliche Attraktivitat gewahrleisten. Im Sinne des
Genossenschaftsgedankens wird das Miteinander gefordert.

Als Anbieter gelten die Wohnungsgenossenschaften in Verbindung mit ausgewahlten Partnern.
Nachfrager sind Bestandsmieter sowie neue Mieter der Genossenschaften.

Das Gut ,Wohnen” ist Bestandteil des Wohnungsmarktes, der wiederum in sich verdndernde
Rahmenbedingungen, wie z. B. die regionale Struktur, Bevolkerungsstruktur, Gesetze und Normen
eingebettet ist.
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Das Wettbewerbsmodell betrachtet Ubergreifend, welchen Akteuren die
Wohnungsgenossenschaften gegeniiberstehen und analysiert die Markte, auf denen die
Wohnungsgenossenschaften agieren. Mehrere Absatzmarkte erfordern mehrere
Wettbewerbsmodelle. AuBerdem werden im Wettbewerbsmodell die Marktstruktur und das
Marktverhalten beobachtet, die sich wechselseitig beeinflussen, aber auch durch &duRere
Rahmenbedingungen beeinflusst werden [vgl. Gersch 2006].

Das Nachfragemodell priift dahingehend, wer welche Leistungen in welchem Umfang nachfragt und
welche Preisbereitschaft vorliegt. Der Schwerpunkt liegt hier also auf den Kunden. Dabei sollen nicht
nur aktuelle, sondern auch potenzielle Kunden einbezogen werden. Anhand geografischer,
soziodemografischer, psychografischer und verhaltensorientierter Kriterien wird eine Segmentierung
in homogene Teilmarkte vorgenommen [vgl. Gersch 2006].

Im Folgenden werden beide Teilmodelle naher erlautert.
2.4 Wettbewerbsmodell

2.4.1 Wohnungsmarkt (bauliche Betrachtung)

Fiir die Betrachtung des Marktes, in den sich die ,,Mitalternde Wohnung” einordnet, sind sowohl die
Rahmenbedingungen zum Wohnungsmarkt in Sachsen bzw. in den neuen Bundeslandern als auch
der technische Markt im AAL-Bereich von Interesse.

Seit Mitte der 90er-Jahre verandert sich der Wohnungsmarkt in den neuen Bundeslandern strukturell
vom Nachfragemarkt zum Angebotsmarkt. Der zunehmende Wohnungsleerstand wurde zu einem
flachendeckenden Problem mit Auswirkungen auf die Standortqualitdt. Die Ursachen liegen im
Zusammentreffen verschiedener Faktoren.

Vor allem in den neuen Bundesldndern hat sich Ende der 90er-Jahre ein massiver demografischer
Wandel vollzogen, der zu erheblichen Schrumpfungsprozessen in der Bevolkerung fiihrte.

Hinzu kamen Suburbanisierungsprozesse im Umland von Mittel- und GroR3stadten, die durch massive
Subventionierungen im Neubaubereich sowie die innerhalb der Stiddte neu errichteten und
instandgesetzten Bauten entstanden.

Darliber hinaus ist die regionale Standortqualitdt an die wirtschaftliche Entwicklung der jeweiligen
Region gekoppelt.

Die ab etwa 2003 begonnene 6konomische Stabilisierung einzelner Regionen fiihrte dazu, dass sehr
differenziert die Wohnungsnachfrage gestarkt und einer Abwartsspirale aus Arbeitslosigkeit,
Zukunftsresignation und Abwanderung entgegengewirkt wurde. Ein verdndertes Werteverstandnis
der Menschen beeinflusst zudem zunehmend den Wunsch nach attraktiven Wohnquartieren und
Wohngegenden.

Schritt flr Schritt stabilisieren sich in Teilmarkten die Wohnungsmarkte. Wesentlich ist, dass die
Auswirkungen der demografischen Entwicklung und strukturellen Verdnderungen der Bevdlkerung
im Fokus der politischen Entscheidungen, der langfristigen Unternehmenskonzeptionen und der
genossenschaftlichen Handlungsweisen bleiben.
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Dazu gehort auch eine berechenbare Forderpolitik, beginnend beim Bund bis hinein in die
Bundeslander. Die Berechenbarkeit starkt die konzeptionelle Arbeit und verhindert negative
Szenarien der Bestandsentwicklung. In der Wahrnehmung ihrer gesellschaftlichen Verantwortung
sind die Wohnungsgenossenschaften dahingehend ein stabilisierender Faktor, wie aus den Zahlen
der Jahresstatistiken 2000, 2005 und 2010 des VSWG e. V. ersichtlich wird (vgl. Tabelle 1). Diese
geben einen Uberblick tiber die Entwicklung der sichsischen Wohnungsgenossenschaften innerhalb
der letzten 10 Jahre.

Tabelle 1: Zahlen Jahresstatistik 2000, 2005 und 2010

2000 2005 2010
S
% 274 Wohnungsgenossenschaften 254 Wohnungsgenossenschaften 232 Wohnungsgenossenschaften
7]
.fn 352.861 Wohnungseinheiten 318.518 Wohnungseinheiten 285.052 Wohnungseinheiten
b insgesamt
=
c
7]
c
-g 730,3 Mio. €, darunter Neubau 241,1 Mio. €, darunter Neubau mit 250,4 Mio. €, darunter Neubau
£ mit 30,1 Mio. € 3,6 Mio. € mit 10,1 Mio. €
qé (1990-2010 insgesamt: 11,3 Mrd. €)
©
g 41.381 Wohneinheiten 34.417 Wohneinheiten 38.844 Wohneinheiten
‘é 11,7 % durchschnittliche 10,8 % durchschnittliche 8,4 % durchschnittliche
§ Leerstandsquote Leerstandsquote Leerstandsquote
@ 1.276 Wohnungen,
:g ca. 700 Wohneinheiten 3.451 Wohneinheiten davon Teilriickbau 293
< (1990-2010: 27.784 Wohnungen)
c durchschnittliche durchschnittliche
e Nutzungsgebihren: 4,15 € pro m? Nutzungsgebihren: 4,49 € pro m?
é durchschnittliche Betriebskosten: durchschnittliche Betriebskosten:
1,89 € pro m? 2,07 € pro m?

2010 verflugten die im VSWG e. V. organisierten sdchsischen Wohnungsgenossenschaften Uber
insgesamt 285.052 Wohneinheiten. Nach der GréRe der Wohnungsgenossenschaften und Anzahl der
verfliigbaren Wohnungen gruppiert, lassen sich folgende Aussagen treffen: Es gab 127 kleine
Genossenschaften (bis 500 WE) mit 19.817 Wohneinheiten, 74 mittlere Genossenschaften (501 bis
2.000 WE) mit 87.161 Wohneinheiten und 31 groRe Genossenschaften (lber 2.000 WE) mit
insgesamt 178.074 Wohneinheiten [vgl. Jahresstatistik 2010]. Geht man davon aus, dass etwa 10 %
der Wohnungen sachsischer Wohnungsgenossenschaften nach dem Konzept der ,Mitalternden
Wohnung“  gestaltet werden, entspricht das einer Anzahl von rund 30.000
Genossenschaftswohnungen in Sachsen, die in erster Instanz hilfe- oder betreuungsbedirftigen
Personen zur Verfligung gestellt werden kénnten und damit eine stationdre Heimunterbringung
vermeiden bzw. hinauszoégern kdnnen.
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Wie ist fir die einzelne Wohnungsgenossenschaft als Wohnungsanbieter die Marktlage hinsichtlich
weiterer Marktteilnehmer zu betrachten?

Hinsichtlich der Betrachtung des Wettbewerbes stellen kommunale und private Anbieter, weniger
andere Wohnungsgenossenschaften, Konkurrenten am Wohnungsmarkt dar. Jedoch ergibt sich bei
Wohnungsgenossenschaften der Vorteil von Kooperationen. Eine typische Zusammenarbeit ergibt
sich fir Wohnungsgenossenschaften z. B. durch die Mitgliedschaft in Verbanden oder auch durch den
Zusammenschluss in kommunalen oder regionalen Verblinden zur gemeinsamen Aufgabenerfiillung
(z. B. im Marketing) oder ggf. durch das kooperative Angebot bestimmter Serviceleistungen.
Hierdurch und durch das genossenschaftliche Prinzip (,der Mieter/das Mitglied” steht im
Vordergrund) kdnnen Wohnungsgenossenschaften ihre Stellung am Markt behaupten, missen sich
jedoch mit aktuellen Trends der gesellschaftlichen Entwicklung (u. a. AAL) auseinandersetzen, um
auch zukinftig konkurrenzfahig zu bleiben.

2.4.2 AAL-Markt (technische Betrachtung)

AAL-Markte beginnen langsam, Strukturen und Netzwerke aufzubauen. DemgemaR gibt es derzeit
hauptsachlich Angebote an lokalen, maRgeschneiderten Losungen. Allerdings wird die Herausbildung
spezifischer Markte fur AAL-Technologien erwartet [siehe dazu Fachinger/Henke 2010 und vgl.
Garlipp/Kindemund/Fachinger/Erdmann 2010].

Das Projekt E-Health@Home identifiziert, bewertet, gestaltet und implementiert telemedizinische
Services fur altere Menschen auf Basis innovativer Geschaftsmodelle und liefert einen
systematischen und klassifizierten Uberblick tber die bislang vorhandenen Services und
Modellprojekte aus dem Bereich Telemedizin und Ambient Assisted Living. Hier sind insgesamt 237
Modellprojekte gelistet, davon die meisten in Nordrhein-Westfalen (61), Bayern (48) und Baden-
Wirttemberg (43). Sachsen liegt eher im hinteren Mittelfeld (12). Als Stiddte mit den meisten
Projekten liegen Berlin, Miinchen und Hamburg ganz vorne. Zielgruppen sind bei 79 Projekten
chronisch Erkrankte, gefolgt von Senioren (50) und Herzpatienten (36). Zur Marktphase machten 216
keine Angaben, 29 Projekte befinden sich in der Vormarktphase, 6 in der
Wachstumsphase/Einfiihrungsphase oder sind nicht mehr am Markt vertreten und 4 befinden sich in
der Reifephase.

Eine Reihe von AAL-Anwendungen zur Erleichterung im hauslichen Wohnumfeld durch
Hausautomation ist bereits heute am Markt verfligbar (vgl. Anlage: Technische Unterstiitzungs-
moglichkeiten fir eine ,Mitalternde Wohnung“):

Mikrosystemtechnische Unterstlitzungssysteme innerhalb der Wohnung

= Automatisierung und Vernetzung von (intelligenten) Hausgerdten, wie Fernseher,
Kihlschrank, Herd, Waschmaschine

=  Erinnerungsfunktionen, z.B. Medikamentenbox bzw. Medikamentendispenser fir
regelmaRige Medikamenteneinnahme

= Alltagshilfen zur Sicherung der Selbststandigkeit, wie intelligentes Bett und intelligentes WC

= automatische Steuerung von Heizung und Liftung

= definierte automatische Abschaltung von Wasser, Gas, Strom
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Sicherheitsangebote

Unterstlitzung der Mobilitdt durch Systeme zur Standortbestimmung und fir Notruf bei
Outdoor-Aktivitaten
Fernbedienung von hauslichen Systemen, z. B. An- bzw. Abstellen von Geraten

Gesundheits-Dienstleistungen

intelligenter Medizinschrank
Notruftaster

Vitalitatsiberwachung von Personen
Tele-Monitoring chronischer Krankheiten
virtuelle Hausbesuche

Soziale Einbindung

Unterstlitzung der Kommunikation durch Visualisierung von sozialen Kontakten, z. B. tber
Set-Top-Box und Vernetzung

Auf dem Gebiet der Entwicklung und der Angebote von AAL gibt es einen zunehmenden Wettbewerb
und Parallelentwicklungen in anderen Branchen. Aus verschiedenen Richtungen und Beweggriinden
entsteht Druck auf den Markt.

Energieversorger

Vor allem kleinere Energieversorger und Stadtwerke aber auch grofRe Player, wie z. B. RWE,
bendtigen neue Geschaftsmodelle, um im Energiemarkt mit wachsendem Kostendruck die
Kundenbindung zu starken. Durch die Prasenz der Werke mit eigenem Netzbetrieb ist der
Zugang zum Endkunden und seiner Wohnung vorhanden und muss nur noch genutzt werden.
Durch die Verpflichtung, mittelfristig auf intelligente Energiezahler umzuristen, ist auch die
Datenverbindung in die Hauser realisierbar. Auf diesem Wege ist es nun augenfillig, dass der
Markt des AAL eine sinnvolle Erweiterung der Geschaftstatigkeit darstellt.

Telekommunikationsanbieter

Diese Branche bendtigt ebenso wie die Energieversorger neue Geschéaftsfelder. Hier wie dort
ist durch den Zugang zum Endkunden eine solide Basis vorhanden, um den Mehrwert AAL zu
vertreiben. Die Deutsche Telekom z. B. zeigt hier verstarkt Bestrebungen, sich auf dem Markt
zu etablieren, indem sie ihre schon vorhandenen Leistungsangebote, wie z. B. Bereitstellung
von Kommunikation, Leitstand, Servicetechniker-Netzwerk etc., nutzt.

Erneuerbare Energien

Die Verpflichtung, jeden Neubau mit einem Prozentsatz erneuerbarer Energien zu versorgen,
erfordert den Einbau intelligenter Steuerungen zur Erzeugung, Bereitstellung und Verteilung
der Energiestrome. Da liegt es nahe, diese Steuerung auch gleich zur Automatisierung
anderer Bereiche im Bau zu verwenden und dem Kunden einen Mehrwert zu bieten.

Elektrohandwerk

Das Elektrohandwerk krankt an einem Preiskampf, der auf dem Wege ist, der Branche
nachhaltig zu schaden. Hier sind Wege gefragt, neben der konventionellen Dienstleistung,
wie z.B. der Verkabelung, neue Gebiete zu finden, die das Geschadftsmodell vom
,Strippenzieher” zu ertragreicheren Angeboten wandeln.
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= Anbieter von Hausautomatisierungslosungen

War die Hausautomatisierung bisher aufgrund ihrer Komplexitdat und des Preises weitgehend
Blrogebauden und luxuriosen Einfamilienhdusern vorbehalten, drangen nun etliche Anbieter
von preiswerten und einfach zu installierenden Losungen in den Markt. Ihr Geschaftsmodell
ist der Verkauf ihrer Systeme und Komponenten. Hier seien stellvertretend fiir viele die
Systeme von ViciOne und Loxone genannt. Beide zeichnen sich dadurch aus, dass sie offen
sind fir die Einbindung technischer Systeme Dritter und damit einen deutlich gréReren
Funktionsumfang bieten kénnen als proprietdre geschlossene Technologien, wie z. B. dem
Smart@Home von RWE, wo nur Komponenten dieses Systems angesprochen und genutzt
werden kénnen. Gerade im Bereich des AAL mit vielen Anbietern von Nischenprodukten ist
der offene Ansatz zielfiihrend.

Obwohl AAL und die zugrunde liegenden Technologien der Hausautomatisierung seit Jahrzehnten
verfligbar sind, ist deren Verbreitung im Neubau von Wohnraum bisher gering und bei der Sanierung
von Altsubstanz marginal. Eine Marktdurchdringung erfolgte bislang noch nicht in ausreichendem
MaRe.? Das ist auf folgende Hemmnisse zuriickzufihren:

Interoperabilitdt: Die unzureichende Interoperabilitdit sowie fehlende Standards auf hoher
Abstraktionsebene sind die wesentlichen Barrieren fiir eine groRRere Verbreitung dieser
Technologien. Der Anbietermarkt ist heterogen und geprdgt von Inselldsungen. Die Vielzahl von
Normen und Standards fiir Netzwerke und Bussysteme, Kommunikationsprotokolle und
Dateiformate sind hier kontraproduktiv, sodass eine Interoperabilitdt der einzelnen Losungen daran
scheitert [vgl. Becker 2010] und auch von Herstellerseite nicht wirksam durch die Bereitstellung
entsprechender Schnittstellen unterstitzt wird.

Mangelnde Kenntnis: Die obengenannte Heterogenitdt des Marktes macht es fir Entscheider und
Planer schwer, eine Ubersicht der méglichen Technologien und Produkte zu erwerben. Eine
Spezialisierung auf eine Technologie, wie z. B. KNX/EIB, ist die Regel.

Alltagstauglichkeit: Zumeist fehlt AAL-Losungen die Alltagstauglichkeit. Praxistaugliche
Anwendungsszenarien [vgl. Eberhardt 2010] sind im Labor oder Prasentator schon umsetzbar,
scheitern jedoch am Markt an der obengenannten Interoperabilitdt, an der Finanzierbarkeit oder
schlicht aufgrund von Akzeptanzproblemen in der Zielgruppe. Es fehlen also Ubergreifende
Standards, die das Zusammenspiel verschiedener Komponenten des AAL verbindlich gestalten.
Alternativ kdnnen (voriibergehend) technologieunabhéngige Steuerungen, wie OpenAAL, Loxone,
ViciOne oder vergleichbare Systeme, die Interoperabilitdit erzeugen. Zugleich bendtigen die
Anwender auch Zugang zu den nétigen Informationen liber solche alltagstauglichen Lésungen.

? Ansitze finden sich lediglich im Bereich des Hausnotrufes.
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2.5 Nachfragemodell

In diesem Abschnitt wird der Nachfrager bzw. Nutzer einer zukiinftigen ,Mitalternden Wohnung”
betrachtet. Um ein Nachfragemodell beschreiben zu kénnen, miissen folgende Uberlegungen
angestrebt werden:

1. Was bedeutet Wohnen? Welche allgemeinen Bedirfnisse gibt es?
2. Was bedeutet Alter und Altern? Welche Einflussvariablen wirken?
3. Was bedeutet beides zusammen: selbstbestimmtes Wohnen und Altern?

4. Welche Nachfragegruppen erschlieRen sich daraus?
2.5.1 Aligemeine Uberlegungen zum ,,Wohnen“

Die Lebenszufriedenheit bzw. -qualitdt wird in zwei Bereiche unterteilt: die objektive und die
subjektive Lebenssituation. Zur objektiven Lebenssituation gehoren Indikatoren wie Arbeit, Wohnen,
Finanzen und Gesundheit, zur subjektiven die beeinflussbaren Beziehungen zu Menschen im
personlichen Umkreis, beispielsweise Familie, Freunde, Nachbarn und das Milieu im Wohnumfeld
[vgl. Kahl 2003, S. 84]. ,,Wohnen ist fiir alle Menschen eine zentrale Dimension ihres Lebens. In der
Wohnung wird ein groRer, von manchen der grofSte Teil des Zeitbudgets verbracht. Sie ist die Statte
familiagrer Kommunikation und sozialer Lebensvollziige und kann auch Quelle von Unzufriedenheit,
Auseinandersetzung und Belastung werden. Die Wohnung ist ein intimer, von der Offentlichkeit
abgeschirmter Bereich, der den besonderen Schutz des Grundgesetzes genieRt [...]. In der Wohnung
soll die Regeneration von den Belastungen der Erwerbsarbeit und des Alltags gelingen, in ihr wird ein
bedeutender Teil der Freizeit verbracht und werden soziale Beziehungen zu Nachbarn und zum
Freundeskreis gepflegt. Der Begriff ,Wohnen“ schlielt neben der baulichen Gestaltung der Wohnung
auch die materielle Wohnumwelt mit ein (vgl. BMBFSFJ 1998: 127 ff.). Die Wohnqualitdt kann in
Abhdngigkeit von diesen Faktoren sehr stark differieren und entsprechend Einfluss auf die
Lebensqualitat gewinnen.” [Backes/Clemens 2008, S. 233]

Die Wohnbedirfnisse andern sich im Laufe des Lebens und sind vor allem abhangig vom
Familienstand und der Gesundheit. Wohnbediirfnisse sind dabei eine rationale GrofRe, hingegen
werden die Wohnerwartungen von Wohnwiinschen, wie beispielsweise dem Haus im Griinen, und
den bisher erlebten Wohnbedingungen beeinflusst. Wohnerwartungen sind als Kompromiss
zwischen Wohnwiinschen und aktuellen Wohnbediirfnissen zu verstehen.
[vgl. Backes/Clemens 2008, S. 233]

Bei der Wohnungssuche sind die Wohnerwartungen in erster Instanz maRgeblich. So wird gewahlt
zwischen Dorf oder Stadt, Zentrum oder Randgebiet, Altbau oder Neubau, Eigenheim oder Miete etc.
Erst im zweiten Schritt richtet sich die Suche nach den Kriterien der Lage, GrolRe und Ausstattung der
Wohnung, dem Mietpreis und Service. Spezielle Wohnbediirfnisse, wie Grundriss oder Larmschutz,
Verkehrsanbindung oder Infrastruktur, werden meist erst bewusst, wenn Mangel erlebt werden.
[vgl. Backes/Clemens 2008, S. 233]
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MaRgeblich wird die Erwartung an Wohnungen auch durch das bisher erlebte Milieu der Wohnenden
beeinflusst. Erfahrungen der Lebensweise, der Werteorientierung oder Freizeitgestaltung sind dabei
wesentlich. Daraus begriindet sich auch eine nicht zu verkennende Differenzierung der Anspriiche
jungerer und alterer Wohnungssuchender.

Wohnbedirfnisse sind u. a. nur Uber eine ganzheitliche Betrachtung von Lebenslagen und Milieus
addquat erfassbar. Darlber hinaus ist fir das ,Wohnen” und die Wohnbedirfnisse auch die
Betrachtung in Zusammenhang mit dem Alter und Altern wesentlich.

2.5.2 Differenzierung von Altern und Alter

Geht man von dem gewahlten Begriff der ,,Mitalternden Wohnung“ aus, ist eine gezielte Betrachtung
von Altern und Alter notwendig.

Schon Rennkamp [1976, vgl. auch Steidl/Nigg 2008] stellte fest, dass ALTERN nicht Kennzeichen eines
bestimmten Lebensalters darstellt, sondern ein komplexer, individueller Prozess ist, der von
verschiedenen Faktoren abhangt. Kruse [1999 S. 3ff.; vgl. auch Kochsieck 2009] fasst diesen Prozess
folgendermallen zusammen:

= die aktive Lebensfiihrung (kérperliche, geistige und soziale Aktivitat, selbststandige und
selbstverantwortliche Lebensfiihrung, die Auslbung personlich bedeutsamer Aufgaben,
Offenheit fir neue Anregungen und Anforderungen sowie die aktive psychische
Auseinandersetzung mit Anforderungen, Belastungen und Konflikten)

= das gesundheitliche Wohlbefinden (objektiver als auch subjektiver Gesundheitszustand: der
objektive Gesundheitszustand beschreibt die medizinisch und psychologisch bestimmte
korperliche und seelische Gesundheit, der subjektive Gesundheitszustand [die personlich
erlebte Gesundheit]. Dabei ist unter gesundem Alterwerden auch die positiv erlebte
Gesundheit trotz organischer und funktioneller Einschrankungen zu verstehen)

= das gesundheitsbewusste Verhalten (Vermeidung von Risikofaktoren [vor allem Rauchen,
ibermaRiger Alkoholgenuss, Drogenkonsum, falsche Erndhrung, Ubergewicht, mangelnde
Bewegung, unkontrollierte Medikamenteneinnahme], das rechtzeitige Einwirken auf bereits
eingetretene Risikofaktoren sowie die Nutzung von Vorsorgeuntersuchungen)

= die positive Lebenseinstellung (Fahigkeit des Menschen, eigene Starken zu erkennen, positive
Ereignisse und Entwicklungen wahrzunehmen und auch in belastenden Situationen eine
tragfahige Zukunftsperspektive zu bewahren).

Zur Untersetzung von Anforderungen und Aspekten der ,Mitalternden Wohnungen”, von
Leitungsentscheidungen in den Wohnungsgenossenschaften, bei Dienstleistern, im kommunalen
Bereich und weiteren Institutionen ist es hilfreich, Marketingkonzepte und Fachentscheidungen aus
nachfolgenden Merkmalen des , komplexen und kontinuierlichen” Prozesses des Alterns abzuleiten.

»Komplex“ist der Prozess, da das Alterwerden lebenslang stattfindet, multidimensional verlauft (auf
korperlicher, psychischer und sozialer Ebene fortschreitet), multidirektional geschieht (Altern kann
sich auf den verschiedenen Teilebenen in sehr unterschiedlichem Tempo und AusmaR vollziehen)
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und multikausal erfolgt (Altern hat nicht eine Ursache, sondern viele Ursachen). Das heiRt, Altern ist
mit Wachstum und Entwicklung, Lernen, Stabilitat, Veranderung und Abbau verbunden.

Die Trends sind sehr unterschiedlich: Biologisch betrachtet wird der Mensch immer alter, sozial
betrachtet wird er immer friher alt und psychisch betrachtet bleibt er immer langer jung (vgl.
Abbildung 4). ,Alter” wird demnach intern differenziert — einerseits verschiebt sich ,alt” in ein
hoheres Alter (jede neue Ruhestandskohorte beginnt auf einem héheren Niveau). Andererseits wird
»Alter” in mehrere Phasen unterteilt (die ,jungen Alten” oder ,Jungsenioren”). Diese Begriffshildung
legt nahe, dass der erste Abschnitt gepragt ist durch selbststandige Lebensfiihrung und neue Ziele,
der letztere dagegen durch Riickzug und zunehmende Hinfalligkeit.

»Kontinuierlich” ist Alterwerden, da Erfahrungen und Erkenntnisse, die wir in fritheren Lebensjahren
gewonnen haben, unsere Interpretation von Lebensereignissen im Alter beeinflussen.
Handlungsweisen, die wir in friheren Lebensjahren entwickelt haben, bilden eine bedeutende
Grundlage fir die Auseinandersetzung mit neuen Anforderungen und Maoglichkeiten im Alter. Wir
tragen durch unsere Entwicklung im Lebenslauf dazu bei, inwieweit wir im Alter ein aktives, offenes,
selbststandiges und selbstverantwortliches Leben fuhren.

Degenerativer Prozess/psychische Veranderungen Allgemeine Lebensbedingungen/

Kritische Lebensereignisse/Belastungen Gesellschaftliche Einfllisse

Emotionen/Lebenszufriedenheit Umwelt/Lebensraum
Personlichkeit/Intelligenz Umweltidentitat

Umweltstress

Soziobkonomische

Genetik/Erbanlagen Faktoren Sport
Chronische Erkrankungen Bildung
Expositionen gegeniiber Schadstoffen Erndhrung
Degenerativer Prozess/physische Verdnderungen Allgemeine Lebensweise

Abbildung 4: Einflussfaktoren auf das (individuelle) Altern

Bezug nehmend auf die ,Mitalternde Wohnung” dienen nicht alle Variablen gleichermalRen als
Konzeptionsgrundlage, da sie durch einen unterschiedlichen Beeinflussungsgrad zu kennzeichnen
sind. Dabei beziehen sich die sozialokologischen Einflussfaktoren weitestgehend auf
gesamtgesellschaftliche Einflisse und Prozesse, die bereits unter den Rahmenbedingungen im
Wettbewerbsmodell angesprochen wurden. Die psychologischen Faktoren werden lberwiegend
durch die Person und ihre Erfahrungen selbst bestimmt. Hier kénnen nur positive Erfahrungen im
Bereich des Wohnens durch eine gute , Mietkultur” befordert werden.

Denkt man nur an die mit der Genossenschaftsidee verbundenen Vorteile der ,gelebten
Rechtsform®”, die eingangs erwahnt wurde, dann wird schnell deutlich, dass subjektive
psychologische Faktoren zu einer gesteigerten Wohn- und Lebensqualitdt beitragen konnen.
Hinsichtlich der soziookonomischen Faktoren kann eine positive Beeinflussung durch geeignete
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Serviceangebote und entsprechende Kooperationsstrukturen erfolgen, die in das Konzept der
,Mitalternden Wohnung” eingebunden werden.

Im Folgenden konzentriert sich die Betrachtung auf die biologischen Faktoren, woraus sich die
Anforderungen an technische Assistenzsysteme definieren lassen. Diese Verdanderungen im Alter sind
auf drei Ebenen zu finden: physisch, sensorisch und kognitiv.

Die auffallendste physische Veranderung ist die Abnahme der korperlichen Leistungsfahigkeit. Von
diesem Prozess ist insbesondere die Altersgruppe der tUber 75-Jahrigen [Jakobs et al. 2008, S. 12]
betroffen. Die VerschleiRerscheinungen und Gebrechen machen sich durch einen Abbau der
Beweglichkeit, der Kraft und der Feinmotorik bemerkbar. Bewegungen kdnnen nicht mehr mit der
gleichen Energie, Ausdauer und Genauigkeit wie in jungen Jahren ausgefiihrt werden. Auch folgen
aus den korperlichen Abbauprozessen haufig Erkrankungen wie beispielsweise Gicht oder Rheuma,
die die Beweglichkeit von Gelenken zusatzlich einschranken oder Erkrankungen wie zum Beispiel
Arthrosen, die mit Schmerzen bei Bewegungen verbunden sind. Das Koordinationsvermoégen und die
Fahigkeit des Balancehaltens lassen im hoéheren Lebensalter nach, sodass Bewegungen, vor allem
Gehbewegungen, zunehmend unsicherer und langsamer werden. Weite Wege sind dann kaum mehr
moglich oder nur noch mit einer Gehhilfe zu bewaltigen.

Auf der sensorischen Ebene ldsst die Leistungsfahigkeit der Sinnesorgane nach. Dadurch sind die
Betroffenen in ihrer Orientierung und dem rechtzeitigen Erkennen von Gefahren eingeschrankt
[vgl. Loeschke/Pourat 1996, S. 13]. Wenn Sehkraft und Horvermogen nachlassen, kann dies im
Extremfall zur sozialen Isolation und zur Bedrohung der selbststandigen Lebensweise in der eigenen
Wohnung fihren [vgl. Sittler/Kruft 2009, S. 406].

Kognitive Verdanderungen im Alter wirken sich auf die mentale Leistungsfahigkeit aus. Grundsatzlich
brauchen dltere Menschen langer als jingere, um Neues zu erlernen: Sie bendtigen mehr Zeit, um
sich Dinge zu merken und zu begreifen. Der erhdhte Zeitaufwand fiir Lernprozesse resultiert aus
einer generellen Verlangsamung der Informationsverarbeitung. Einmal Gelerntes kdnnen Senioren
aber ebenso gut behalten wie jlingere Menschen. Das Altern ist folglich nicht nur mit
Abbauprozessen verbunden.

Kognitive Veranderungen im Alter zeigen sich auch durch eine erhohte Storanfilligkeit bei
Reizlberflutung, Ablenkung und Irritationen. Je fortgeschrittener das Alter eines Menschen ist, umso
hoher ist das Risiko, an psychischen Stérungen und Erkrankungen zu leiden. Als typische Altersleiden
sind in diesem Zusammenhang Verwirrtheit, rdumliche und zeitliche Desorientierung sowie
Vergesslichkeit zu nennen [vgl. Sittler/Kruft 2009, S. 414]. Offentlich gefiihrte Debatten, die die
Defizite des Alterns betonen und das Alter synonym fiir Abbauprozesse gebrauchen, sind demnach
einseitig und werden dem Thema nicht gerecht [Jakobs et al.2008,S.12]. Auch im hohen
Lebensalter konnen viele Kompetenzen erhalten bleiben oder gar erweitert werden
[Wolter 2007, S. 8].

Der Begriff ALTER wird genutzt, wenn altere Menschen selbst und das Resultat des Altwerdens im
Vordergrund stehen, d. h. das Alter als Lebensphase und die Alteren als Bestandteil der Gesellschaft.
Neben den allseits bekannten Zahlen der demografischen Entwicklung weist auch die Altersstruktur
in den Wohnungsgenossenschaften einen deutlichen Anstieg der Mieterzahlen auf, die sich im Alter
zwischen 61 und 80 Jahren befinden.
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2.5.3 Die Bedeutung von selbstbestimmtem Wohnen und Altern

Die dargestellten Zahlen und Fakten verdeutlichen zwei wesentliche Aufgaben fir die
Wohnungsgenossenschaften. Zum einen missen die Wohnungen im Bestand relativ kurzfristig so
gestaltet werden, dass alter werdende Bewohner so lange wie moglich in diesen Wohnungen bleiben
kénnen. Zum anderen sind die Wohnungen strategisch so zu gestalten, dass sie modernen
Anspriichen auch in der Zukunft geniligen, um jlingere Mietergruppen anzusprechen.

Der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.) stellte bereits
im September 2008 eine Studie mit dem Titel ,Wohntrends 2020“ vor, welche die Auswirkungen
aktueller Lebensgewohnheiten und Lebensphasen aller Altersklassen auf das Wohnen beleuchtet.
Dabei zeigt sich: ,Einheitliche Standardwohnungen sind nicht mehr zeitgemal. Die Individualitat der
heutigen Menschen beeinflusst das Wohnen. In Abhangigkeit von Altersgruppen, Haushaltsstruktur,
Wohnkaufkraft und Wohnkonzept ...“ werden Wohntrends der Zukunft sichtbar [vgl. Medien-
Information 34/08 2008].

= Die Wohnungsnachfrage, auch von Senioren, wird Vvielfaltiger. Elektronische
Unterstiitzungssysteme gewinnen an Bedeutung: Seniorenhaushalte mit kommunikativ-
dynamischem oder anspruchsvollem Wohnkonzept nehmen zu.

= Auf entspannteren Markten wird der energetische Standard der Wohnung zu einem
wichtigen Nachfragekriterium.

= Sicherheitsmafinahmen im Wohnbereich — in erster Linie kostenglinstige LOsungen —
gewinnen an Bedeutung.

= Die Wohnung wird verstarkt zum Pflege- und Gesundheitsstandort.
= Ein barrierearmes Wohnumfeld wird wichtiger Nachfragefaktor.

= Der Bedarf an professionellem Sozial- und Netzwerkmanagement wird zunehmen — ein
Vorteil fir Wohnungsunternehmen, die hier bereits hoch professionell tatig sind.

Mit dem Alter verdndern sich die Bedirfnisse. Dies gilt besonders fiir die Ausstattung der Wohnung.
Das Bediirfnis nach personlicher Sicherheit (Einbruch, Fortbewegung bei Dunkelheit), Sicherheit bei
korperlichen Gebrechen, medizinischer Betreuung bei Bedarf und Erhalt sozialer Kontakte stehen im
Vordergrund [vgl. HOopflinger 2009, S. 73ff.]. Letztgenanntes auch insbesondere, da sich die
Aktionsraume des alternden Menschen einengen und die Umweltbeziige (Umfeld) schrumpfen.
Daraus abgeleitet sind Gestaltungsanforderungen an den Wohnraum und das Wohnumfeld zu
definieren, die den Interessen und sich verandernden Leistungsanforderungen der Mieter gerecht
werden. Diese bilden die Basis der zu entwickelnden Musterldsungen im Bereich des Wohnens
[vgl. Maerki/Schikowitz 2008, S. 36ff.].

Geht man davon aus, dass der GroRteil der Alteren so lange wie moglich — auch im Fall von Hilfe-
oder Betreuungsbedurftigkeit — in seiner Wohnung bleiben will, so miissen sich die Vermieter auf
diese Entwicklung einstellen [vgl. BMFSFJ 2005, S. 240], gerade weil familidare Bindungen und
Sicherungssysteme auch durchldssiger werden.
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Die eigene Wohnung und der eigene Haushalt werden von vielen Menschen im Alter als Ausdruck
eigener Kompetenz verstanden, und zwar im Sinne der erhaltenen Selbstverantwortung und
Selbststandigkeit [vgl. BMFSFJ 1998, S. 20]. Es wird solange wie moglich versucht, den eigenen
Hausstand zu erhalten, weil die Risiken erkannt werden, die aus dem Zusammenleben mit der
Kindergeneration erwachsen kdnnen [vgl. Backes/Clemens 2003, S. 208].

Die Begrifflichkeiten Selbstbestimmung und Selbststandigkeit der Mieter werden im Sinne des
Terminus ,Independent Living“ im Rahmen der ,Mitalternden Wohnung” wie folgt verstanden:
Selbstbestimmt leben heillt, Kontrolle ber das eigene Leben zu haben, basierend auf der
Wahlmoglichkeit zwischen akzeptablen Alternativen, die die Abhangigkeit von den Entscheidungen
anderer bei der Bewadltigung des Alltags minimieren. Das schlieRt das Recht ein, seine eigenen
Angelegenheiten selbst regeln zu kdnnen, an dem offentlichen Leben in der Gemeinde teilzuhaben,
verschiedenste soziale Rollen wahrzunehmen und Entscheidungen selbst fillen zu kénnen, ohne
dabei in die psychologische oder korperliche Abhadngigkeit anderer zu geraten. Selbstbestimmung ist
ein relatives Konzept, das jeder personlich fir sich bestimmen muss [vgl. Arnade, 2004].

Dabei scheint der Unterschied zwischen Selbstbestimmung® und Selbststindigkeit wesentlich, denn
es handelt sich um zwei Begriffe mit unterschiedlichen Inhalten. Man kann vollkommen
unselbststandig und in hohem Mal3e von der Hilfe oder Assistenz durch andere Menschen abhangig
sein und trotzdem ein selbstbestimmtes Leben fiihren. Entscheidend ist nicht der Grad der jeweiligen
Beeintrachtigung, mit der ein Mensch lebt, sondern das Ausmal der Kontrolle, die er Gber das eigene
Leben hat. Selbstbestimmung ist bei kranken und behinderten Menschen also davon abhangig, ob es
die Wahl zwischen akzeptablen Alternativen gibt und ob sie Entscheidungen selbst fallen konnen.
Hierbei kommt der ,Mitalternden Wohnung” eine entscheidende Rolle zu, die verschiedene Kriterien
zur Kennzeichnung eines selbstbestimmten Wohnens beinhaltet:

Das Konzept der ,Mitalternden Wohnung” (vgl. Abbildung 5) geht von einem kombinierten Ansatz,
bestehend aus wirtschaftlich vertretbaren bautechnischen MaBnahmen in der Wohnung zur
Reduzierung  von Barrieren im  Wohnungsbestand, der Einbindung  technischer
Unterstltzungsleistungen zur altersgerechten Assistenz und der Kopplung an individualisierte
Dienstleistungen fir die Mieter aus.

Die Integration technischer Assistenzsysteme in die Wohnung, die bei Bedarf durch personliche,
wohnbegleitende Dienstleistungen erganzt werden, ist ausgerichtet an den physischen und
psychischen Veranderungen der Leistungsfunktionen des Individuums. , Mitaltern” bedeutet dabei
eine altersunabhdngige Ausgestaltung des Konzeptansatzes. Die Entwicklung bedarfsgerechter
Angebote, Bezug nehmend auf die individuellen Lebenslagen und -phasen der Mieter, erfordert
einen beteiligungsorientierten Ansatz. Dieser dient einer friihzeitigen ,Kundenorientierung”
verbunden mit dem Ziel, eine moglichst hohe Nutzerakzeptanz fiir die entwickelten Losungen
selbstbestimmten Wohnens im Alter zu erreichen.

3 Erganzende Information zu den Begrifflichkeiten finden Sie in der ,Schattenibersetzung” der

Behindertenrechtskonvention: www.nw3.de
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Abbildung 5: Konzept der ,Mitalternden Wohnung"

2.6 Nachfragegruppen

Wesentlicher Bestandteil des Nachfragemodells ist die Positionierung des Kunden (Mieters).
Richtigerweise wird in der Literatur festgestellt: Wer fragt welche Leistung in welcher Menge nach
und welche Preisbereitschaft ist bei den Kunden vorhanden [vgl. Wirtz 2001, S. 212]?

Hierzu wurde eine breite Mitgliederbefragung in sachsischen Wohnungsgenossenschaften
durchgefuhrt, die an weiteren qualitativen und quantitativen Befragungen in einzelnen
Genossenschaften (u.a. Pilotgenossenschaft WBG Burgstadt eG) gespiegelt werden konnte.
Insgesamt antworteten 1.684 Mitglieder aus den finf an der Befragung teilgenommenen sachsischen
Wohnungsgenossenschaften in Annaberg-Buchholz, Débeln, Freiberg, Leipzig und WeiRwasser,
wobei sich bis auf Freiberg alle anderen Genossenschaften jeweils auf bestimmte Wohngebiete
konzentrierten.

Wer?

Betrachtet man die Lebenslagenstruktur der Bewohner in den befragten
Wohnungsgenossenschaften, ergeben sich folgende Schwerpunkte:

Circa zwei Drittel der teilnehmenden WG-Mitglieder (68,0 %) wohnen in einer Plattenbauwohnung
mit 2,5 bis 3 Zimmern (61,1 %) und einer GroRe zwischen 51 und 60 m? (42,8 %). Eine Ausnahme
hierbei bildet Débeln mit vorwiegend bewohntem Wohnraum in Siedlungshausern (vorwiegend
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50er-/60er-Jahre). Charakteristisch fur Plattenbauten ist, dass sie in sich bereits stark optimiert
wurden und begrenzt Freirdume flir Veranderungen in der Gebaudestruktur bieten. Das schrankt den
baulichen Gestaltungsspielraum flir derartige Gebaude ein.

Die Befragungsteilnehmer sind mehrheitlich weiblich (47,2 % zu 38 % der verwertbaren Angaben)
und circa ein Drittel hat bereits ein Alter von 71 bis 80 Jahren (35,1 %) erreicht. 57,1 % der Befragten
leben mit dem Partner zusammen.

Die Befragten verfliigen (bei 68 % an verwertbaren Aussagen) mehrheitlich iber ein monatliches
Haushaltseinkommen zwischen 1.000 und 2.000 € (36,7 %) bzw. unter 1.000 € (ca. 24,8 %). Nur 6,4 %
der Befragten gaben ein Haushaltseinkommen (ber 2.000 € an. Die Befragten sind gut gebildet
(55,4 % mit Berufsausbildung; 32,0 % mit Studium), befinden sich zu einem Grofteil im Ruhestand
(70,2 %) und sind bereits zu DDR-Zeiten in die Wohnungsgenossenschaft eingetreten (70,4 %). Diese
lange Mitgliedschaft ist u. a. ein Indiz fur die relativ niedrige Anzahl an Wiinschen fiir Dienstleistung
oder Hilfskomponenten.

Welche Leistung/Menge?

Im Projekt ,Alter leben” ist neben der generellen Analyse von Technikakzeptanz die Identifikation
potenzieller Unterstiitzungslosungen aus dem mikrosystemtechnischen Bereich ein besonderes
Anliegen der Erhebung. Deutlich zu erkennen ist dabei, dass mikrosystemtechnische Ldsungen,
welche dem Bereich ,Sicherheit” zuzuordnen sind, die grofSte Resonanz erfahren. Das Gefiihl der
Sicherheit im Wohnalltag in den eigenen vier Wanden ist bei dlteren Personen von hdochster
Bedeutung.

So bestatigen auch die Untersuchungen in den Pilotgenossenschaften Burgstddt und Hoyerswerda,
dass technische Losungen unter dem Aspekt ,Sicherheit” bei den Bewohnern besonders gefragt sind.
Diese Losungen vermitteln auch ein Gefiihl der Sicherheit Dritten gegeniiber, indem man sowohl sich
selbst, aber auch anderen Personen in der Nachbarschaft keinen ungewollten Schaden zufiigen kann.

Die Befragungsergebnisse machen deutlich, dass die Mehrheit der Mitglieder moderner Technik
gegeniiber aufgeschlossen ist. Uber die Halfte der teilnehmenden Mitglieder sieht in der Technik eine
Alltagserleichterung sowie ein Hilfsmittel zur Erhaltung der Selbststandigkeit und verbindet sie mit
einem Gewinn an Komfort. Auf die hochste Akzeptanz zur Etablierung stoRen eher
sicherheitstechnische Ausristungselemente, wie der Bewegungs-Licht-Sensor im Hausflur, eine
automatische Unterbrechung der Wasserzufuhr bei Uberlaufendem Wasser, Rauchmelder mit
akustischen Warnsignalen, das automatische Abstellen der Kiichengerate bei Brandgefahr oder die
automatische Regulierung der Raumtemperatur.

Die derzeit noch geringe Nutzung von Dienstleistungsangeboten resultiert entweder aus Vorbehalten
gegeniber dem Wirtschaftssektor Dienstleistung aufgrund der Sozialisation oder genutzte Leistungen
werden als normal empfunden und bei Befragungen deshalb nicht explizit benannt. Ein dritter Aspekt
konnte die fehlende Finanzkraft der Befragten sein. Erfreulicherweise stehen ,sinnstiftende”
Dienstleistungen, wie sie mit der Begegnungsstatte in Verbindung gebracht werden kénnen, vorn an.
Ebenfalls benannt wurden in diesem Zusammenhang unter dem Punkt ,,Anderes” die Unterstiitzung
innerhalb der Familie sowie die Nachbarschaftshilfe. Ferner werden Hauswirtschaftsdienste und
Pflegeangebote genutzt.
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Bisher gewonnene Erfahrungen und Angebote der Genossenschaften verweisen darauf, wie wichtig
die Vernetzung der Dienstleistungen fir ein optimales Ergebnis ist. Diese Vernetzung ist eines der
Ziele von ,Alter leben”. Geeignete Geschaftsmodelle werden unter Beachtung regionalspezifischer
demografischer Faktoren entwickelt und langfristig tragfdahige Kooperationsstrukturen von
Dienstleistern unterschiedlichster Branchen und Bereiche in einem Netzwerk gebildet. Erganzt
werden die Dienstleistungen durch Tatigkeit im Ehrenamt und die Etablierung geeigneter Formen des
Erfahrungsaustausches.

Welche Preisbereitschaft?

Die Frage nach der Preisbereitschaft/Finanzierbarkeit der technischen Losungen konnte nicht mit
genauen finanziellen Angaben fiir konkrete Losungen untersetzt werden, sondern nur im Sinne der
generellen Bereitschaft zur finanziellen Beteiligung an der Ausstattung der Wohnung mit
mikrosystemtechnischen Losungen in Einheit mit Dienstleistungen hinterfragt werden. Dies
erschwerte den Befragten die Beantwortung des Sachverhaltes. Grundsatzlich existiert bereits heute
bei einem Drittel der befragten Mitglieder der Wohnungsgenossenschaften die Bereitschaft zur
Teilfinanzierung von Lésungen, die das Wohnen im Alter unterstlitzen bzw. erleichtern. Ein weiteres
knappes Drittel lehnt jegliche Beteiligung an einer Finanzierung jedoch ab. Die {ibrigen Befragten sind
unentschlossen.

Generell |dsst sich aber eine Tendenz bei allen Antwortenden erkennen: Die Befragten favorisieren
die Kranken- und Pflegekassen als primare Kostentrager. Fir die Finanzierung von ,,Wohnen im Alter”
sieht ein Drittel der Befragten die Krankenkassen in der Pflicht, sich an entsprechenden Modellen zu
beteiligen. Eine anteilige Kostenlibernahme durch das Mitglied bzw. den Bewohner wird von den
Befragten nicht ausgeschlossen. In Verbindung mit einer Beteiligung der
Wohnungsgenossenschaften, sei es Giber die Miete oder Uiber eine direkte anteilige Finanzierung von
Kosten, konnen sich knapp ein Drittel bzw. im zweiten Fall ein Viertel der Befragten eine
Eigenbeteiligung an den Kosten flr ein ,Wohnen im Alter” vorstellen. Zu erkennen ist, dass
kombinierte Finanzierungslosungen unter Beteiligung von Mieter, Wohnungsgenossenschaft und
dritten Partnern, wie Kranken- und Pflegekassen, akzeptiert werden.

Die Auswertung des Sozialfragebogens 2009/2010 hat als Reflexion der bisherigen Praxis ergeben,
dass die Ubernahme der Kosten fiir eine Wohnungsanpassung iiberwiegend als Komplettfinanzierung
geregelt ist (89 %). Am haufigsten ibernimmt die Wohnungsgenossenschaft die Finanzierung (57 %),
gefolgt von den Mitgliedern/Bewohnern (52 %) und Dritten (45 %) wie Krankenkassen (36 %),
Pflegekassen (29 %), Rententragern (11 %), Kommunen und Sonstigen (je 4 %).

Eine andere Variante der Finanzierung ist die Mischfinanzierung, bei der die Kosten zwischen
Mitgliedern/Bewohnern und Wohnungsgenossenschaften (27 %), zwischen Mitgliedern/Bewohnern
und Dritten (7 %), zwischen Wohnungsgenossenschaft und Dritten (4 %) oder
Wohnungsgenossenschaft, Mitgliedern/Bewohnern und Dritten (4 %) aufgeteilt werden.
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Kennzeichen der Nachfragegruppen

Die Anforderungen an das Wohnen sind so vielschichtig wie ihre Nutzer. Daher muissen sie so
systematisiert werden, dass eine Uberschaubare Anzahl homogener Anforderungsklassen entsteht,
mit denen die Mehrheit der Anforderungen von Mietern beschrieben werden kann. Ein erster
Gedanke in diese Richtung fuhrt lber die Betrachtung von Lebensphasen, die der Mensch im Laufe
seines Lebens durchschreitet. Die jeweils aktuelle Lebensphase beeinflusst in entscheidendem Male
die Bedirfnisse der Menschen. Eine gemeinsame Klammer fir Lebensphasenmodelle bildet das
,Alter” als ein natirlicher Indikator. Jedoch gibt das Lebensalter allein wie oben angefiihrt noch nicht
ausreichend Antwort auf die Frage, welche Anforderungen konkret vom jeweiligen Mieter gestellt
werden. Flr eine Kategorisierung von Lebensphasen fiir das ,Wohnen“ erscheinen insbesondere
Modelle geeignet, die das familidre Umfeld des Mieters betrachten, wie beispielsweise
Lebensphasen im Zusammenleben von Paaren und Familien. Es lassen sich grob sechs Phasen
unterscheiden, beginnend mit dem ,Single-Leben”, sich fortsetzend lber die Phasen ,junge Paare”
(instabile Phase), ,Paare ohne Kinder” (gefestigte Phase), ,Kindererziehung” und weiterfiihrend tGber
die Phasen ,Neuorientierung” (Kinder ziehen aus), , Alter” (Rente) sowie ,,Endphase einer Beziehung”
(Partner stirbt).

In Anlehnung an ein solches Lebensphasenmodell lasst die Auswertung der durchgefiihrten
Befragung den Schluss zu, dass sich aus der Gesamtheit der Mieterschaft verschiedene
Mietergruppen herausfiltern lassen, die jede fur sich einen prdgnanten Anteil an der
Gesamtmieterschaft reprasentiert.

Dazu gehort die Gruppe der ,Alleinstehenden”, deren verfligbare finanzielle Mittel oft unterhalb des
Durchschnitts liegen, die mehrheitlich Frauen sind und deren , Hilfebedurftigkeit” aus der Gefahr der
,sozialen Isolation” herrihrt. Unterstitzungsfunktionen fiir den Wohnalltag beziehen sich in erster
Linie auf die Bereiche Sicherheit (Alleinsein schiirt Angste) und Freizeit (Férderung sozialer
Einbindung).

Eine zweite Gruppe reprasentiert die ,aktive Familie”, deren Mitglieder bis 50 Jahre alt sind und
entweder Kinder im Haushalt haben oder nicht. Fiir diese Gruppe, die durch Berufstatigkeit der
Eltern (verfligbare Infrastruktur mit Versorgungs- und Betreuungsmoglichkeiten) auf der einen Seite
sowie durch eine intensive Nutzung der Wohnung auch tagslber (z.B. Schichtarbeit bzw.
halbwiichsige Kinder) auf der anderen Seite gepragt ist, haben neben einer unterstiitzenden
Infrastruktur vor Ort auch Aspekte von Komfort in der Wohnung (wenig Gerdusche/Schall in der
Wohnung, Heizungssteuerung, Anbindung ausgewahlter externer Informationsdienste) einen hohen
Stellenwert. Hinzu kommt der Aspekt der Sicherheit, wie beispielsweise die automatische
Abschaltung von Strom und Wasser sowie vernetzte Rauchmelder, die insbesondere bei kleineren
Kindern in der Wohnung von Interesse sind. Fir Familien mit Kindern, die sich haufig nach 1991
bewusst fir Genossenschaftswohnungen entschieden haben, ist Attraktivitdat des Wohnens zusatzlich
mit Spielmoglichkeiten in der Nahe des Hauses sowie mit Verkehrssicherheit verbunden.

SchlielRlich lasst sich die Gruppe der ,Hochbetagten” mit einem Alter ab 70 Jahren benennen, bei der
ein starker Anstieg von ,Gebrechlichkeit” zu verzeichnen ist. In der Gruppe der ,Hochbetagten”
lassen sich Angebote besonders gut begriinden, die beispielsweise Probleme beim Einstieg in die
Badewanne mildern oder der Beflirchtung, hinzufallen und hilflos in der Wohnung zu liegen,
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entgegenwirken. Entsprechende Unterstiitzungsfunktionen beziehen sich vorrangig auf den Bereich
Gesundheit und reichen bis hinein in den Bereich der Unterstiitzung hauslicher Pflege.

Zudem werden Vertrauenspersonen, wie z.B. Familienangehérige, als weitere Zielgruppe
betrachtet. Bei der Mitgliederbefragung der sdchsischen Wohnungsgenossenschaften wurden als
Vertrauenspersonen in erster Linie Mitglieder der Familie, wie Kinder (ca. 60 %) und Partner (54 %),
benannt. Weitere wichtige Vertrauenspersonen leben in der unmittelbaren Nachbarschaft, die
zudem schnell erreichbar sind. AuBerdem sind es Freunde und Bekannte, denen man besonderes
Vertrauen schenkt.

Bei den Mitgliedern, die durch soziale Bindungen in das Wohngebiet bzw. in die Familie integriert
sind, werden gute Anknlpfungspunkte fir einen erfolgreichen Einsatz technikbasierender und
sozialer Leistungsangebote gesehen. Zum einen férdert der Austausch zu sinnvollen und
transparenten Losungen untereinander das Wissen um die Vorzlige solcher Losungen. Zum anderen
sind die besorgten Mitglieder innerhalb der Familie auch als potenzielle Beflirworter solcher
Losungen anzusehen.

Neben diesen sozial gut integrierten Personen existiert jedoch nach eigener Aussage etwa ein
Prozent unter den Befragten, dem keine Vertrauensperson zur Seite steht. Das ist gering, aber nicht
vernachldssigbar. Auf die Mitgliedsgenossenschaften des VSWG hochgerechnet sind es immerhin
6.000 Personen. Auch diese Gruppe sollte im Rahmen neuer Angebote technikbasierender und
sozialer Dienstleistungen die Chance einer Teilhabe bekommen, da sie ansonsten keine weitere
,Assistenz” in ihrer Wohnumgebung besitzt.

Da nicht nur aktuelle, sondern auch potenzielle Kunden in die Betrachtung einbezogen werden
missen, zdhlen insbesondere junge Mieter als neue Zielgruppe. Hier steht weniger die
Kundenbindung, als vielmehr die (Neu-)Kundengewinnung unter dem Komfortaspekt im
Vordergrund. Das sollten alle Konzepte der Wohnungsgenossenschaften von Anfang an
berlcksichtigen.
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3 Exkurs: Marketing und Sensibilisierung

Das Marketing erweist sich als wesentliche Schnittstelle zwischen der jeweiligen
Wohnungsgenossenschaft und dem Wohnungsmarkt, um neue Wohnkonzepte im Bereich ,,Ambient
Assisted Living” etablieren zu kénnen. Durch dieses werden im glinstigsten Fall die betrieblichen
Funktionsbereiche konsequent auf die Markterfordernisse und demzufolge auf die
Kundenbediirfnisse ausgerichtet. Die Gestaltung einer entsprechenden Unternehmensidentitat und
dazugehoriger Funktionsbereiche ist auf drei Ebenen durchfihrbar.

In erster Ebene ist das Selbstverstiandnis der Wohnungsgenossenschaft maligeblich. Hierunter zahlen
insbesondere die unternehmensspezifischen Merkmale und Leitsdtze, wie das genossenschaftliche
Selbstverstandnis im Sinne von Solidaritat, Selbstverwaltung, Mitbestimmung und Miteigentum
sowie darauf aufbauend die Vorteile des genossenschaftlichen Wohnens. Letztgenanntes besteht
u. a. in umfangreichen Angeboten mit entsprechenden Partnern im Bereich des ,Service-Wohnens”,
wie diverse Dienstleistungsangebote, Begegnungsstdtten, Nachbarschaftshilfevereine, betreutes
Wohnen u. v. m. Die besondere Rechtsform des , Privateigentums” mit (iber 100-jahriger Tradition
bietet ein wesentliches Unterscheidungskriterium zu den Mitanbietern am Wohnungsmarkt.

In zweiter Ebene ist die Kommunikation eine wichtige Ebene, die sich durch alles beeinflussen lasst,
was eine Wohnungsgenossenschaft in miindlicher oder schriftlicher Form (v. a. Formen der Direkt-
und AuBenwerbung) nach auBen signalisiert. Bei der Auswertung einer Umfrage zu Werbeformen
und Marketingmitteln wurden erste Anhaltspunkte deutlich, welche generellen Werbemittel sich fir
eine entsprechende Sensibilisierung eignen. Insbesondere werden haufig interne Werbemedien
(94 %) genutzt, um die Nutzer/Mitglieder zu informieren. Dazu gehoren
Genossenschafts-/Mitgliederzeitschriften, Schaukasten und Schaufensterwerbung. Letztere dienen
hauptsachlich der Prasentation der Objekte, wdahrend Genossenschaftszeitschriften aus
Imagegriinden herausgegeben werden. Dabei erfolgt bei allen genossenschaftsinternen
Werbemedien eine Konzentration auf alle Zielgruppen. Befragt man die Nutzer/Mitglieder, spielen
beim Zusammentragen von Informationen zu Unterstlitzungsangeboten nach deren Aussagen
ebenso in erster Linie die frei Haus gelieferten ,passiven” Quellen, wie die bereits genannten
Mitgliederzeitschriften und die Tageszeitung, eine entscheidende Rolle. Eine weitere haufig genutzte
Moglichkeit, um die Zielgruppen Familien, Singles/Alleinstehende und Senioren direkt zu erreichen,
sind  Veranstaltungen. Insbesondere Mieterfeste  werden bei den sachsischen
Wohnungsgenossenschaften haufig und mit groBem Erfolg durchgefiihrt. Hierbei lassen sich
entsprechende MarketingmaRnahmen fiir die mitalternde Wohnung initiieren. Beispielhaft wurde
die Eroffnung der ersten Musterwohnung in der WBG Burgstadt eG mit dem jahrlich stattfindenden
Genossenschaftsfest verbunden. Noch grofRere Zufriedenheit mit der Resonanz von
MarketingmalRnahmen besteht bei Stadt- und Stadtteilfesten. Auch diese kénnen in Zukunft fir die
Thematik genutzt werden. Damit verbunden eignen sich auch sogenannte Merchandisingartikel
jeglicher Art (z. B. Tragetaschen, Schirme, Schliisselanhanger oder -taschen, Zollstocke, Chips fir
Einkaufswagen, Tassen, Handtiicher, Flaschenoffner, Frisbeescheiben, Kalender usw.), die
insbesondere bei der Zielgruppe junger Leute sehr gut ankommen. Fiir die Ansprache junger Leute
und Familien ist insbesondere die Nutzung von Sponsoring empfehlenswert, z. B. im Vereinssport.
Die Zufriedenheit mit der Resonanz ist sehr hoch.
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Im Mittelpunkt der dritten Ebene steht die aktive Mitarbeit. Die aktive Mitarbeit wendet sich an
potenzielle Mieter/Mitglieder, an Bestandsmieter/-mitglieder, aber auch an gefahrdete
Mieter/Mitglieder mit Wechselintentionen.

Die Entwicklung des Konzeptes der ,Mitalternden Wohnung” erfolgte daher stark
beteiligungsorientiert. Mit der frihzeitigen Einbeziehung malgeblicher Personengruppen
(Stakeholder) auf der Nutzerseite, wie Senioren, Angehdrige bzw. Vertrauenspersonen der Senioren,
wurde das Ziel verfolgt, die Marktakzeptanz fir das Konzept der ,Mitalternden Wohnung” zu
steigern sowie das Risiko eines Flops zu minimieren. Gleichzeitig wurde eine eigene Identifikation der
Beteiligten befordert und Nutzungsbarrieren friihzeitig entgegengewirkt.

Ebenso wichtig wie die Beteiligung der kiinftigen Nutzer war die Einbindung der Anbieterseite.
Relevante Stakeholder sind hier Arzte, Krankenkassen, der Senioren-Fachhandel, produzierende
Unternehmen, Sozialarbeiter, Altenpfleger, Bildungseinrichtungen, Wohnungsunternehmen usw. Mit
ihrer Einbeziehung in die Veranderungsprozesse wurden notwendiges Praxiswissen integriert und
Bezlige zum Wohnalltag hergestellt.

Mit Seminaren, Beratungen oder Workshops werden die verschiedenen Zielgruppen direkt
angesprochen und miteinbezogen.

Die Einbindung der Sichtweisen von potenziellen Nutzern und Anbietern bietet wichtige Erkenntnisse
zur Kommunikation in der Nutzungsphase, da ein Geflihl fir die Motivation einzelner Beteiligter
entwickelt werden konnte. Ist die Motivation der Akteure bekannt, werden ihre individuelle
Ansprache und die Aussicht auf erfolgreiche Aktivitaten entscheidend erhoht.

3.1 Konzeption und Strategien

Um sowohl Bedarfe zu wecken als auch Akzeptanz hinsichtlich neuer Konzepte zu sichern, ist es
grundlegend notwendig, als Erstes Mitglieder/Nutzer hinreichend mit erklarenden und
wahrheitsgetreuen Informationen zu sensibilisieren, um Interesse fir die Thematik zu wecken. Aus
diesem Interesse kann sich dann ein entsprechender Bedarf entwickeln, der zu einer Nachfrage im
Bereich der ,Mitalternden Wohnung” fihrt.

3.1.1 Analyse

Grundlage und Voraussetzung der Marketingkonzeption des Projektes ,Alter leben“ und der
,Mitalternden Wohnung“ ist die (Markt-)Analyse. Hierzu wurden zielgerichtet Daten von
Wettbewerbern, dem Marktumfeld (siehe Abschnitt Wettbewerbsmodell) und den Kunden (siehe
Abschnitt Nachfragemodell) erhoben. Dabei ist eine der wichtigsten Aufgaben, die Kriterien oder
auch Bedirfnisse fiir Nachfrageaspekte hinsichtlich einer ,Mitalternden Wohnung” des Marktes zu
analysieren. Dabei gilt es zu beachten, dass nicht nur aktuelle, sondern auch potenzielle Kunden
miteinbezogen werden missen. Durch die Segmentierung in ,homogene Teilméarkte” konnen somit
eine gesonderte Ansprache, ein gezieltes Marketing als auch geeignete Sensibilisierungsstrategien
genutzt werden [vgl. Wirtz 2001]. Hierbei fallen natirlich die Nutzer in den besonderen
Betrachtungsfokus.

35



Altern lebenswert gestalten ...

Dennoch sollten hinsichtlich des Aspektes der Marktsegmentierung sowohl die ,breite
Offentlichkeit“ als auch die Vorstinde der Wohnungsgenossenschaften als relevante
Nachfragegruppen nicht vergessen werden.

3.1.2 Marketingstrategie

Der zweite Bestandteil der Marketingkonzeption umfasst die gewahlte Strategie, welche fir die
Realisierung der angestrebten Unternehmensziele, in dem Fall Vermeidung von Wohnungsleerstand
durch  Mitgliederbindung und -neugewinnung sowie Maoglichkeiten bedarfsgerechter
Wohnungsanpassung flir den Verbleib in den eigenen vier Wanden eine wesentliche Rolle spielt.
Dahingehend bietet sich als vorrangige Strategie/vorrangiges Konzept das ,Beziehungsorientierte
Marketing” an, welches besonders fiir die Sensibilisierung geeignet ist. Das Dienstleistungsmarketing
und das Transaktionsmarketing (klassisches Marketing) konnen es mit entsprechenden
Komponenten in Abhingigkeit der betrachteten Nachfragegruppen (Offentlichkeit, Vorstinde,
Nutzer) in einer ausgewogenen Kombination unterstiitzen.

Durch das Beziehungsmarketing werden langfristige Kundenbeziehungen aufgebaut und gepflegt. Die
Kundenbeziehungen kénnen sich nur entwickeln, wenn die Kunden in ihren Bedirfnissen und
Anspriichen anerkannt und hierzu passende MarketingmaBBnahmen entwickelt werden. Das
Beziehungsmarketing birgt zahlreiche Vorteile: langjahrige Nutzer erwirtschaften den meisten
Umsatz, verzeihen eher kleine Fehler, lassen sich leichter zu Modernisierungen im Bestand bewegen
und sind billigster und bester Werbebotschafter. Nach Schatzungen ist es bis zu achtmal giinstiger
einen Nutzer zu halten, als einen zu gewinnen. Ziele sind deshalb in verstarktem MaR die
Nutzerbindung und -zufriedenheit, die interaktive Wertegenerierung, die Nutzerintegration sowie
langfristige Mietbeziehungen.

3.1.3 Marketinginstrumente

Geeignete Marketinginstrumente/-mittel zur Beférderung des beziehungsorientierten Marketings
sind insbesondere die Kommunikationspolitik einschlieflich Partizipation sowie die Preispolitik.

Potenzielle Interessenten konnen grundsatzlich entweder (iber ein Objekt oder liber das Image einer
Genossenschaft auf diese aufmerksam werden. Im Fall des ,,Objekts” nimmt der Interessent gezielt
eine bestimmte Wohnung wahr, weil sie seinen Bedirfnissen in der aktuellen Situation (zum Beispiel
barrierearm oder in einer bevorzugten Lage) besonders entspricht. Wird ein Nutzer auf das Image
einer Genossenschaft aufmerksam, nimmt er bestimmte Abgrenzungsmerkmale von anderen
Wohnungsunternehmen wahr: beispielsweise besondere Hilfs- und Versorgungsangebote fiir altere
Menschen.

Eigenes bestehendes Engagement von Wohnungsgenossenschaften eroffnet zugleich erweiterte
Moglichkeiten eines Dialogs mit den Mitgliedern und Nutzern, wodurch gezielte, auf die jeweiligen
Interessen der Nutzer zugeschnittene Produkte und Dienstleistungen mdoglich werden. Der ,Dialog”
mit dem Kunden wird zur gezielten Motivation, Beratung, Unterstlitzung sowie Bereitstellung von
Informationen in den Mittelpunkt gestellt.

Erfolg versprechende Moglichkeiten reichen von breitenwirksamen, erlebnisorientierten
Informationskampagnen in Musterwohnungen (iber Hausmessen in Ausstellungsraumen der
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Genossenschaften mit angebotenen Beratungsgesprdchen bis hin zu individuellen Beratungen bei
Veranderung der personlichen Lebensumstdnde (Familienzuwachs, Auszug der Kinder, berufliche
Veranderung, Trennung vom Partner), die haufig mit einem Neubezug der Wohnung verbunden sind.

Gezielte, darauf aufbauende MaRnahmen im Bereich des beziehungsorientierten Marketings flr die
mitalternde Wohnung wurden seitens des Projektes konzipiert und mit Erfolg initiiert. Diese
ermoglichten eine direkte Kommunikation und Partizipation. Beispielhaft werden angefihrt:

Mitgliederinformationen:

Mitgliederinformationen werden im Rahmen des Projektes genutzt, um den Nutzern/Mitgliedern in
Ubersichtlicher und kurzer Darstellung pragnante Informationen zu bestimmten Themengebieten der
,Mitalternden Wohnung“ zur Verfligung zu stellen. Die Inhalte sind leicht zu erfassen und geben tber
die aktuellen Entwicklungen Aufschluss. Auf diese Art wurde grundlegendes Interesse fiir bestimmte
Fragestellungen erzeugt und auf spezielle Angebote oder Problemlosungen der ,Mitalternden
Wohnung” aufmerksam gemacht.

Informationsveranstaltungen:

Vorteile dieser Veranstaltungen auf unterschiedlichen Ebenen ermoglichten den direkten und
personlichen Kontakt von Interessenten an der Thematik AAL. Fokus von offiziellen
Projektveranstaltungen fiir die breite Offentlichkeit war insbesondere die Steigerung des
Bekanntheitsgrades von AAL und ,Alter leben”, hierbei stehen Imagegriinde fiir Genossenschaften
im Vordergrund. Schon die Werbung im Vorfeld anhand von Pressemitteilungen und gezielten
Einladungen erhohte die Aufmerksamkeit und das Interesse am Projekt und der ,Mitalternden
Wohnung®, durch Zeitungsberichte iber die durchgefiihrten Veranstaltungen blieb das Thema auch
weiterhin im offentlichen Gedachtnis.

Kleinere Informationsveranstaltungen, wie Expertenworkshops mit Vorstidnden sowie auch
Auswertungsworkshops oder allgemeine Infoveranstaltungen mit Nutzern/Mitgliedern ermdoglichten
eine angenehmere Atmosphare als Gber normale Medien. Der direkte und personliche Kontakt wirkt
beférdernd in Ausgestaltungsideen der ,,Mitalternden Wohnung*“.

Arbeitsgruppen:

Die Seniorenarbeitsgruppen wiesen unterschiedliche Vorteile auf. Durch gemischte Teilnehmer
(Nutzer, Vorstand, Experten) ergaben sich zahlreiche Meinungen und Ansichten, Uber die ausgiebig
diskutiert werden konnte. Somit wurden verschiedene Sichtweisen interessierter Nutzer und
Zielgruppen direkt in Entscheidungen und Abldufe zum Thema ,Mitalternde Wohnung”
miteinbezogen. Des Weiteren wurden Wiinsche und Meinungen von den Betroffenen eingeholt und
in ihrem Sinne umgesetzt. Das Wissen (iber die angesprochenen Themen konnte so vertieft und
spatere Entscheidungen darauf aufgebaut werden. Durch die Vielfaltigkeit lassen sich umfassende
Losungen entwickeln, die moglichst allen Bedarfen gerecht werden.

Dadurch ergibt sich eine Erhéhung der Lebenslagen- und Bediirfnisorientierung und Veranderungen
im Wohnumfeld werden leichter akzeptiert, wenn das Verstandnis dafiir da ist und die
Notwendigkeit erkannt wird. Ferner ergibt sich nach Realisierung der Losung der ,Mitalternden
Wohnung” ein geringerer Nachbesserungsbedarf [vgl. Arbter et. al. 2005].
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Voraussetzungen fiir ein gelungenes Einbeziehen der Nutzer in Arbeitsgruppen war eine kooperative
Planung und eine Moderation durch Experten (Mitarbeiter des Projektteams/Vorstand). Die
Arbeitsformen und Methoden wurden entsprechend ausgerichtet, sodass eine Uber- oder
Unterforderung ausgeschlossen werden konnte.

3.1.4 Erfolgskontrolle

Wirkungen des beziehungsorientierten Marketings lassen sich somit als
,kommunikationszielrelevante Erfolgskette” folgendermaRen abbilden (vgl. Abbildung 6). Diese
Kontrolle als letzter Schritt gibt Auskunft Gber den Erfolg des angewendeten Marketings.

Vgl. Bruhn 2008.

Abbildung 6: Erfolgskette des beziehungsorientierten Marketings

Samtliche MaRnahmen des Beziehungsmarketings zielen, wie bereits erldutert, auf eine langfristige
Bindung des Nutzers an die Wohnungsgenossenschaft. Eine stabile Basis fiir eine solche Bindung
entsteht durch die Erzeugung psychologischer Wirkungen beim Nutzer, wie Zufriedenheit, Vertrauen
und Commitment (tiefe personliche Uberzeugung und emotionale Bindung an die
Wohnungsgenossenschaft und deren Dienstleistungen).

Die psychologischen Wirkungen beeinflussen wiederum die Verhaltenswirkungen der
Nutzer/Kunden. Bei einer erfolgreich umgesetzten Marketingstrategie sind die Kunden bereit zum
Wiederkauf eines Produktes oder einer (Dienst-)Leistung, zur Weiterempfehlung an Freunde und
Bekannte sowie zum Cross Buying, also zum Erwerb anderer Produkte des gleichen Anbieters. Des
Weiteren sinkt bei einer positiven Kundenbindung die Wechselbereitschaft zu anderen
Wohnungsgenossenschaften, privaten oder o6ffentlichen Anbietern. Weitere Faktoren der
Verhaltenswirkungen sind die Bequemlichkeit der Kunden (wie explizit suchen sie nach
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Alternativen?) und die Alternativenzahl (wie viele ernst zu nehmende Angebote der Konkurrenz
bestehen?).

Die Verhaltenswirkungen beeinflussen ihrerseits die 6konomischen Wirkungen in Hinblick auf
Menge, Preis und Kosten. Stimmt die Kundenbindung, steigen die Nachfrage und die Kauffrequenz.
Nutzer verlangen vermehrt gezielt nach einer mitalternden Wohnung. Aulerdem steigt die
Moglichkeit des Cross Sellings, also der Verkauf von sich ergdnzenden Produkten oder
Dienstleistungen. Damit steigt automatisch die Anzahl (die ,Produktionsmenge”) an mitalternden
Wohnungen. Da sich Nachfrage, Angebot und Preis unabdingbar gegenseitig beeinflussen, ist die
Folge eine erhohte Preisbereitschaft bei gleichzeitig sinkenden Kundenbetreuungskosten und
sinkenden Mitarbeiterschulungskosten [vgl. Bruhn 2003].

3.2 Komponenten und Gestaltungsansatze zur konkreten Kundenbindung

Insbesondere im Bereich der Dienstleistungen, in dem es kein ,greifbares” Produkt gibt, sind die
Bausteine Zufriedenheit, Vertrauen und Commitment wichtigste Grundlage fir die Kundenbindung.
Deshalb ist die Individualitat der Dienstleistung von Bedeutung. Die Leistung sollte ebenso heterogen
und komplex sein. Die mitalternde Wohnung ist ein heterogenes Produkt, das sich trotzdem durch
seine Komplexitat individuell an die Bedirfnisse des einzelnen Nutzers anpassen lasst
[vgl. Bruhn 2003]. Dabei kann ein sogenanntes , Beratungs- oder Servicecenter”, welches die beiden
Bereiche ,Kommunikations- und Preispolitik” direkt integriert, ein wichtiges Bindeglied der
Kundenbindung darstellen. Konkrete Methoden und Gestaltungsansatze zur kontaktgetriebenen
Kundenbindung (Kommunikation) stellen u.a. die Auftragsabwicklungen dar. Hier ist es von

Ill

Bedeutung, Kundenwiinsche ,schnell” zu {bersetzen und in passende Angebotspakete zu
transformieren, aber auch bei Betrieb der mitalternden Wohnung ggf. Leistungsmangel/-fehler
schnell zu beheben. Ferner sollten im Rahmen der Kundenanfrageabwicklung auch nicht befriedigte
Kundenanforderungen identifiziert werden, wadhrend im Bereich der Kundenriickgewinnung auch
Kiindigungsursachen erfragt werden sollten, um daraus sogenannte ,Bleibeangebote” entwickeln zu
kénnen. Im Bereich der wertgetriebenen Kundenbindung tiber den Preis stehen direkte Rabatte (z. B.
Nachfragemengen- oder Vertragsdauerrabatte) als auch indirekte Rabatte (Gegenleistungen wie
Bonussysteme oder Treueprdamien) im Fokus. Die Beratung in einem Servicecenter umfasst die
Bereitstellung von Informationen und Hilfestellungen zur Verbesserung der baulichen und
technischen Wohnraumausstattung und -gestaltung im Alter. Die Auswertung des Sozialfragebogens
durch den VSWG e.V. [vgl.VSWG 2010] bestatigt, dass Nutzer in zunehmendem MaRe
personenbezogene Dienstleistungen in Anspruch nehmen wiirden, die durch ein Servicecenter
implementiert werden kdnnen. Gerade altere, haufig allein lebende Nutzer haben kaum bzw. nicht in

umfassendem MalRe Kenntnis von Leistungsangeboten.

An dieser Stelle greift der Beratungsansatz im Serviceprozess des Dienstleistungscenters mit
personlichen Kontakt- und Vertrauenspersonen (vgl. Kapitel 5.4). Die Beziehungsqualitat ist eng
verbunden mit der Dienstleistungsqualitdit. Diese wird in drei Dimensionen unterteilt: die
Potenzialqualitat der Dienstleistung (z. B. die Raumlichkeiten, 10 %), die Prozessqualitat (z. B. die
Beratung, 70 %) sowie die Ergebnisqualitdt (z. B. die Unterstitzung in alltdglichen Dingen, 20 %)
[vgl. Bruhn 2003]. An dieser Verteilung wird deutlich, wie sehr die nachhaltige Qualitat der
Dienstleistung von der Qualitdt der Abldufe, der Berater und der Genossenschaften abhdngt. Von
groRBer Wichtigkeit sind daher Schulungen entsprechender Mitarbeiter und die Schaffung einer
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aussagekraftigen Corporate Identity (Unternehmensidentitat) [vgl. Wikipedia, Stichwort
,Dienstleistungsmarketing“].

Als weiteres Marketingargument lassen sich im Fokus der Produktqualitat und -politik nachfolgende
Kriterien an die eingesetzten technischen Unterstiitzungssysteme definieren, um langfristige
Zufriedenheit im Rahmen der Kundenbindung generieren zu kénnen. Anstatt vieler Inselldsungen ist
es zwingend erforderlich, dass alle mikrosystemtechnischen Komponenten in einer zentralen Steu-
erung integriert werden koénnen, um eine Benutzerschnittstelle zu realisieren, die ohne
Systembriiche und optimal auf die Zielgruppe zugeschnitten ist. Die eingebaute Mikrosystemtechnik
muss dem aktuellen Stand von Wissenschaft und Technik (zukunftssicher) entsprechen und zukinftig
auch die Kompatibilitdt mit neu entstehenden Technologien ermoglichen. Das System muss fur den
beschriebenen Einsatzzweck, z. B. die Nutzung der Wohnung durch Altere, bezahlbar sein. Das heift,
die Integration in eine Bestandswohnung muss sich zusammen mit den baulichen MalRnahmen in
einem Kostenrahmen befinden, der die wirtschaftliche Verwertung der Wohnung ermoglicht
(Wirtschaftlichkeit). Hier beeinflussen die Preise der Komponenten, Vernetzung der Komponenten im
Bestand sowie die Installations-, Lizenz- und Wartungskosten. Die technischen Komponenten missen
robust, wartungsarm, bedienfreundlich und ausfallsicher sein, um Nutzungssicherheit gerade fir die
Zielgruppe der Alteren zu bieten.

Wie ein solches Produkt- und Leistungsangebot aussehen kann, wird im folgenden Kapitel
beschrieben.
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4 Leistungsangebotsmodell

Im Leistungsangebotsmodell werden die zentralen Eckpunkte des Absatzsortiments sowie die dem
Nachfrager bereitstehenden Teilleistungen beschrieben [vgl. Gersch/Goeke 2007, S. 278]. Das
Leistungsangebotsmodell gibt an, wie die Bedirfnisse der identifizierten Nachfragegruppen
befriedigt werden (kundenindividuell oder segmentspezifisch).

4.1 Gestaltungsgrundsatze fiir die ,,Mitalternde Wohnung“

Neben den bereits in Kapitel 2.6 auf Seite 28 dargestellten Bedirfnisbereichen der
Nachfragegruppen ist es insbesondere wichtig, noch einmal die Formen gesundheitlicher
Funktionsbeeintrachtigung alternder Menschen zu betrachten, um eine solide Gestaltungsbasis fiir
bauliche Verdnderungen und technische Assistenzsysteme generieren zu kénnen. Daraus werden
dann Anforderungen im baulichen und technischen Bereich (Dienstleistungsbereich) abgeleitet,
welche diese alterstypischen Einschrankungen zu kompensieren helfen und nach Méglichkeit eine
Aktivierung vorhandener Krafte implizieren, um ein moglichst langes selbststiandiges Wohnen zu
gewadhrleisten.

4.1.1 Formen gesundheitlicher Funktionsbeeintrachtigungen alternder Menschen

Zunehmende Einschrankungen von Sehkraft und Horvermdgen bedeuten fir die Betroffenen einen
besonders groRBen Einschnitt in ihre Lebensqualitat, denn mithilfe der Sinnesorgane wird nicht nur
Orientierung ermoglicht, sondern auch das rechtzeitige Erkennen von Gefahren gewahrleistet
[vgl. Loeschke/Pourat 1996]. Nachfolgend soll aufgezeigt werden, welche Defizite typischerweise mit
dem Alterungsprozess verbunden sind und inwiefern sich diese aul3ern.

Sehbeeintrachtigungen:

Verminderung der Die Leistungsfahigkeit, einzelne Merkmale eines Objektes deutlich zu

Sehscharfe: erkennen, nimmt im Alter ab. Damit im Zusammenhang stehen
nachlassende Sehschdrfe sowie die verminderte Lichtaufnahme durch
Linsentriibung.

Verzogerte Eine Verzogerung der Scharfeinstellung impliziert einen vermehrten
Scharfeinstellung: Zeitbedarf, bis ein Objekt scharf wahrgenommen werden kann.
Hohere Ab dem 40. Lebensjahr nimmt die Empfindlichkeit gegen blendendes Licht

Blendempfindlichkeit:  und Lichtreflexionen zu.

Vermehrter Die Sehscharfe ist stark abhdngig von den Lichtverhaltnissen (Leuchtdichte)
Lichtbedarf: und dem Kontrast. Im Alter werden hohere Leuchtdichten bendtigt, um
Gegenstande klar erkennen zu kénnen.

Schlechtere Da sich die Linse im Alterungsprozess gelblicher farbt, absorbiert sie mehr

Farbwahrnehmung: Licht vom blau-violetten Teil des Farbspektrums. Gelb, rot und orange
kénnen demnach besser unterschieden werden als blau und violett. Diese
Erscheinung tritt insbesondere nach dem 70. Lebensjahr auf.
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Beeintrachtigte
Tiefenwahrnehmung:

Verzogerte
Dunkelanpassung:

Einengung des
Gesichtsfeldes:

Wenn sich die Tiefenwahrnehmung verschlechtert, fihrt dies in der
Konsequenz zu Problemen, die Entfernungen und die Ausdehnung

dreidimensionaler Gegenstande richtig einzuschdtzen (ab dem 40.

Lebensjahr).

Ab dem 50. bis 60. Lebensjahr wird die Anpassung an veranderte
Lichtverhaltnisse verzogert. Langere Gewodhnungszeiten sind beim Wechsel
von einem hell erleuchteten Raum in einen schwach beleuchteten Raum
notwendig.

Ab dem 55. Lebensjahr wird der von einem Auge aus sichtbare Bereich der
Umwelt kleiner.

Gehorbeeintrachtigungen:

Einschrankung des
Horens hoherer
Frequenzbereiche:

Der Horverlust geht
mit zunehmendem
Schalldruckpegel
zurick:

Beeintrachtigung des
Horens vor allem
durch stérende

Hintergrundgerausche:

Eine Funktionseinschrankung des Gehors bedingt, dass hauptsachlich Téne
hoherer Frequenzbereiche nicht mehr so gut gehort werden.

Hohe Téne werden besonders dann schlechter gehort, wenn diese leise
sind. Darin liegt der Grund fir das Nichthoren von Telefonklingeln oder
dem Zirpen einer Grille.

Das o. g. Problem besteht darin, beim Hoéren einer Unterhaltung storende
Gerdusche auszuschalten und die Mitteilung des Gesprachspartners aus
Schallvielfalt besteht
Schwierigkeit dann, wenn schnell und undeutlich gesprochen wird oder

einer herauszufiltern.  Insbesondere diese
Hintergrundgerdusche das Gespriach storen. Diese Beeintrachtigungen
kénnen kaum durch Horgerdte, die die Storsignale gleichfalls verstarken,
ausgeglichen werden. Erste Beeintrachtigungen werden ab dem 50.

Lebensjahr festgestellt.

Wenn Sehkraft und Hérvermoégen nachlassen, kann dies im Extremfall zur sozialen Isolation und zur
Bedrohung der selbststandigen Lebensweise in der eigenen Wohnung fiihren. Diese Entwicklung
kann allerdings durch den Einsatz geeigneter Hilfsmittel und gezielter MaBnahmen im Wohnbereich
gestoppt bzw. verzogert werden [vgl. Sittler 2004].

Einschrankungen der kérperlichen Fahigkeiten:

Kraft und Feinmotorik lassen durch und

VerschleiRerscheinungen im Laufe des Alterns hauptsachlich in den Gelenken nach. Dadurch kénnen

Beweglichkeit, korperliche  Veranderungen
Bewegungen nicht mehr mit der gleichen Energie, Ausdauer und Genauigkeit wie in jungen Jahren

ausgefihrt werden [vgl. Biermann/WeiRmantel 2003].
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Nachlassende Beweglichkeit von Gelenken [vgl. Biermann/Weifsmantel 2003]:

Die Beweglichkeit des ganzen Koérpers nimmt mit zunehmendem Alter ab. Bestimmte Bewegungen,
wie beispielsweise Uberkopfgreifen oder Hinunterbeugen, sind nur noch bedingt méglich. Auch die
Fingerfertigkeit der Feinmotorik wird durch mangelnde Beweglichkeit und nachlassenden Tastsinn
der Finger und Hande sowie durch die Verschlechterung des Koordinationsvermogens eingeschrankt.
Die nachlassende Beweglichkeit der Gelenke wirkt sich stark auf die Fahigkeit aus, Hindernisse wie
Treppen, Schwellen o. a. iberwinden zu kdnnen, weil das Heben der Beine schwerer fallt und haufig
infolge spezifischer Erkrankungen mit Schmerzen verbunden ist.

Nachlassende Kraft [vgl. HU Berlin, 2007]:

Charakteristisch fiir den Prozess des Alterns ist eine Abnahme der Muskelkraft. Die nachlassende
Kraft bewirkt eine Abnahme der Starke der ausgelibten Kraft sowie eine Verkiirzung der Zeit, in der
der Druck aufrechterhalten werden kann. Das wirkt sich auch auf die Gehfahigkeit aus. Das Laufen
fallt schwerer, da die Beinmuskulatur schneller ermidet.

Verlangsamung von Bewegungen und motorischer Reaktionen [vgl. HU Berlin, 2007]:

Aufgrund altersbegleitender kérperlicher Verdnderungen sind Bewegungsablaufe alterer Menschen
haufig verlangsamt, sodass mehr Zeit fir die Austibung einer Handlung erforderlich wird.

Nachlassen des Koordinationsvermégens[vgl. HU Berlin, 2007]:

Im Alter lasst sowohl das Koordinationsvermogen als auch die Fahigkeit des Balancehaltens nach,
sodass Bewegungen, insbesondere Gehbewegungen, zunehmend unsicherer und langsamer werden.
Viele altere Menschen nutzen daher Gehhilfen, wie Rollatoren oder Stécke, um sich sicherer und
leichter fortzubewegen.

Einschrankungen der geistigen Fihigkeiten:

Die Menge der Informationen, die gleichzeitig verarbeitet werden kann, wird mit zunehmendem
Alter geringer und die daflr benétigte Zeit langer. Dies macht sich vor allem bei kognitiven
Leistungen bemerkbar, die tempogebunden sind und die aktive Verarbeitung erfordern.

Geddchtnis [vgl. Weifimantel.2010]:

Das Speichern neuer Informationen sowie das Abrufen des gespeicherten Wissens sind durch den
Alterungsprozess beeintrachtigt. Daher werden neue Bedienabfolgen langsamer erlernt. Bereits
erlernte Verhaltensmuster und Losungsstrategien bei der Bedienung gewohnter Gerate kdnnen nur
beschrankt auf neue Gerate umgesetzt werden.

Reaktion [vgl. Biermann/WeifSmantel 2003]:

Auf Reize aus der Umwelt reagiert der dltere Mensch im Allgemeinen bedachtiger und weniger
schnell. Die Reaktionsdauer wird langer. Die Reaktionsgeschwindigkeit verlangsamt sich vor allem bei
komplexeren Anforderungen.
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Koordination [vgl. Biermann/Weifsmantel 2003]:

Die Fahigkeit zur Koordination paralleler Bedienvorgange ist eingeschrankt. Besondere Probleme
entstehen, wenn die Bedienvorgiange schnell hintereinander oder gleichzeitig ausgefiihrt werden
missen. Griunde hierfir liegen vor allem in der verminderten Informationsverarbeitungskapazitat
und Reaktionsgeschwindigkeit. Des Weiteren koénnen unterbrochene Bedienablaufe mit
zunehmendem Alter nur beschrankt wieder aufgenommen werden.

Lernen [vgl. HU Berlin, 2007]:

Grundsatzlich brauchen altere Menschen langer als jlingere, um Neues zu erlernen. Sie brauchen
langer, um sich Dinge zu merken und Operationen zu begreifen. Diese Zunahme der Lernzeit
resultiert aus einer generellen Verlangsamung der Informationsverarbeitung. Einmal Gelerntes
kénnen sie aber genauso gut behalten wie Jiingere.

Altere Menschen kommen im Vergleich zu jiingeren genauso gut mit Informationen zurecht, die mit
ihrem existierenden Wissen und ihren Erwartungen in Einklang stehen, haben aber grofRere
Schwierigkeiten neue Schemata zu lernen.

4.1.2 Anforderungen aufgrund von altersbegleitenden Beeintrachtigungen
Allgemeine Anforderungen

Bauliche Anforderungen:

Wohnung und Wohngebaude kénnen dieser Aufgabe gerecht werden, wenn es gelingt, Barrieren auf
ein Minimum zu reduzieren oder bei Neubau zu vermeiden. Fir die Wohnraumplanung bedeutet dies
vor allem, Stufen und Schwellen zu vermeiden. Wo Treppen unerldsslich sind, ist Sicherheit zu
gewahrleisten. Hindernisfreiheit bedeutet, ausreichende Bewegungsflichen zu schaffen, damit
Senioren mit Gehhilfen oder Rollstuhl sichere und komfortable Bewegungsraume zur Verfligung
stehen. Eine einfache, klar erkennbare Grundstruktur des Gebadudes erleichtert Menschen mit
Wahrnehmungsproblemen die Orientierung. Da nicht alle alteren Menschen dieselben
gesundheitlichen Probleme aufweisen, ist zu gewdhrleisten, dass in den Wohnungen individuelle
Anpassungen mit Uberschaubarem bautechnischen Aufwand umsetzbar sind [vgl. Age-Stiftung 2010].

Technische Anforderungen — MST:

Hinsichtlich der Mikrosystemtechnik ist zu berticksichtigen, dass Senioren haufig wenig vertraut mit
gangigen Software-Metaphern und Interaktionsgerdten sind. Dabei bieten moderne Technologien
gerade dieser Nutzergruppe mannigfaltige Unterstiitzungsmoglichkeiten. Die Fahigkeit, mit
moderner Technik umgehen zu kénnen, ist zu einer zentralen Kompetenz fiir eine erfolgreiche und
selbststandige, d. h. kompetente Bewiltigung des Alltags geworden. So finden sich technische
Produkte mittlerweile fir fast alle Bereiche des tdglichen Lebens. Viele dieser Produkte entsprechen
allerdings nicht den Anforderungen von Senioren.

Zu vermuten ist, dass die Ursache dafiir zum einen in dem verkannten Marktpotenzial alterer
Menschen begriindet liegt und zum anderen spezifisch seniorengerechte Produkte nur auf geringe
Akzeptanz stofRen, weil sie haufig dem Rehabilitations- und Behindertenbereich entstammen und
folglich oft als stigmatisierend empfunden werden.
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Daraus ergibt sich der Anspruch, dass die mikrosystemtechnischen Assistenzsysteme so zu
konzipieren sind, dass sowohl die altersbedingten Defizite als auch der Aspekt des Gefallens
bericksichtigt werden und hinsichtlich Design und Funktionalitdt Umsetzung finden. Schlieilich
bringt dies ohne Einschrankung immer auch Vorteile fir jliingere Personen mit sich (Design fiir alle).
Besitzen die Produkte eine gute Gebrauchstauglichkeit, wird sich dies positiv auf die Nachfrage
auswirken, da am Markt gerade jene Produkte am gefragtesten sind, die am benutzerfreundlichsten
sind. Darlber hinaus ermoglicht eine Produktentwicklung, die niemanden von der Nutzung
ausschlieft, neben neuen Marktpotenzialen auch eine groRere soziokulturelle Gerechtigkeit [vgl.
BGAG 2008].

Anforderungen bei Sehbeeintrachtigungen

Bauliche Anforderungen [vgl. Loeschke/Pourat 1996]:
Es empfiehlt sich die Verwendung kontrastreicher Farben (vorzugsweise Hell-Dunkel-Kontrast).

Farbmarkierungen sollten breit und grof3flachig gestaltet sein.

Blendung kann reduziert werden, indem Zwielicht vermieden wird, blendfreie und reflexionsarme
Materialen Verwendung finden, indirektes Licht — z.B. durch Deckenstrahler — genutzt wird,
Jalousien oder Rollos angebracht werden (um grelles Sonnenlicht zu dampfen) und eine gleichmaRige
Ausleuchtung der Rdume umgesetzt wird.

Uber die blichen Richtlinien hinaus sollten bei der Ausleuchtung héhere Werte eingesetzt werden
als die Normen vorgeben.

Optische Orientierungshilfen sollten um taktile und akustische Orientierungshilfen erganzt werden.
An Hindernissen wie Treppen sollten gut ertastbare Warn- und Signalzonen vorgesehen werden.
Uber Tastorientierungsschilder und Tastkarten in Verbindung mit Braille-Beschriftung ist es méglich,
Hinweise Uber die Wegeflihrung im Gebaude zu geben.

Treppenldaufe sollten geradlinig ausgebildet sein, da gewendelte Treppen nicht nur den
Bewegungsablauf und die Orientierung erschweren, sondern zugleich zu Unsicherheiten und damit
zu einer erhoéhten Sturzgefahr fihren.

Technische Anforderungen — MIST [vgl. BGAG 2008]:

Die Gestaltung sollte Ubersichtlich und farbenarm sein: Es ist ginstig, auf ein Minimum
unterschiedlicher Farbténe zurlickzugreifen, wobei die verwendeten Farben im Spektrum moglichst
weit auseinander liegen sollten. Tasten mit dhnlicher Funktion haben nach Mdéglichkeit die gleiche
Farbkodierung.

Signal-/Alarmsysteme sollten sowohl optisch als auch akustisch mitteilen kénnen.

Schriften und Zeichen missen groB und unverwechselbar sein. Sie miussen sich von ihrem
Untergrund deutlich abheben (Kontraststarke) und bei unterschiedlichen Lichteinfliissen zu erkennen
sein (ggf. beleuchtet). Anstatt Serifen oder kursiven Schriftarten sollten mittlere bis fette Schriftarten
bevorzugt werden.
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Das Display darf nicht zu Blendungen oder Verzerrungen der Darstellung fiihren. So sollte das Display
in eine Oberflache eingelassen sein, um eventuelle Lichteinstrahlungen zu minimieren.

Es empfiehlt sich orangefarbige Schrift auf schwarzem Displayhintergrund, da bei weilRer Schrift auf
schwarzem Hintergrund ein hoheres Mal} an Blendung entsteht. Farben von grofRer Wellenldange
wirken sich zudem positiv auf die Dunkeladaption aus.

Beleuchtungsanlagen sollten dimmbar sein.
Anforderungen bei Gehorbeeintrachtigungen

Bauliche Anforderungen [vgl. Loeschke/Pourat 1996]:

Zur Verbesserung der Raumakustik ist das Regulieren der Nachhallzeiten erforderlich. Das kann mit
einfachen Mitteln, wie der Auswahl von textilen Bodenbeldgen oder der Auswahl von
Fenstervorhdngen, erreicht werden.

Larm- und Trittschall sollten reduziert werden. Dies kann bspw. durch eine glinstige
Grundrisskonzeption sowie durch die Verwendung von Schallschutzfenstern erreicht werden.

Die Etablierung von Ubertragungs- und Licht-Signalanlagen an verschiedenen Stellen in der Wohnung
sollte moglich sein.

Technische Anforderungen — MST [vgl. BGAG 2008]:
Signal-/Alarmsysteme sollten sowohl akustisch als auch optisch informieren. So kénnte z. B. eine
Signallampe aufleuchten, wenn es an der Tir klingelt.

Das Signal sollte in allen Rdumen wahrnehmbar sein.

Um eine Uberforderung des Gehérs zu vermeiden, sollten nicht zwei akustische (Alarm-)Signale
gleichzeitig eingesetzt werden.

Die Zeitdauer eines Signals sollte dem Ereignis angemessen sein.

Die akustischen Signale sollten so gewahlt sein, dass sie untereinander und auch von anderen
auftretenden Gerduschen unterscheidbar sind. Unterschiedliche Gefahrenstufen kdnnen etwa durch
einen Alarmmelder dadurch signalisiert werden, dass ein Gerausch stabiler Frequenz durch eines mit
verdanderlicher Frequenz ergdnzt wird.

Die Lautstarke sollte an die individuellen Bedirfnisse anzupassen sein.
Anforderungen bei Einschrankungen der korperlichen Fahigkeiten

Bauliche Anforderungen [vgl. Loeschke/Pourat 1996]:

Die Bedienelemente sollten leicht nutzbar sein, d. h. mit geringem Kraftaufwand und einfachen
Bewegungen. So sollten die Elemente z.B. so konzipiert sein, dass sie sich statt durch
Drehbewegungen durch Hebelbewegungen bedienen lassen.

Bedienungselemente sollten in Augenhohe etabliert sein, weil im Alter die Fahigkeit des
Uberkopfgreifens und Hinunterreichens stark eingeschrankt ist.
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Stufen und Schwellen sollten vermieden bzw. um Rampen ergédnzt werden. Die Gefahrenstellen
miussen durch Sicherheitselemente wie Handlaufe abgesichert sein.

Da im Alter die Wahrscheinlichkeit besteht, bei der Fortbewegung auf Rollstuhl oder Gehhilfe
angewiesen zu sein, sollten die Bewegungsflichen sowie Durchgangsbreiten ausreichend groR
bemessen sein. Wohnungen missen in allen Bereichen fiir Gehbehinderte mit Gehhilfen und
Rollstuhlfahrer ohne Beschrankung erreichbar sein.

Der Grundriss sollte sich durch eine kurze und moglichst gerade Wegefiihrung auszeichnen.

Senioren fallt es schwerer, sich aus der Sitzposition aufzurichten bzw. die aufrechte Haltung
selbststandig tGber einen langeren Zeitraum hinweg zu halten. Deshalb ist es erforderlich, zahlreiche
Haltevorrichtungen anzubringen, die die Bewegungsabldufe erleichtern und unterstitzen.

Technische Anforderungen — MST [vgl. BGAG 2008]:

Die Beeintrachtigung der Feinmotorik hat zur Folge, dass kleine oder dicht beieinanderliegende
Bedienelemente nicht oder nur eingeschrankt betatigt werden konnen. Auch ldsst die
Koordinationsfahigkeit fir genauere Zielbewegungen im Alter deutlich nach, sodass altere Menschen
haufiger Bedienfehler durch , Daneben-Tippen” auslosen. Dies sollte hinsichtlich TastengréfRe und
-abstand Berlicksichtigung finden. Empfehlenswert ist ein Abstand zwischen den Tasten von 10 mm.
Zusatzlich kénnen in die Licken zwischen den Kndpfen erhabene Begrenzungselemente integriert
werden, die ebenfalls das ungewollte Betatigen einer Taste verhindern.

Durch die Verwendung von Riicksetzungsfunktionen und Sicherheitsabfragen, z. B. ,Soll die Funktion
wirklich beendet werden?“, kdnnen unerwiinschte Ergebnisse vermieden werden. Weiterhin sollte
eine Rickgadngig-Taste existieren, mit deren Hilfe die zuletzt vorgenommenen Bedienungen auf dem
Bildschirm angezeigt, verfolgt und eventuelle Fehler wahrend der Bedienung korrigiert werden
kénnen.

Anforderungen bei Einschrankungen der geistigen Fahigkeiten

Bauliche Anforderungen [vgl. Loeschke/Pourat 1996]:

Eine gute Ausleuchtung erleichtert die Orientierung. Dies kann nicht nur durch geeignete
Beleuchtungstechnik, sondern auch durch groBe und zahlreiche Fenster gewahrleistet werden, die
zugleich durch die Moglichkeit des Ausblicks den Bezug zum zeitlichen Geschehen fordern, indem die
Wechsel von Tag und Nacht sowie die Jahreszeiten erkannt werden kdonnen. Grundsatzlich sollten
Dunkelheit und Zwielicht vermieden werden, da diese zu Angst und Fehlverhalten fiihren kénnen.

Die Orientierung wird auch durch einen geeigneten Grundriss unterstiitzt, z. B. durch eine eindeutige
Gliederung der Raume hinsichtlich ihrer Nutzung.

Die materialgerechte Gestaltung der Wohnungsausstattung erhdoht das Wohlbefinden und die
Orientierungsfahigkeit in der Wohnung — insbesondere, wenn es sich um das Material Holz handelt.
Im Gegensatz dazu kann die Auswahl eines unangemessenen Materials Aggressivitat, Unwohlsein
und Kontaktstérung auslosen.

Farben spielen bei geistig eingeschrankten Personen eine nicht zu unterschatzende Rolle: Sie geben
einem Gebaude in allen seinen Teilen Ordnung und Struktur und bieten damit ein hohes Mal an
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Orientierungsmoglichkeit. Farbkontraste schaffen Unterscheidungen zwischen Boden, Wanden und
Decken, womit sie eine bessere Raumwahrnehmung unterstiitzen. Bei der Farbgestaltung der
Wohnung sollten vorzugsweise verhaltene bis dunkle Farben gewdhlt werden, da diese,
insbesondere bei alten Menschen, das Gefiihl von Geborgenheit hervorrufen.

Technische Anforderungen — MST [vgl. BGAG 2008]:
Software-Menis missen verstandlich und die Fihrung durch die Menils muss plausibel sein, d. h.
man benotigt zu ihrer Bedienung kein besonderes Vorwissen oder keine besonderen Hilfestellungen.

Die Komplexitdt des Systems sollte gering sein. Beispielsweise kann sie durch ein gleichbleibendes
Layout reduziert werden.

Die Bedienung des Gerates muss einfach und ohne Reflexion (intuitiv) oder komplexe
Schlussfolgerungen erfolgen kdonnen.

Die Eingabe gewisser Funktionen sollte zuriickgemeldet werden. Dazu ist ein multimodales Feedback
besonders vorteilhaft. Das bedeutet, dass eine optimale Rickmeldung auf mehreren Wegen
gleichzeitig erfolgt — so kénnte man z. B. flr jeden Tastendruck eine visuelle (Leuchte), auditive (Ton)
und taktile Riickmeldung (Widerstand, Taste hebt sich ab o. A.) erhalten.

Um eine benutzerfreundliche Men(fiihrung zu gewahrleisten, sollten einzelne Meniseiten optisch so
getrennt sein, dass fiir den Nutzer eine Unterscheidung ohne Aufnahme von Textinformationen
moglich wird.

Die Informationsdarbietung sollte mithilfe von Zeichen und Symbolen erfolgen. Sie ist der
Textverwendung vorzuziehen, wenn allgemein bekannte und verstdndliche Zeichen die Erfassung
ausreichend sicherstellen. Dabei ist zu beachten, dass gleiche Zeichen Uberall dieselbe Bedeutung
haben.

Die Assistenzsysteme sollten so konzipiert sein, dass sie eine lang dauernde physische Uberforderung
vermeiden. Nach Moglichkeit wachen sie im Hintergrund und werden bei Bedarf automatisch aktiv.

Die Interaktion sollte unterbrechbar sein, ohne Verlust problemlos weitergefiihrt und unzulassige
Eingriffe sollten ohne negative Auswirkungen ersichtlich dargestellt werden konnen
[vgl. Bannwolf 2007].

Das System sollte auf einzelne Benutzer und deren Anwendungsstand abstimmbar sein und mit
steigenden Anwendungsfahigkeiten ggf. mitwachsen konnen [vgl. Bannwolf 2007].

Die Reaktionszeit von Benutzer und System sollte gut ausbalanciert sein: So sollten bei der
Interaktion mit dem System keine unerwarteten Verzégerungen (zu lange Antwortzeiten, zu lange
Ausgabezeiten) auftreten, weil diese den Benutzer verunsichern und verdrgern konnen.
Verzogerungen im Interaktionsverlauf koénnen auch zu einer hdéheren Fehlerrate der
Systembenutzung fihren.

Die Systemreaktionen diirfen aber auch nicht zu schnell erfolgen, weil dies zu Uberforderung,
schlechtem Lernerfolg und Eingabefehlern fiihren kann.
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Es sollte die Maoglichkeit des direkten Eingreifens und Kontaktes zu dem Verlauf der
Bearbeitungsvorgange gegeben sein, weil dadurch der Umgang mit dem System leichter erlernt
werden kann [vgl. Bannwolf 2007].

Wahrend der Interaktion sollen neue Aspekte und Moglichkeiten des Gebrauchs erschlossen werden
kénnen sowie neue Handlungsoptionen und ein exploratives Vorgehen unterstiitzt werden
[vgl. Bannwolf 2007].

Mendifluhrungen und Internetgestaltung sollten deutschsprachig sein.
Hard- und Software sollten einfach zu bedienen sein.

Die Bedienschritte sollten nicht nur ,von sich aus” verstandlich, sondern auch gut erklart und
erlautert sein, um eine schnelle Nachvollziehbarkeit zu gewahrleisten. Zur nachvollziehbaren
Erlauterung der Bedienschritte ist eine Bedienungsanleitung unumganglich. Um die
Benutzerfreundlichkeit zu erhéhen und das Gedachtnis zu unterstiitzen, wéare es vorstellbar, dass
Kurzanleitungen, welche alle verwendeten Tastensymbole mit einer kurzen wortlichen Erklarung
zeigen, im oder am Gerat integriert werden.

Zugriffsmoglichkeiten auf das System sollten dem Erfahrungskontext des Nutzers entsprechen:
Ungelibte Nutzer sollten schrittweise durch den Bedienprozess gefiihrt werden, wohingegen
Computerprofis die Moglichkeit haben sollten, via Schnellzugriff mit wenigen Klicks gezielt zur
gewlinschten Funktion zu gelangen [vgl. Maerki/Schikowitz 2008].

Oft ist es sinnvoll, den Zugang zur Bedienoberflache Gber verschiedene Endgerate zu ermdoglichen
[vgl. Maerki/Schikowitz 2008].

4.2 Grundmodell der ,Mitalternden Wohnung“

4.2.1 Bautechnische Grundlagen einer ,,Mitalternden Wohnung*

Wohnungsgenossenschaften verwalten einen groBen Bestand an Wohnraum, dessen Urspriinge z. T.
bis an den Beginn des vergangenen Jahrhunderts reichen (vgl. Abbildung 7). In Verbindung mit dem
Konzept der ,,Mitalternden Wohnung“ stellt sich die Frage, wie diese Wohnungstypen sich aufgrund
ihrer Gebadudestruktur fir eine Umsetzung des Konzeptes ,Mitalternde Wohnung” eignen und was
bei baulichen Konzepten zu beachten ist, denn die Reduktion von Barrieren kann in bestehenden
Wohngebduden mit erheblichem Aufwand verbunden sein.

7% 3%
22%

m Plattenbau (70er-Jahre-Bau)

1 Siedlungsbau (50er/60er-Jahre)

68%

m Ziegelbau (20er/30er-Jahre)

Abbildung 7: Verteilung der Befragten auf verschiedene Gebaudetypen [ATB 2010]
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Besonders in alten Ziegelbauten der 20er- und 30er—Jahre, aber auch in Siedlungsbauten der 50er-
und 60er-Jahre sind fiir die Einhaltung bestehender Normen eine ganze Reihe an Umbaumalknahmen
notwendig.

Einsatzfeld fur das Konzept der ,Mitalternden Wohnung” ist in erster Linie eine Umgestaltung von
Wohnungen, die sich im Bestand der Vermieter befinden. Das heiflt, dass dieser Bestand an
Wohnraum auf seine Verwertbarkeit fiir alternde Nutzer geprift und dabei Kriterien der
Finanzierbarkeit gegen Kriterien fir ein alternsgerechtes Wohnen abgewogen werden.

Ein wirtschaftliches Wohnraumangebot umfasst danach Wohnungen,
= die flr ein moglichst breites Spektrum an Nutzern interessant sind,

= die moglichst viel Wohnqualitat fir die Zielgruppe(n) bieten,

die dennoch fir die Zielgruppen bezahlbar bleiben und

die dem Vermieter Gewinne bringen.

Um eine fiir Nutzer und Vermieter gleichermalRen finanzierbare Losung zu finden, werden die
baulichen MaBnahmen auf ein wirtschaftlich vertretbares MalR beschriankt. Der Begriff der
,Barrierefreiheit” und die damit verbundenen DIN-Normen (z.B. 18040) kommen aus
wirtschaftlichen und bautechnischen Griinden nicht zur Anwendung. Die Verbesserungen im
Wohnungsbestand tragen stattdessen das Label , barrierearm”. Diese Vorgehensweise schlief3t nicht
aus, dass bei unmittelbarem Bedarf barrierefreie Wohnungen entstehen.

Die Empfehlungen fiir barrierereduziertes bzw. ,barrierearmes” Bauen erfolgen jedoch in
Anlehnung an DIN 18025 Teil 1 und 2 ,Barrierefreie Wohnungen" (Teil 1: Planungsgrundlagen,
Wohnungen fir Rollstuhlbenutzer, Teil 2: Planungsgrundlagen).

An dieser Stelle werden Hauptanforderungen formuliert, die an ein barrierereduziertes/-armes
Bauen gestellt werden. Im Sinne, dass ,jede vermiedene Barriere zahlt“, existiert diesbezliglich
weitgehender Konsens liber die folgenden Punkte:

= Es wird eine bestmogliche Reduktion von Barrieren auf Wegen und Zugédngen zu Gebduden
und Raumen, unter Beachtung einer wirtschaftlichen Nutzung der Gebdude im Bestand,
angestrebt. Das heillt auch Konzentration auf ausgewahlte Gebdude bzw. Wohnungen.

= Es werden ausreichend Bewegungsflichen auBerhalb und innerhalb von Gebduden
geschaffen.

= Die Anordnung von Bedienungseinrichtungen erfolgt im Greifbereich der Bewohner.

= Ubersichtliche Hinweise erleichtern, unter Beriicksichtigung von sensorischen
Anforderungen, die Orientierung.

Dariber hinaus steigern Gestaltungsaspekte, wie flexible WohnungsgroRen durch Zuschalten bzw.
Abtrennen von Wohnungsteilen, flexible Raumnutzung, ausreichend Raumangebot einschlieRlich
Stauraum sowie RaumgroéRen von mindestens 10 m? und 2,5 m Raumbreiten die Attraktivitdt von
Wohnraumen.
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Durch die Pilotgenossenschaften wurden aufgrund der Haufigkeit des Bestandes insbesondere
Plattenbauten sowie der Siedlungsbau der 50er- und 60er-Jahre betrachtet und das Konzept der
,Mitalternden Wohnung” in Anlehnung an die spezifischen Gegebenheiten vor Ort bezlglich der
bautechnischen Vorgaben angepasst. Die so angepassten Wohnungen enthielten somit notwendige
Freiheitsgrade zum weiteren Ausbau, um beispielsweise eine spatere Aufputz-Verlegung von Kabeln
und Anschliissen zu vermeiden. Dies bedeutet, bereits beim Umbau bzw. bei der Sanierung von
Wohnungen technische Basiskomponenten (Verkabelung unter Putz, Anschliisse und Schnittstellen
innerhalb der Wohnung) in die Basisausstattung zu integrieren. Es handelt sich nach Maoglichkeit um
industriell gefertigte Standardkomponenten, die nach Vorgabe von regionalen Handwerkern
realisierbar sein sollten, um jederzeit eine schnelle, bedarfsorientierte Ergdnzung gewahrleisten zu
konnen. Damit wird zum einen den aktuellen Anforderungen an das Wohnen im Rahmen von
Sanierungsarbeiten, soweit wirtschaftlich vertretbar, Rechnung getragen und zum anderen ein
(regional begriindeter) ,Standard” fir die weniger flexiblen baulichen Komponenten bzw.
infrastrukturellen Randbedingungen fiir eine ,Mitalternde Wohnung” gesetzt. Auf dieser Grundlage
aufbauend wird ein bedarfsgesteuerter Ausbau von Wohnungen im Bestand der
Wohnungswirtschaft mit technischer Assistenz und daran koppelbarer Dienstleistungen moglich.

4.2.2 Technische Assistenz im Rahmen der ,Mitalternden Wohnung”

Einen weiteren wesentlichen Aspekt im Konzept der ,Mitalternden Wohnung” bildet die Integration
technischer Systeme in die Wohnung, die dem alternden Nutzer unterstiitzend zur Seite stehen. Die
Gestaltungsgrundsatze fur technische Systeme beziehen sich auf die ,Funktionalitdt des Systems®,
auf eine ,Ubersichtliche Bedienlogik” sowie auf die ,Wahrnehmbarkeit und Handhabbarkeit der
Bedienelemente”.

Mit dem Begriff der Funktionalitdt sind [in Anlehnung an Herczeg 2009) u. a. die Verfligbarkeit, die
Zuverlassigkeit, die Erweiterbarkeit sowie die Kombinierbarkeit (Schnittstellenproblematik) der zum
Einsatz kommenden technischen Assistenzsysteme verbunden. Dariliber hinaus steht die Forderung,
dass die Technik ,unterstitzen” und nicht ,verwirren” soll, d. h. sie sollte wenig komplex und
transparent in der Bedienung (begreifbar) sein.

Ferner gelten die ,Grundsatze der Dialoggestaltung” fiir eine Ubersichtliche Interaktion des Nutzers
mit dem Assistenzsystem der , Mitalternden Wohnung” (Bedienlogik) in Anlehnung an DIN EN ISO-
Norm 9241, Abschnitt 9241.10.

Dazu gehoren neben der Aufgabenangemessenheit (nur die, die zur Bedienung Informationen
bereitstellen) die Selbstbeschreibungsfahigkeit (Informationen handlungsbegleitend und
kontextabhingig sowie an Fahigkeiten des Nutzers angepasst) und die Erwartungskonformitat
(vorhersehbare Aktionen und allgemein anerkannten Konventionen enthaltend). Wichtig sind
weiterhin Aspekte wie Lernforderlichkeit, Steuerbarkeit und Fehlertoleranz.

Ein- und Ausgabekriterien beziehen sich auf die Ausgaben des Systems und auf die Eingaben des
Benutzers. Sie beurteilen insofern die Wahrnehmbarkeit und Handhabbarkeit.

Eine gute Wahrnehmbarkeit des Systems ist gewdahrleistet, wenn folgende Kriterien, wie Lesbarkeit
(Gestalt und Darbietung der Zeichen), Unterscheidbarkeit (der Darstellungen auf dem Display),
Ubersichtlichkeit (Darstellung und Anordnung von Informationen), Orientierungsférderlichkeit
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(Uberblick Uber die Funktionen), Lenkbarkeit der Aufmerksamkeit (Hervorhebung wichtiger
Informationen), Handhabbarkeit (einfache Bedienbarkeit der Bedienungselemente), Zutraglichkeit
(ohne zusatzliche Belastungen) erfillt sind (vgl. Kapitel 4.2.2 auf Seite 52).

= Entscheidende Voraussetzung einer umfassenden Integration technischer Assistenz in die
Wohnung bildet eine integrative Plattform fiir die unterschiedlichen Teilsysteme. Eine solche
Plattform ermoglicht es Uber definierte Schnittstellen, vorhandene und dem Nutzer bereits
vertraute Technik sowie neue bzw. zusatzlich benoétigte Komponenten mit einzubinden.

Innensteuerung der Wohnung ohne Zutun des Nutzers

Mit der Bereitstellung der Innensteuerung der Wohnung werden erste Systeme bzw. Elemente fiir
die technische Assistenz in die Wohnung integriert, wie entsprechende Sensoren (z. B. Multisensor)
oder ein sogenannter Leitrechner. VVoraussetzung ist lediglich die Verkabelung der Wohnung. Diese
wohnungsinterne Steuerung funktioniert autonom und ohne direktes Zutun des Nutzers. Hierbei
kénnen Funktionen wie Brandmelder, Alarmanlage und Weiteres gewadhrleistet werden (vgl.
Abbildung 8).

Hausautomation und
Sicherheitstechnik

Rauch, Warnton bei Gefahr,
Feuchtigkeit, Absperrventil Gas/ Wasser,
Warme, Not-Aus flr Strom
Bewegung FensterschlieRBer

(Vitalitat, Einbruch), TarschlieRer

Abbildung 8: Technische Assistenz in der ,,Mitalternden Wohnung“

Zusatzlich kénnen Hardwarekomponenten zur Realisierung von Notrufen (z.B. InkaBox) Uber
definierte Schnittstellen mit dem System gekoppelt werden. Empfehlenswert ist es, Standard-
Komponenten aus dem Bereich der Hausautomation zu verwenden, die eine Integration offener
Systeme bzw. die Einbindung moglichst vieler Technikkomponenten (von der Haussteuerung Uber
Haushaltgerdate und Heimelektronik bis hin zu medizinischen Geraten) Uber aktuell (bliche
Schnittstellen (Stand der Technik) zulassen.

Weitere Funktionen in der Musterwohnung in Burgstadt [Mitgliederinformation 4-2010], wie das
elektrische Abschalten definierter Stromkreise bei Verlassen der Wohnung (Zentral An/Aus fur Strom
und Licht) sowie die Zutrittskontrolle am Eingang sind programmierte Funktionen, die Gber Schalter
manuell zu- bzw. abgeschalten werden kénnen.
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Wohnungsinterne  Steuerung  mit  grafischer  Nutzerschnittstelle und  umfassenden
Kontrollméglichkeiten

Mit der Installation eines Bedienpanels als Nutzerschnittstelle und zentrale Steuereinheit sind eine
wohnungsinterne Steuerung mit Kontrollmoglichkeit sowie die Integration weiterer technischer
Systeme und deren interne Vernetzung moglich.

Beispiele in der Musterwohnung sind ein Regensensor, ein Leckagemelder oder eine automatische
Raumtemperaturregelung und -absenkung bei offenem Fenster. Alle regelbare Haustechnik kann
Uber das Panel geschaltet und auch visualisiert werden. Dazu gehdéren insbesondere Nachrichten
Uber definierte Zustdnde in der Wohnung wie Luftqualitdt (,Bitte in Raum x luften”), Hinweise
(,Fenster noch offen”), Ausgehwarnungen (,,Herdplatte heizt“) usw.

4.2.3 Technische Assistenz in Verbindung mit Dienstleistungen

Der weitere Ausbau der ,Mitalternden Wohnung” umfasst insbesondere diejenige technisch
unterstltzte Assistenz, die in unterschiedlicher Form eine Verbindung zur AuBenwelt herstellt.
Technik dient in diesem Falle als ,Briicke” zur AuRenwelt, sei es als Erleichterung bei der
Kontaktaufnahme oder als Hilfe in Notfallen (vgl. Abbildung 9).

Technische Assistenz bildet in dieser Ausbaustufe im weitesten Sinne das Bindeglied zwischen der
Wohnung und der Gesellschaft, um den Nutzer bei der Bewaltigung seines Wohnalltags zu
unterstitzen. Im Rahmen dieser Ausbaustufe der ,Mitalternden Wohnung” ist die technische
Anbindung nahezu aller vor Ort verfligbaren Dienstleistungs- und Unterstiitzungsangebote maglich,
die durch technische Assistenz in der Wohnung unterstitzt werden kénnen. Hier ist eine breite
Palette denkbar, beginnend bei der Anbindung sozialer, 6ffentlicher und Gesundheitsdienstleister
Uber die Empfehlung ausgewahlter privater Handwerker und Dienstleister bis hin zur Vermittlung
von Freizeitangeboten etc.

Dazu gehort auch, bei Bedarf schnelle und gezielte Unterstitzungsleistungen (z. B. Notruf) zur
Verfligung stellen zu kdnnen. Konkrete Angebote in der Musterwohnung Burgstadt umfassen hier die
Kameralberwachung im Eingangsbereich, verschiedene Notrufe an die Servicezentrale, IP-Telefonie,
Essensbestellung, Busfahrplan usw.

Es wird deutlich, dass alle in die ,Mitalternde Wohnung” integrierten, technisch unterstiitzten
Dienstleistungen bei Bedarf auch zur Verfiigung stehen missen, d. h. die einbezogenen Anbieter sind
in der Pflicht, entsprechende Strukturen vor Ort vorzuhalten. Abbildung 9 enthélt beispielhaft eine
Reihe wichtiger potenzieller Partner, die in ein Dienstleistungsnetzwerk der ,Mitalternden
Wohnung”  einbezogen werden  koénnen. Basis hierfir bilden die angestrebten
Unterstltzungsszenarien, die in das vor Ort giltige Konzept der ,Mitalternden Wohnung”
eingebunden werden sollen.

Um seine Aufgaben wahrnehmen zu kénnen, benétigt jeder einbezogene Partner Kenntnis tber die
Abldufe, in die er integriert werden soll. Dazu ist es im Vorfeld notwendig, alle erforderlichen
Prozessschritte festzulegen sowie die dazugehorigen Schnittstellen zu definieren (vgl. nachfolgender
Abschnitt). Die Prozessketten sollten an den am haufigsten auftretenden Standardfallen ausgerichtet
werden und nach Moglichkeit eine optimale zeitliche Planung der Prozessschritte enthalten.
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Wichtige Aspekte bei der Konzeption technischer Assistenz in Verbindung mit Dienstleistungen sind

= die Bereitstellung einer untereinander kompatiblen technischen Basis (z. B. luK-Strukturen)
= die Beachtung der verfligbaren Anbieterstruktur vor Ort

= die Bereitschaft potenzieller Partner zur Mitarbeit

= die Schaffung und Beschreibung der technischen und organisatorischen Schnittstellen sowie
= die Koordination der Zusammenarbeit.

Apotheke

AuBenwelt “7=--_Notruf- Woq Gesundheits-
zentrale--.___ dienste

Sicherheitsdienst Rettungsdienst m Ambulante Pflege
<= R 71
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weitere externe

IT-Dienstleister Informationen

Einrichtung und
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Diese und weitere Fragen werden bei der Beschreibung der Serviceprozesse sowie der damit in
Verbindung stehenden Kooperationsprozesse ndher beleuchtet (vgl. Kapitel 5 und 6).

4.2.4 Integration in das Modell der ,,Mitalternden Wohnung”

Den verallgemeinerten Modellen von Lebensphasen sowie den Einfliissen aktueller Wohntrends und
sich wandelnder Lebenseinstellungen stehen konkrete Lebenssituationen gegeniiber, welche die
Bediirfnisse der Nutzer pragen. Solche individuellen Faktoren, wie die ,Gesundheit”, die
,Berufssituation” oder auch die Situation in ,Partnerschaft und Familie” kénnen einen direkten
Bezug zum Alter stark relativieren. Daher erscheint es sinnvoll, Betrachtungsfenster zu schaffen, die
fir die konkrete Ausgestaltung des individuellen Wohnens einen mehr oder weniger grofRen
Spielraum definieren.

Aufbauend auf Grundbedirfnissen beim Wohnen, die Giber viele Nutzergruppen relativ dhnlich sind,
lassen sich fur einzelne Nutzergruppen zusatzlich spezifische Anforderungen erkennen. An dieser
Stelle beginnt die Individualisierung der Wohnung, die aus Effizienzgriinden auf standardisierten
Bausteinen beruht.

Aus der formulierten Dienstleistungsstrategie heraus wird ein Portfolio bendétigter
Dienstleistungsbereiche zusammengestellt, mit denen ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter in den
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Bereichen ,Gesundheit”, ,Sicherheit”, ,Komfort“ und ,Freizeit” unterstlitzt werden kann. Unter
diesen werden folgende Aspekte verstanden:

= Sicherheit” umfasst alle Aspekte, welche einen Zustand frei von unvertretbaren Risiken der
Beeintrachtigung bzw. einen gefahrenfreien Zustand zum Ziel haben.

= Gesundheit” beschreibt Aspekte, die dem Ausgleich bzw. der Kompensation verminderten
korperlichen und geistigen Wohlergehens dienen und sich individuell an den Beddrfnissen
des Nutzers ausrichten.

= Komfort” beinhaltet Aspekte, auf deren Grundlage das Wohnen technisch so unterstiitzt
wird, dass es dem Menschen in jeder Altersstufe ,Arbeit vereinfacht” und damit erhéhte
(Wohn-)Behaglichkeit bietet.

= Freizeit” enthalt insbesondere Aspekte zur Ausgestaltung von sozialen Beziehungen in der
Interaktion des Nutzers mit seinem Wohnumfeld durch ergdnzende technische und soziale
Dienstleistungen.

Im Leistungsangebotsmodell erfolgt dazu die Festlegung aller internen und externen Leistungsinhalte
in Form von Teilleistungen und Modulen. Fir das zu betrachtende Anforderungsspektrum Uber alle
Nutzergruppen ist die in Abbildung 10 beispielhaft dargestellte Pyramide in ihrer Spitze am
deutlichsten variabel, wahrend sie in ihrem Fundament (Basisausstattung) relativ konstant bleibt. Das
heillt in der Praxis, dass entsprechend des Konzeptes der ,Mitalternden Wohnung” eine relativ
genaue Vorstellung des Vermieters Uber die maximal erreichbaren Ausbaustufen der Wohnung
existieren sollte, um eine ausbaufahige Basis zu schaffen.

Zielgruppen-und Individualbedarfe Ausbaustufen

Alleinstehende Aktive Familie Hochbetagte

* -

technische zweite Ausbaustufe
ssistenzkombiniert mi Kommunikation
Dienstleistungen nach aullen
(MST-basierende Dienstleistungen)
(grafische Nutzerschnittstelle) erste Ausbaustufe
technische Assistenzund I:> Innensteuerung
gebéudetechnische Zusatzausriistung derWohnung
(automatische Steuerung iiber Sensoren und Aktoren) Grundmodul
<Barrierereduktion - Basisausstattung
Wohnungim Bestand Wohnumgebung bautechnische
(Grundriss, Gebdudesubstanz, Verkabelung, .:.) (Wohngegend, Infrastruktur, ...) Grundlagen

Abbildung 10: Ausstattungsmerkmale einer ,,Mitalternden Wohnung“

Das Konzept der ,Mitalternden Wohnung” sieht eine Basisausstattung sowie verschiedene
Ausbaustufen zur Integration technischer Assistenz vor:
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Grundlage bildet eine bautechnisch ertlichtigte und mit ausreichend Anschlussmaglichkeiten
ausgestattete Wohnung (Basisausstattung).

Wohnung und Wohngebaude kénnen dem Anspruch ,barrierearm” gerecht werden, wenn
es gelingt, Barrieren auf ein Minimum zu reduzieren bzw. bei Neubau gar nicht erst
vorzusehen. Analog der heute Ublichen Bereitstellung elektrischer Anschliisse in allen
Raumen werden erweiterte Anschlussmoglichkeiten fir die Kommunikation und Vernetzung
der Wohnung verlegt.

Die wohnungsinterne Steuerung arbeitet ohne Zutun des Nutzers (Grundmodul).

Mithilfe technischer Unterstitzungskomponenten in der ,,Mitalternden Wohnung“ bestehen
Moglichkeiten, bei Bedarf altersbedingte Funktionseinschrankungen von Nutzern in ihrem
gewohnten Wohnumfeld zu kompensieren. Herzstlick ist ein Assistenzsystem, welches
yunsichtbar” in die Wohnung integriert ist, die vorhandenen technischen Systeme
miteinander vernetzt und bei Bedarf steuernd bzw. regelnd eingreift, wenn es seitens des
Nutzers nicht mehr moglich ist, selbst zu reagieren.

Eine grafische Nutzerschnittstelle erdffnet den Nutzern erweiterte Kontroll- und
Einstellmoglichkeiten fiir die wohnungsinterne Steuerung (erste Ausbaustufe).

Der Einbau eines Bedienpanels bietet neben der grafischen Bediener-Schnittstelle erweiterte
Moglichkeiten der Vernetzung von technischen Gerdaten und Funktionen innerhalb der
Wohnung und schafft als zentrale Steuer- und Speichereinheit innerhalb der Wohnung
zugleich erweiterte Moglichkeiten zur Vernetzung mit dem AulRenfeld.

Ausgewdhlte externe Dienstleistungen werden an die wohnungsinterne Steuerung
angebunden und die Wohnung dadurch mit dem Wohnumfeld vernetzt (zweite
Ausbaustufe).

Die in die Wohnung integrierbaren intelligenten technischen Systeme schlagen Briicken in
das soziale Umfeld der Nutzer, die bei Bedarf schnelle und unkomplizierte Hilfe von auRen
ermoglichen. Das reicht vom einfachen Informationsaustausch Uber die Anbindung von
Hilfen fiir den Wohnalltag bis hin zur Bewaéltigung von Notfallen.
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4.3 Leistungsangebote der ,Mitalternden Wohnung” im Nutzungskontext

Im Nutzungskontext werden sowohl Eigenschaften bzw. Re . N

) ) ) / Technische, \

Gewohnheiten der Nutzer im Wohnalltag als auch die : physikalische und !

physische und soziale Umgebung, in der das | soziale Umgebung .

Assistenzsystem Anwendung findet, erfasst. Eine isolierte i i
1

Betrachtung der einzelnen Faktoren fihrt nicht zum : .

Verstindnis des Nutzungskontextes. Erst unter der | Aufgaben i

. . .. . . . I I

zeitgleichen Berlicksichtigung aller Faktoren werden die ! ‘A’ :

Zusammenhinge sichtbar (vgl. Abbildung 11). . :

1 1

1 1

Die Konstruktion der Nutzungskontexte in der |‘ !

U

,Mitalternden Wohnung" stltzt sich auf empirisch AN R4

abgesicherte Erkenntnisse (Beobachtungen und

Interviews).  Dies ist notwendig, damit die Abbildung 11: Die Aspekte des
Zielgruppenspezifikation, z. B. die physische und soziale Nutzungskontextes

Umgebung, erfasst werden konnen, um dann auf die

Bediirfnisse einzelner Nutzergruppen zugeschnittene

Losungen zu erhalten.

Solche Szenarien lassen sich zugleich zur transparenten Darstellung von Leistungsmodulen nutzen.
Bei der Gestaltung des Bedienpanels wurde z.B. ein besonderes Augenmerk auf die informelle
Aufgabe gelegt, d.h. wie der Nutzer die dargestellten Informationen versteht und welche
Rickschliisse er daraus zieht.

Ansatzpunkte fur technische Assistenz und wohnbegleitende Dienstleistungen konzentrieren sich je
nach potenzieller Nutzergruppe auf die Aspekte ,Sicherheit” bei Alleinstehenden, ,Zeitersparnis” bei
der aktiven Familie bzw. ,Gebrechlichkeit” bei Hochbetagten. Die Nutzer haben z.T. dhnliche
Unterstltzungsbedarfe, jedoch mit unterschiedlichen Nutzenerwartungen. Es empfiehlt sich, eine
Einbindung von Unterstiitzungsszenarien unter Beachtung des Wohnalltags vorzunehmen.

Aus diesem Grunde wurden typische Wohnsituationen herausgegriffen, um praxisrelevante
Unterstltzungsszenarien zu entwickeln. Beispiele hierfiir sind das ,Betreten der Wohnung”, die
,Zubereitung von Essen” oder das , Zubettgehen” (evtl. auch die ,Benutzung des Bades”).

Beispiel ,,Wohnung betreten”:

Betritt ein Nutzer seine Wohnung, so bestehen u.a. Assistenzmoglichkeiten zum Check der
Schliisselablage, zur automatischen Regulation der Raumtemperatur, zum automatischen Offnen der
Fenster, zur automatischen Beleuchtung mit angepasster Helligkeit oder zur Uberwachung der
Vitalitdt mit Anbindung einer Notrufzentrale. Wahrend der Hochbetagte im Laufe der Zeit alle
Funktionalitaten zur Unterstiitzung seiner Funktionseinschrankung des Gedachtnisses, der Motorik
oder der Sinnesorgane bzw. bei erhohten gesundheitlichen Risiken benétigt, dienen die gleichen
Funktionalitdten einer aktiven Familie zur Erhéhung ihres Wohnkomforts. Die Raumiberwachung
zielt hier eher auf die Kinder ab und bedarf zusatzlich des Einsatzes einer Kamera.
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Beim Alleinstehenden steht eher die Sicherheitsfunktion zur Uberwachung der Vitalitit mit
Anbindung einer Notrufzentrale im Vordergrund.

Anhand dieser ausgewahlten Szenarien ist es fir die definierten Nutzergruppen ,Alleinstehende”,
»aktive Familie” und ,Hochbetagte” beispielhaft moglich, Gestaltungsvarianten der ,Mitalternden
Wohnung” fur diese Nutzergruppen in Form von Leistungspaketen zu erstellen. Bei Nutzung ein und
derselben Funktionalitat des Assistenzsystems werden dabei fiir die verschiedenen Zielgruppen
unterschiedliche Bedarfe bedient, d.h. den unterschiedlichen Nutzenserwartungen an die
eingesetzte Technik muss die Ansprache der verschiedenen Zielgruppen angepasst werden.

»Aktive Familie”

Entsprechend der Ergebnisse der Mitgliederbefragung bieten die Bedirfnisse dieser Gruppe
insbesondere Ansatzpunkte fiir Dienstleistungen in den Bereichen Komfort und Sicherheit mit Blick
auf die Kinder (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Beispielhafte Wohnszenarien, fokussiert auf die aktive Familie

Technische Assistenz
Nutzungsszenario Spezifische Bediirfnisse +
ergidnzendes Dienstleistungsangebot

- Automatische Regulation der
Funktionseinschrankung der Motorik 9

Szenario 1: . Raumtemperatur
(der Kinder) .
Wohnung betreten - Fenster 6ffnen
Sicherheit fiir Kinder - Uberwachung einzelner Réume

- Rezept bereitstellen/evtl. Warenbestand
Komfort und Schnelligkeit bei abgleichen
Essenzubereitung - Uberwachung Garungsprozess

Szenario 2:
z - Ausleuchtung der Arbeitsplitze

Essen zubereiten

- Technische Uberwachung von Strom- bzw.
Sicherheit fir Kinder Gaszufuhr fiir Herd/
Servicezentrale

- Gaszufuhr Herd unterbrechen
- Stromzufuhr fiir nicht benétigte Gerdte

unterbrechen
Szenario 3: Unterstiitzung des - Raumtemperatur absenken
Schlafen gehen Geddachtnisses/Komfort - Rollldden zuziehen

- ggf. Fenster éffnen
- automatische Beleuchtung in angepasster
Helligkeit beim Wechsel von Raum zu Raum

»Alleinstehende”

GemaR der Ergebnisse der Mitgliederbefragung haben Nutzer dieser Gruppe vorrangig Bedirfnisse in
den Bereichen Sicherheit und Freizeit (soziale Anbindung), die Ansatzpunkte flr Dienstleistungen
bieten. Gleichzeitig ist die Finanzkraft in dieser Gruppe am weitesten eingeschrankt. Flr ein
zielgruppenspezifisches Angebot wird daher die Bedienung der Sicherheitsbedirfnisse im Beispiel
priorisiert (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Beispielhafte Wohnszenarien, fokussiert auf Alleinstehende
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Nutzungsszenario

Spezifische Bediirfnisse

Technische Assistenz
+

ergdanzendes Dienstleistungsangebot

Szenario 1:
Wohnung betreten

Sicherheit bei Sturz oder
gesundheitlichen Problemen

Uberwachung der Vitaldaten
Servicezentrale — medizinischer Dienst

Szenario 2:
Essen zubereiten

Sicherheit vor technischen Problemen

Technische Uberwachung von Strom-/ Gaszufuhr
fiir Herd

Szenario 3:
Schlafen gehen

Sicherheit vor duBerer Gewalt

Schutz vor Einbruch/
Servicezentrale — Sicherheitsdienst

,Hochbetagte”

Ansatzpunkte fur technische Assistenz und wohnbegleitende Dienstleistungen konzentrieren sich in

der Gruppe der ,Hochbetagten” verstarkt auf den Aspekt zunehmender ,Gebrechlichkeit”.

Dementsprechend haben Nutzer dieser Gruppe neben zunehmendem Unterstitzungsbedarf im

hauslichen Alltag auch Interesse an individuellen Gesundheitsdienstleistungen (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Beispielhafte Wohnszenarien, fokussiert auf Hochbetagte

Nutzungsszenario

Spezifische Bediirfnisse

Technische Assistenz
+

ergdanzendes Dienstleistungsangebot

Szenario 1:
Wohnung betreten

Funktionseinschrankung des
Gedachtnisses

-  Check Schliisselablage, damit sich der

Wohnungsschliissel immer am definierten
Platz befindet

Funktionseinschrankung der Motorik

- Automatische Regulation der

Raumtemperatur

- Fenster 6ffnen

Funktionseinschrankung der
Sinnesorgane

- Automatische Beleuchtung mit angepasster

Helligkeit

Erhohtes Sicherheitsbedirfnis

- Uberwachung der

Vitaldaten/Servicezentrale Pflegedienst

Szenario 2:
Essen zubereiten

Funktionseinschrankung des
Gedachtnisses

- Uberwachung Garungsprozess/Essendienst

Funktionseinschrankung der Motorik

- Technische Hilfen fiir Offnung von

Verpackungen sowie einfach zu bedienende
SchlieBmechanismen fiir
Kiichenmébel/Essendienst

Funktionseinschrankung der
Sinnesorgane

- Ausleuchtung der Arbeitsplitze/Essendienst

Erhohtes Sicherheitsbedirfnis

- Technische Uberwachung von Strom-

/Gaszufuhr fiir Herd/Essendienst

Szenario 3:
Schlafen gehen

Funktionseinschrankung des
Gedachtnisses

- Licht ausschalten

Funktionseinschrankung der Motorik

- Raumtemperatur absenken
- Rollldden schliefsen

- ggf. Fenster 6ffnen

- Kérperhygiene/Pflegedienst
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Technische Assistenz
Nutzungsszenario Spezifische Bediirfnisse +
ergdanzendes Dienstleistungsangebot

Funktionseinschrankung der - automatische Beleuchtung in angepasster
Sinnesorgane Helligkeit beim Wechsel von Raum zu Raum
Sicherheit - Schutz vor Einbruch/Sicherheitsdienst

Die Verflugbarkeit von Leistungsangeboten insbesondere im Dienstleistungsbereich setzt die
Bereitstellung entsprechender Ressourcen vor Ort voraus. Diese Ressourcen missen Uber den
gesamten Angebotszeitraum vorgehalten werden. Das ist bei der Konfiguration von Leistungsbiindeln
zu beachten. Eine Standardisierung von Angeboten ermdglicht es, Dienstleistungsangebote so zu
konfigurieren, dass unterschiedliche regionale Partner vor Ort in die Lage versetzt werden, die
Leistungen bei Bedarf in ihr Portfolio aufzunehmen und zu erbringen. Das Konzept der ,Mitalternden
Wohnung” sieht jedoch Mdoglichkeiten der Individualisierung vor. Daher gilt es, mogliche
Leistungspakete in realisierbare Einzelbausteine aufzuteilen und den Partnern vor Ort flexible
Realisierungskonzepte an die Hand zu geben.

Betrachtet man die Leistungen im Rahmen von Einzelszenarien (vgl. Tabelle 2, Tabelle 3 und Tabelle
4), so lassen sich zielgruppentibergreifende Bedarfs-Elemente erkennen, die jeweils zu individuellen
Leistungspaketen mit Mehrwert fir den Einzelnen zusammengestellt werden konnen. Die
zielgruppenspezifisch ~ zusammengestellten  Leistungsangebote  stellen  erfahrungsbasierte
Leistungsbiindel dar, die eine erhohte Akzeptanz fiir die benannte Zielgruppe vermuten lassen. Dies
schliel§t eine spatere Konkretisierung und Ergdnzung hinsichtlich einzelner Leistungsbestandteile
nicht aus, da die angebotenen Leistungsbiindel nicht nur modular aufgebaut sind, sondern auch mit
ausgewadhlten Leistungsbestandteilen auf- und umgeristet werden kdnnen. Zielgruppenspezifisch
zusammengestellte Leistungsangebote ermoglichen es jedoch, auf differenzierte Bedirfnisse
einzelner pragender Nutzergruppen besser einzugehen und die Unterstitzungsmoglichkeiten einer
»,Mitalternden Wohnung” nicht auf das Alter einzugrenzen.

Ein wesentlicher Aspekt bei einem solchen Vorgehen bildet die gezielte Information und Qualifikation
sowohl der Anbieter als auch der potenziellen Nutzer zu den verfligbaren Leistungsangeboten und
deren Kombinationsmaoglichkeiten zu individuell zugeschnittenen Leistungsbiindeln.
QualifikationsmaRBnahmen, wie z. B. Informationsveranstaltungen oder Informationsblatter fir die
kinftigen Anwender bzw. Expertenworkshops fur kiinftige Anbieter/Berater fordern die Verbreitung
von Wissen zu Moglichkeiten technischer Assistenz innerhalb der Wohnung und der bedarfsweisen
Anbindung wohnbegleitender Dienstleistungen und tragen zur Sensibilisierung der unterschiedlichen
Interessengruppen bei, ohne eine Stigmatisierung des Alters vorzunehmen. Aktuell in der
Gesellschaft diskutierte Themen, wie z. B. ,Energieeffizienz”, lassen sich dabei zur Verdeutlichung
einzelner Vorziige technischer Assistenz in der Wohnung zusatzlich heranziehen.
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5 Leistungserstellungs-, Beschaffungs- und Distributionsmodell

Der Prozess der Leistungserstellung, Beschaffung und Distribution umfasst die Aktivitdten zur
Umsetzung der definierten Leistungsangebote. Um eine moglichst hohe Akzeptanz bei den
potenziellen Nutzern zu erreichen, wurden bereits im Vorfeld eine Reihe von Anforderungen an bzw.
Erfolgsfaktoren fiir die Leistungserstellung formuliert. Unter Beachtung dieser Erfolgsfaktoren
konnen in der Folge Leistungsangebote aus technischer Assistenz sowie ggf. ergdnzenden
Dienstleistungen konfiguriert und beim Kunden erbracht werden. Gestaltungsansdtze fiir die
Erarbeitung von Prozessen der Leistungserbringung geben Hinweise fiir eine effektive Organisation
von Serviceangeboten. SchlieBlich werden Aktivitaiten zur Beschaffung und zur Distribution
beleuchtet.

5.1 Anforderungen an die Leistungserstellung

Entscheidend fiir die Entwicklung marktgangiger Dienstleistungskonzepte und Geschaftsmodelle ist
letztlich die Bereitschaft der Nutzer, die entwickelten Lésungen auch anzunehmen. Anforderungen
an derartige AAL-Technologien umfassen dabei sowohl Aspekte zur Erhohung der Technikakzeptanz
als auch Aspekte zur Erhéhung der zielgruppenspezifischen Akzeptanz und bilden gleichzeitig die
Erfolgskriterien fir marktfahige Dienstleistungsangebote.

Damit beschreiben die Erfolgskriterien flur die Leistungserstellung, welche Voraussetzungen die
Dienstleistungsbausteine, bestehend aus technischen Komponenten und Dienstleistungsanteilen, in
einer ,,Mitalternden Wohnung” erfiillen sollten.

Erfolgskriterien fir eine hohe Akzeptanz der Technik (und in der Folge der entstehenden
Geschaftsmodelle) betreffen die ,Modularitdt“ der Leistungen, deren ,Nachristbarkeit” und
,Bedienungsfreundlichkeit” sowie die ,,Unaufdringlichkeit bzw. Kontrollierbarkeit”.

Modularitét heifldt, die Losung besteht aus einer Grundausstattung der Wohnung und ergdanzenden
Zusatzmodulen. Notwendig sind dafiir eine Kommunikation und Markierung der einzelnen
Teilleistungen, ein Design der Schnittstellen fir die Kombination der Module sowie die Unterstiitzung
bei der Konfiguration individueller Servicebindel [u.a. in Piller/Meier 2001]. Technische
Funktionalitditen und Dienstleistungen kdnnen in separaten Zusatzpaketen ,eingekauft” und zu
individuellen Leistungen kombiniert werden. Die Modularisierung von Leistungsangeboten
ermoglicht, dass in der Zielgruppe ,altere Menschen” Technikakzeptanz durch schrittweise
Einfilhrung und Erweiterung aufgebaut werden kann. Dazu werden neben einer ,,Grundausstattung”
der ,Mitalternden Wohnung" Zusatzmodule definiert, mit denen technische Funktionalitdten und
Dienstleistungen ,zugekauft” und statt einer komplexen Losung eine Auswahl individuell bendétigter
Module bereitgestellt werden kdnnen [vgl. Kapitel 4.3].

Nachriistbarkeit bedeutet, dass sich die AAL-L6sung ,Mitalternde Wohnung” auf ergdnzende AAL-
Elemente stitzt, die in Abhdngigkeit der Interessen und Bedarfslagen der Nutzer vervollstandigt
(nachgeristet) werden kdonnen. Aufbauend auf einer Grundinstallation wird die Installation weiterer,
sich ergdnzender AAL-Elemente im Sinne der Interoperabilitdt gewahrleistet.
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Bedienungsfreundlichkeit umfasst vor allem Aspekte der technischen Schnittstellengestaltung, wie
die Ubersichtlichkeit der Anzeigen, einfache und leicht nachvollziehbare Bedienungshandlungen,
angemessene SchriftgrofRe, klare Informationswahrnehmung (Signalzuordnung), Erganzung visueller
durch akustische Signale, frequenzbasierte Signale als Ergdnzung akustischer Signale, altersgerechte
Farbkonzepte sowie eine sicherheitskritische Signalgebung. Mit der Bedienfreundlichkeit wird ein
entscheidender Teil der , Intelligenz” der technischen Assistenz fiir den Nutzer sichtbar und erlebbar.

Unaufdringlichkeit bzw. Kontrollierbarkeit heilt, dass die Technik unterstitzend im Hintergrund
wirkt und in ihrer Komplexitat nicht Uberfordert. Damit ist ein weiterer Teil der ,Intelligenz”
technischer Assistenz flir den Nutzer sichtbar. Ein Zuschnitt individualisierter Losungen wird moglich.
Die Einhaltung von Datensicherheit vermeidet ein , Uberwachungsgefiihl“. Unaufdringlichkeit der
Technik spielt eine wesentliche Rolle bei der Bewertung der Lésungen in der Wohnung durch Altere.
Kontrollierbar heiRt in diesem Zusammenhang, dass der Nutzer die Technik bei Bedarf an seine

Beddrfnisse anpassen (lassen) kann.

Kriterien flr eine Erhohung der zielgruppenspezifischen Akzeptanz sind die ,Barrierearmut”, die
,Leistungsunterstiitzung” sowie die , Finanzierbarkeit” der angebotenen Leistungen.

Barrierearmut ist gegeniiber Barrierefreiheit definiert als ein Kompendium kostengiinstiger
Malnahmen zur Reduktion und Vermeidung von Barrieren im Wohnungsbestand. Anforderungen an
,barrierearme” Wohnungen im Rahmen der Grundausstattung werden insbesondere mit dem Einbau
von Duschen, der Verbreiterung von Tlren sowie dem Entfernen von Schwellen und Tirlbergangen
gewahrleistet. Solche MalRnahmen erhéhen den Gebrauchswert der Wohnung in erster Linie fir
Altere, steigern aber gleichzeitig den Wohnkomfort fiir alle anderen Nutzergruppen und reduzieren
Gefahrenquellen (vgl. Kapitel 4.2.1).

Leistungsunterstiitzung betrifft die Unterstlitzung der nachlassenden korperlichen und psychischen
Leistungsfahigkeit und wird in den modular konzipierten AAL-Elementen beachtet. Dazu gehoren
insbesondere  Orientierungsleistungen, Sehvermogen, Ho6rvermogen, Gedachtnisleistungen,
Beweglichkeit sowie Kraftaufbringung. Die Unterstitzung nachlassender koérperlicher und
psychischer Leistungsfahigkeit ist besonders fiir Menschen mit Einschrankungen von Interesse, bringt
aber auch allen anderen Zielgruppen einen Zugewinn an Wohnkomfort (vgl. Kapitel 2.6).

Finanzierbarkeit der mikrosystemtechnischen und baulichen Losungen ist ein entscheidender Faktor
fir die Leistungsangebote der ,Mitalternden Wohnung”. Nach Moglichkeit erfolgt eine Finanzierung
in kombinierten Formen differenzierter Verantwortungswahrnehmung (vgl. Kapitel 7.3).

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Finanzierungsmodells werden Ansatzpunkte fir
verbesserte Moglichkeiten einer Beteiligung an der Finanzierung u. a. in einer Modularisierung von
Angeboten gesehen, d. h. Nutzer mit spezifischen Einschrankungen haben die Moglichkeit, fir
notwendige Unterstitzungsleistungen individuelle Férderungen zu beantragen.

Die Anforderungen bzw. Erfolgskriterien ermoglichen eine objektivierte Bewertung der einzelnen
Leistungskomponenten und liefern Anhaltspunkte fiir den Bedarf im Alltag ebenso wie fiir die
Nutzerakzeptanz.
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5.2 Gestaltungsansatze fiir die Leistungserstellung

5.2.1 Technische Assistenz und deren Einbindung in Dienstleistungsangebote

Neben der Einhaltung der eingangs unter Punkt 5.1 ,Anforderungen” angesprochenen
Erfolgskriterien flr die Leistungserstellung ist es ratsam, im Vorfeld der Planung von
Wohnungsangeboten nach dem Konzept der ,Mitalternden Wohnung” die Gegebenheiten und
Moglichkeiten vor Ort zu erdrtern. Mit der Einbindung bereits etablierter Strukturen, wie Handwerk,
soziale und private Dienstleister, Vereine etc., wird ein Aufbau paralleler, ,kinstlicher” Strukturen
vermieden und der Einstieg in eine praktikable, technisch unterstiitzte Assistenz fir ein langes
selbstbestimmtes Leben in der gewohnten Umgebung erleichtert. Zum einen kann die in die
Wohnung integrierte Technik die Wirksamkeit der Arbeit ausgewahlter Dienstleister durch eine
zeitnahe Bedarfsanzeige erhéhen. Zum anderen ermoglicht die Integration vor Ort bekannter
Dienstleistungen, die Akzeptanz aufseiten der potenziellen Nutzer durch gute Referenzen zu steigern.
Auf dieser Basis lassen sich dann auch weitere Leistungsangebote etablieren.

Mogliche Unterstitzungsfunktionen im Rahmen einer ,Mitalternden Wohnung” werden in Abbildung
12 beispielhaft benannt. Fiir den Aspekt der ,Sicherheit” ergibt sich dabei, dass mit Ausnahme des
Hausnotrufes alle aufgefiihrten Beispiele (Einbruchserkennung, Brand- und Raucherkennung,
Anwesenheitssimulation, Zutrittssteuerung sowie Storungsmeldung) zunachst Assistenzfunktionen
sind, die sich im Rahmen einer wohnungsinternen Steuerung realisieren lassen. Hierzu bedarf es
vorerst keiner Anbindung an das AuBenfeld. Bei Gefahrensituationen werden entsprechende
Warnsignale (optisch oder/und akustisch) erzeugt, die auf Brand, unkontrollierten Wasseraustritt
oder einen Einbruch hinweisen. Der Nutzer der Wohnung bzw. sein direktes Wohnumfeld werden
auf diese Gefahren aufmerksam gemacht und kénnen entsprechende GegenmaRnahmen einleiten.
In definierten Situationen kénnen zudem Wasser-, Strom- oder Gaszufuhr zur Wohnung automatisch
unterbrochen werden, um weiteren Schaden zu verhindern. Letzteres ist ebenso im Interesse des
Vermieters, um groReren Schaden von der Mietsache abzuwenden, der Teile oder gar das gesamte
Mietobjekt unbrauchbar machen wiirde.

Sicherheit Sachbezug Personenbezug Komfort

* Einbruchserkennung Siedlungsgebiet Gesellschaft * Beleuchtung automatisch

* Brand- und Raucherkennung Quartier/Gebaudekomplex Quartiersbewohner « Visualisierung von Zustianden

» Anwesenheitssimulation Geblce fial-eeeisaats « Steuern von Geraten im Gebaude

* Zutrittssteuerung Wohnung Individuun‘{ ¢ Zentral-AUS von Gerdten u. Anlagen

* Storungsmeldungen * Wiedergabe Audio- und Videodaten

* Hausnotruf *Temperaturregelung

Gesundheit T : : - Freizeit

¢ Health Care Kommunikation * Telekommunikation
(Vitaldateniiberwachung) : : « Personenbeférderung

« Liiftung kontrollieren X . * Bank, Einkauf, Biirgeramt

* Medikation . . * Essensversorgung

* Anbindung Arzt, Apotheke ; . ; B : x : * Anbindung Begegnungsstatte

* Anbindung Pflegedienst, Therapie *Termine, Nachrichten, Wetter

Abbildung 12: Beispiele technischer Assistenz in der ,Mitalternden Wohnung” [in Anlehnung an
Scharp/Galonska 2001]

In der Praxis werden Vermieter immer wieder mit Wasserschaden mit den verschiedensten Ursachen
(z. B. defekte Anschlisse an der Waschmaschine oder ,vergessene” Wasserhdhne) konfrontiert. Die
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Erkennung eines solchen unkontrollierten Wasseraustritts iber Sensoren im Boden ermoglicht eine
zeitnahe Unterbrechung der Wasserzufuhr fir die Wohnung und begrenzt damit den entstehenden
Schaden.

Die beschriebenen Unterstiitzungsfunktionen lassen sich sinnvoll fiir den Fall ergdnzen, dass der
Nutzer der Wohnung selbst nicht in der Lage ist, schnell Abhilfe zu schaffen. Denkbare Szenarien sind
Abwesenheit wegen Urlaubsreisen, Arbeit, Einkauf etc., aber auch generell Hilfebedirftigkeit wegen
eingeschrankter motorischer oder geistiger Fahigkeiten. Bei eintretenden Gefahrensituationen
missen dann die entsprechenden Informationen aus der Wohnung an ein organisiertes AuRenfeld
geleitet werden, welches die notwendigen HilfsmaBnahmen, die bislang der Nutzer der Wohnung
selbst initiieren musste, einleitet.

Im Beispiel des unkontrollierten Wasseraustritts wiirde die Genossenschaft informiert, die ihrerseits
MaRnahmen zur Eindammung bzw. schnellen Beseitigung des Schadens einleiten konnte.
Entsprechende Hilfeszenarien miissen jedoch im Vorfeld geplant werden, um im Ernstfall auch
schnell ausgefiihrt werden zu kénnen.

Ergdnzend zu der technischen Assistenz innerhalb der Wohnung sind somit Strukturen sowie eine
Tragerschaft der Leistungserstellung notwendig. Dariiber hinaus ist die operative Realisierung der
HilfsmaBnahmen bzw. Dienstleistungen zu organisieren.

Die aus der formulierten Dienstleistungsstrategie heraus und unter Beachtung des individuellen
Bedarfs spezifischer Zielgruppen zu bildenden Leistungspakete erfordern die Kooperation der
Dienstleister unterschiedlichster Gewerke. Dabei charakterisieren sich die Leistungserstellung und
deren operative Realisierung im Bereich AAL durch eine hohe Komplexitdt der Leistungsangebote
(vgl. Abschnitte 2.5.2 und 2.5.3 zu ,Serviceketten”) sowie durch eine Vielfalt an beteiligten
Leistungserbringern (vgl. Abbildung 13). Deshalb erfordern Struktur und Umsetzung der
Leistungsangebote aufeinander abgestimmte Aktivitdten aller beteiligten Dienstleister.
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Reisedienste

Angehérice soziale Krankenkassen
gehorig Dienstleister @

Nachbarn

Pflegekasse
Ehrenamt

" Begegnungsstitte

offentliche Arzte Apotheken

Dienstleister Rettungsdienste

Gesundheits-

Kommunale Einricht(mg : dienstleister
Mobile Verwaltung, Mitalternde
SEKO Wohnung Hausliche Kurzzeitpflege

mit Assistentenruf

Pflegedienste
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Gespréchspartner Servicebiro der
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- sonst. private
Sozialarbeiter Berater Dienstleister

Sozialpadagogische Kooperationspartner
Familienhilfe Roimitzentrale fir Einbau, Qualifi-
24-Std.-Dienst zierung, Wartung

Abbildung 13: Beispiele fiir die Anbindung von Dienstleistungen
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Um durch eine hohe zielgruppenspezifische Leistungsqualitdt eine moglichst hohe Kundenbindung
(siehe Kapitel 3.2 “Komponenten und Gestaltungsansadtze zur konkreten Kundenbindung”) zu
erreichen, ist es notwendig, der organisatorischen und technischen Integration von Dienstleistungen
und Prozessen einheitliche Qualitatskriterien zugrunde zu legen. Das dient der Forderung des
Qualitatsbewusstseins, aber auch einer thematischen Sensibilisierung und in der Umsetzung letztlich
der Verbesserung der Kundenzufriedenheit. Die erarbeiteten Qualitdtskriterien missen sich sowohl
auf die Bereiche der Potenzialqualitdit der Dienstleistung, die Prozessqualitit sowie die
Ergebnisqualitat beziehen [vgl. Bruhn 2003].

5.2.2 Konzept der Serviceketten

Ein Modell fir die Integration und Koordination komplexer Leistungsangebote und die
Standardisierung der Leistungsqualitdit der Angebote und Prozesse liefert das Konzept der
Serviceketten. Es stammt aus dem Tourismusbereich und wurde in den 90er-Jahren entwickelt.
Anfanglich als Serviceoffensive geplant, erweiterte sich das Konzept zu einem umfassenden
Qualitatsmanagement. Dies miindete 2010 in der Initiative ,ServiceQualitdt Deutschland”, einem
Qualitatsmanagementsystem, das in drei Stufen aufgebaut ist. Urspriinglich und abgeleitet ist der
Gedanke der Serviceketten jedoch aus den Wirtschaftswissenschaften. Hier bezeichnet der Begriff
der Servicekette (engl. service chain) das Netzwerk von Organisationen, die Uber vor- und
nachgelagerte Verbindungen an den verschiedenen Prozessen und Tatigkeiten der Wertschopfung in
Form von Produkten und Dienstleistungen fiir den Endkunden beteiligt sind.

Vereint eine Servicekette alle Arten von Leistungstrdgern, die zum Zustandekommen einer
komplexen Dienstleistung beitragen, dient das Modell zur Beschreibung des prozessorientierten
Ansatzes. Dienstleistungen werden nicht mehr als infrastrukturelle Einzelleistungen betrachtet,
sondern bezogen auf die Anforderungen, Bedirfnisse und Winsche von Kunden gebiindelt und in
Form von vernetzten Dienstleistungen — Serviceketten — als ein Gesamtleistungspaket zur Verfiigung
gestellt [vgl. Romeis-Stracke 1995]. Dabei werden die verschiedenen Dienstleistungen analog der
sequenziellen Ereignismethode in unterschiedliche Phasen geteilt und nach standardisierten
Qualitatsanforderungen geprift. Das Ziel ist, potenzielle Schwachstellen und kritische Ereignisse,
aber auch Starken zu identifizieren, um daraus konkrete MaBnahmen abzuleiten [vgl. Hinterhuber et
al. 2004]

Ubertragen auf die AAL-Anforderungen bietet das Konzept der ,Serviceketten” umfassende
Instrumente zur Beschreibung und Standardisierung moglicher Leistungsangebote und -prozesse. Im
Vergleich zu anderen Modellen, wie z. B. Gantt- oder Organisationsdiagrammen, erdffnet dieses
Methodenmodell die Mdoglichkeit, komplexe Verknipfungen mit vielen Faktoren und Interaktionen
variabel darzustellen. Mittels dieses Modells lassen sich unter transparenter Abgrenzung der
Verantwortungsbereiche verschiedener Akteure einheitliche Prozesse in der Kette aller
Serviceleistungen unter Beachtung einer einheitlichen Beschreibungssprache definieren. Die
unbeschrankte Bildung von Subketten eroffnet eine variable Granularitat.

Die Flexibilitat des Modells lasst dabei eine systematische Prifung und Anpassung des Angebotes
und der Qualitat der Dienstleistungen und Prozesse zu — sowohl aller Einzelleistungen als auch der
Servicekette als Gesamtleistung. Das hilft, konkrete Verbesserungspotenziale zu finden und
entsprechende MalRinahmen fiir Optimierungsprozesse einzuleiten und zu evaluieren.
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Die Definition von Serviceketten dient damit der qualitativen Absicherung der notwendigen
»Produktionsfaktoren” fir eine sichere und erfolgreiche Umsetzung von Angeboten im Rahmen des
Konzeptes der ,Mitalternden Wohnung”.

Mithilfe des Modells der Serviceketten sollen im Weiteren Kooperationspotenziale im
Dienstleistungsbereich entlang von Wertschopfungsketten aufgezeigt und eine Standardisierung des
Qualitatsmanagements im Bezug auf AAL-Angebote geschaffen werden. Dabei umfassen
Serviceketten sowohl alle relevanten Angebote, die sich aus den Anforderungen der Nutzer einer
,Mitalternden Wohnung” ableiten, als auch die Gestaltung von anschlussfahigen Teilprozessen
entlang des gesamten Dienstleistungsprozesses fiir die flexible Anpassung an sich verdandernde
Lebenslagen durch ein mitwachsendes, offenes und modulares System an Services. Dariiber hinaus
umfassen Serviceketten auch solche Prozesse, die der Aufrechterhaltung und Funktionsfahigkeit des
Systems und seiner Teilsysteme dienen. Es erscheint daher sinnvoll, Serviceketten in ,funktionale”
und ,nichtfunktionale” Serviceketten zu unterteilen. Funktionale Serviceketten vereinen alle Arten
von Dienstleistungen und deren Leistungstrager, die auf die eigentliche Umsetzung der
Anforderungen des Nutzers gerichtet sind. Demgegeniiber dienen nichtfunktionale Serviceketten der

definierten Herstellung und Aufrechterhaltung des Systems.
5.2.3 Definition nichtfunktionaler Serviceketten

Flr Herstellung, Betrieb und Wartung einer ,,Mitalternden Wohnung“ ist die Definition eines Sets von
Prozessen notwendig, die einen Standard definieren, wie diese Aufgaben zu bewerkstelligen sind und
welche Akteure dabei welche Rollen einnehmen missen. Zur Beschreibung dieses Standards bietet
sich die Verwendung nichtfunktionaler Serviceketten an.

Nichtfunktionale Serviceketten beschreiben den Zusammenhang von Akteuren und deren Rollen
sowie die notwendigen Prozessschritte, um Dienstleistungen bereitzustellen. Sie dienen keiner
Funktion des Systems, sondern stellen die definierte Herstellung und Aufrechterhaltung des Systems
sicher.

Es geht hierbei u.a. um den Aufbau wund die Bereitstellung einer definierten
technisch/organisatorischen Basis, um ein zu definierendes Leistungsspektrum anbieten zu kénnen.

Das beginnt beim Auswahlprozess flir geeignete Dienstleistungsangebote, setzt sich mit deren
Konzeption hinsichtlich baulicher, technischer und personeller Ressourcen fort und schlieft die
Sicherstellung der Verfligbarkeit Gber den definierten Zeitraum des Leistungsangebotes ein.

Zur Herstellung einer ,,Mitalternden Wohnung” sind von der Konzeption bis zur Etablierung der
erhaltenden Serviceketten eine Reihe von MalRnahmen notwendig (Anpassung der Konzeption,
Bearbeitung unvorhergesehener Ereignisse, Bearbeitung unregelmaRig auftretender Ereignisse). In
der bisherigen Projektarbeit hat sich gezeigt, dass gerade die Durchfiihrung dieser Prozesse fir eine
WBG mit erheblichen Schwierigkeiten und Risiken verbunden sind. Daher ist die Standardisierung
dieser Serviceketten ein unverzichtbarer Teil der Konzeption der ,Mitalternden Wohnung” im
Rahmen des Projektes , Alter leben”.

67



Altern lebenswert gestalten ...

Konzeption

Die Konzeption einer ,Mitalternden Wohnung“ soll fiir die Verwaltung einer WBG mdglichst einfach
gestaltet werden, um eine groRe Akzeptanz bei den Genossenschaften zu erreichen. Dazu ist es
notwendig, der Genossenschaft einen Uberblick (vgl. Anlage: Ausgewihlte Serviceketten fiir den
Aufbau und Betrieb einer , Mitalternden Wohnung®) zur Verfligung zu stellen, welche Schritte zur
Bereitstellung einer ,Mitalternden Wohnung” notwendig sind. Grundgerist sind dabei die
Servicekette zur Konzeption und das Konzept der , Mitalternden Wohnung”. Wahrend das Konzept
die moglichen Ausbaustufen im Hinblick auf bauliche Veranderungen wie z. B. Barrierearmut sowie
der mikrosystemtechnischen Elemente anbietet, beschreibt die Servicekette die notwendigen
Prozessschritte und Subprozesse, die fir die Konzeption notwendig sind.

Dazu gehort u. a. die Auswahl und Vorbereitung der Konfiguration einer Integrationsplattform mit
Schnittstellen zu den technischen Systemen innerhalb der Wohnung. Ziel ist dabei jeweils die
Vernetzung bereits vorhandener Systeme, wie z. B. Kiichengerate, Multimediakomponenten,
Sensoren und Aktoren fir die Haussteuerung, Kommunikationsmittel, aber auch neu
auszuwahlender und zu integrierender AAL-Komponenten, wie z. B. medizinische
Uberwachungssysteme, technische Hilfen etc. Weitere Schwerpunkte bilden bereits im Vorfeld die
Auswahl geeigneter Standorte, das Finden geeigneter Partner und Malinahmen zum Erreichen
hochstmoglicher Nutzerakzeptanz.

Unvorhergesehene Ereignisse (z. B. , Kritischer Systemausfall®)

Werden Bereiche der Wohnung bzw. der Wohnungstechnik automatisiert, besteht die Moglichkeit,
dass diese Automatisierungen Fehlfunktionen aufweisen oder ausfallen. In dem Fall, dass kritische
Funktionen ausfallen, wird die Wohnung unbenutzbar bzw. es entstehen potenziell gefdhrliche
Zustande fir den Bewohner. Wie bemerkt beispielsweise der Nutzer bzw. der eingebundene
Dienstleister den Ausfall eines Sensors zur Uberwachung kritischer Systemzustiande in der Wohnung?
Hier sind Serviceketten zur Analyse von Storungen (vgl. Anlage: Ausgewahlte Serviceketten fir den
Aufbau und Betrieb einer , Mitalternden Wohnung”“) sowie zu deren Behebung zu definieren und
nachvollziehbare Qualitdtskriterien zu schaffen. Notwendig ist darliber hinaus mindestens eine
Organisationseinheit, die auf Meldungen reagieren und entsprechende MalRnahmen ergreifen kann,
z. B. ein 24-Stunden-Notdienst oder ein Leitstand.

Nach der Aufnahme der Meldung kann manuell nachgefragt werden, ob der Alarm versehentlich
ausgeldst wurde bzw. die Stérung noch besteht. Ist dies der Fall, wird diese Organisationseinheit die
Storung eskalieren und die definierten Stellen informieren. Diese arbeiten die Storung nach einem
vorgefassten Plan ab bis die Stérung beseitigt bzw. alle Funktionen wiederhergestellt sind.

UnregelmaRBig auftretende Ereignisse

Die Technik wird im Allgemeinen an die aktuellen Bewohner und ihre Bediirfnisse angepasst. Das
konnen einfache Einstellungen, wie z. B. die Hohe der Wohlfiihltemperatur sein, oder komplexere
Aufgaben, wie z. B. die Veranderung der Ausstattung an Mikrosystemtechnik begriindet durch
andere Anforderungen wie den Mieterwechsel. Gerade das zeichnet das Konzept der ,Mitalternden
Wohnung aus.
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Es geht um die Definition von Standardprofilen fur die in die Wohnung integrierten Assistenzsysteme
und -funktionen. Beim Nutzerwechsel werden die nutzerspezifischen Profile des vorangegangenen
Nutzers mit diesem allgemeingiiltigen Profil Gberschrieben, welches dann die Ausgangsbasis fiir eine
erneute Individualisierung auf die Bedurfnisse des neuen Nutzers bildet.

»Mieterwechsel” als Beispiel nichtfunktionaler Serviceketten

Der Wechsel des Mieters bedingt in herkémmlichen Wohnungen eine Renovierung und eine
Wohnungsabnahme sowie eine Ubergabe der Wohnung an den neuen Nutzer. In einer ,Mitalternden
Wohnung” fallen, bedingt durch die Ausstattung mit Mikrosystemtechnik, zuséatzliche Aufgaben an
(vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 14: Servicekette ,Neuer Bewohner”
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Ist eine ,,Mitalternde Wohnung“ neu zu vergeben, ist es notwendig, diese auf den Ursprungszustand
zurlickzusetzen und damit alle individuellen Einstellungen und Erweiterungen, die durch oder fiir den
Bewohner angelegt wurden, zu entfernen. Danach ist ein Test notwendig, der sicherstellt, dass die
verbaute Infrastruktur in der Wohnung entsprechend den Vorgaben funktioniert und einsatzfahig ist.

Eventuelle Probleme oder Funktionsstorungen sind durch Wartungsarbeiten zu beseitigen.

Danach kann die Anpassung auf den neuen Bewohner erfolgen. Um die Komplexitat dieser
Servicekette im Beispiel zu begrenzen, wurde der Prozess ,Anpassung auf neue Bewohner” in eine
eigene Servicekette ausgelagert.

Der Bedarf an Funktionen fiir den neuen Bewohner ist zu ermitteln. Dazu werden aus den zur
Verfligung stehenden Funktionen die Bedarfe zusammen mit dem Bewohner ausgewahlt. Diese sind
durch den Dienstleister entsprechend durch Erganzung von Hardware und Konfiguration des Systems
umzusetzen. Anhand dieser Bedarfe ist das individuelle Benutzerhandbuch fiir den Bewohner zu
erstellen und dieser entsprechend zu schulen.

5.2.4 Definition funktionaler Serviceketten

Eine funktionale Servicekette vereint alle Arten von Dienstleistungen und deren Leistungstrager, die
auf die Umsetzung der Anforderungen des Nutzers gerichtet sind, um diesem vernetzte
Dienstleistungen zur Verbesserung seiner Lebens- und Wohnqualitat bereitzustellen. Funktionale
Serviceketten integrieren relevante Anbieter bezogen auf eine branchenspezifische Dienstleistung,
die zur Erfullung der jeweiligen Kundenbediirfnisse notwendig sind. Dies umfasst alle Funktionen von
der Erstinformation Uber bauliche Rahmenanforderungen bis hin zur eigentlichen Nutzung des
Mietbereiches.

Das Projekt , Alter leben” differenziert die AAL-Technologien und -Systeme im Bereich Wohnen in die
Themen Gesundheit, Sicherheit, Komfort und Freizeit (siehe Abschnitt 2.6 ,,Nachfragegruppen®). In
Anlehnung an die Erwartungen und Bedirfnisse der Nutzer werden diese Bereiche mit
Leistungsangeboten untersetzt, die auf aktuellen technologischen AAL-Moglichkeiten basieren. Fir
die Leistungsangebote werden in der Folge Serviceketten entwickelt, die auf eine Unterstitzung des
selbstbestimmten Wohnens im Alter abzielen.

Fir den Bereich ,Sicherheit” stellt sich die Frage nach moglichen kritischen Situationen innerhalb
bzw. im unmittelbaren Umfeld der Wohnung, die mithilfe integrierter technischer Systeme
vermieden bzw. in ihren Schadenswirkungen auf ein Minimum begrenzt werden kénnen. Die
definierten kritischen Systemzustdnde muissen in der Wohnung erkannt, erfasst und korrekt
bewertet werden. AuBerdem missen notwendige Informationen bei Bedarf an ein qualifiziertes
Umfeld weitergegeben werden. Dazu braucht es verfligbare Assistenzsysteme innerhalb der
Wohnung, die Zustandsinformationen innerhalb der Wohnung (z. B. Rauch, Wasser, Bewegungen)
registrieren, verarbeiten und unter Bericksichtigung vorgegebener Regeln des Datenschutzes
weitergeben. Letzteres kann u. a. dadurch unterstiitzt werden, dass alle notwendigen Informationen
(z. B. Bewegungsdaten innerhalb der Wohnung zur Priifung der Vitalitat) erfasst, ausgewertet und an
das AulRenfeld aggregiert weitergegeben werden.
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Sind die Unterstltzungsmoglichkeiten durch die Technik innerhalb der Wohnung erschépft, muss
eine moglichst gut organisierte Auenwelt ihre Unterstiitzungs- bzw. Hilfeleistungen so koordinieren,
dass die richtigen Leistungen rechtzeitig beim Nutzer in der Wohnung ankommen. Dazu bedarf es im
Vorfeld der genauen Absprache der beteiligten Partner untereinander, wer wann welche
Verantwortung wahrnimmt und wie die notwendigen Informationen lber welche Schnittstellen
bereitgestellt bzw. abgerufen werden. Im Rahmen der so definierten ,Workflows” ist eine sichere
Erbringung der Dienstleistungsangebote moglich.

»Hausnotruf” als Beispiel fiir eine funktionale Servicekette

Eine bereits heute vielfach genutzte Funktionalitdt ist der Hausnotruf, Gber den die betreffende
Person bei Bedarf Hilfe anfordern kann. Im Rahmen der , Mitalternden Wohnung” wird diese bereits
existierende Losung aufgegriffen und um die Mdglichkeit einer Uberwachung der Vitalitat durch
Bewegungsmuster innerhalb der Wohnung sowie um verschiedene Differenzierungsvarianten eines
moglichen Notrufs (z. B. Brand, Einbruch, Wasser etc.) erweitert. Liegt ein Bewohner demnach hilflos
am Boden, ohne selbststandig Hilfe anfordern zu konnen, sendet das Assistenzsystem der Wohnung
entsprechende Warn- bzw. Notsignale an eine Notruf- oder auch Servicezentrale. Dort missen die
eintreffenden Signale schnell und sicher interpretiert und entsprechende Notfallszenarien
(Serviceketten) in Kraft gesetzt werden.

Die Erfahrungen in der Musterwohnung bestéatigen: Eine Bereitstellung, z. B. des Hausnotrufes, sei es
zur Uberwachung der Vitalitdt, zur Meldung von Havarien oder zur Einbruchssicherung, erfordert
eine detaillierte Beschreibung einzelner Prozessabschnitte (Erkennen der Gefahr durch Sensoren,
Signalgebung innerhalb der Wohnung sowie an die Servicezentrale, Riickspracheversuch mit dem
Nutzer, Informationsiibermittlung und Einsatz des Notdienstes, Dokumentation des Vorfalls etc.)
einschlieBlich der Definition ihrer Schnittstellen zur Ubergabe vor allem von Informationen sowie zur
Koordination der zeitlichen Abfolge einzelner Prozessschritte (vgl. dazu das Beispiel in Abbildung
15zur Pravention von Wasserschaden).

Im Beispiel wird deutlich, dass bei Ansprechen des Wassersensors auch ohne bewusstes Zutun des
Nutzers neben einer wohnungsinternen Warnmeldung zeitgleich bzw. (bei weniger zeitkritischen
Vorfallen) zeitversetzt eine Meldung an eine Notruf- bzw. Servicezentrale abgesetzt wird. Um
auszuschlieRen, dass es sich um einen Fehlalarm handelt, ist im Prozessablauf eine Riickkopplung
zum Nutzer vorgesehen. In der Praxis werden dazu einer Datenbank die notwendigen Informationen
fir einen Anruf der Servicezentrale beim Nutzer entnommen. Im Idealfall kann der kontaktierte
Nutzer die Gefahr selbst schnell einddmmen und das Problem ldsen. Fallt dieser Kontakt negativ aus,
d. h. der Nutzer ist nicht erreichbar oder es kann keine Losung herbeigefiihrt werden, erfolgen die
weiteren in der Abbildung skizzierten Prozessschritte. Die Notrufinformationen werden mit den
ermittelten Nutzerinformationen an den Havariedienst Ubermittelt, der seinerseits die Mallnahmen
zur Havariebeseitigung plant, umsetzt und im Nachgang auch dokumentiert. Das Ergebnis des
Einsatzes wird wiederum der Servicezentrale ibermittelt, welche alle weiteren erforderlichen Stellen
Uber den Einsatz informiert.
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Abbildung 15: Beispielhafte Definition von Serviceketten — Prdvention von Wasserschdaden durch
Havarien

Eine dhnliche Vorgehensweise gilt auch fir Angebote im Bereich Gesundheit, Komfort und Freizeit.
Erst bei eintretendem Bedarf werden die bendtigten personellen Ressourcen gezielt eingebunden,
die dadurch effektiv eingesetzt werden kdnnen.

Es wird ferner deutlich, dass Dienstleistungen, die im Rahmen des Konzeptes der ,Mitalternden
Wohnung” mit intelligenter Technik innerhalb der Wohnung gekoppelt sind, auf der Zusammenarbeit
unterschiedlicher Anbieter beruhen kénnen. Diese Zusammenarbeit muss im Vorfeld zwischen den
Partnern abgesprochen und zum Zeitpunkt der Erbringung der Dienstleistungen auch zwischen den
Partnern, nach Moglichkeit in einer ,zentralen Anlaufstelle”, koordiniert werden. Dieser besondere

IM

Aspekt wird im Abschnitt ,Kooperationsmodell“ nochmals aufgegriffen.

5.3 Auswahl von Lieferanten und Kooperationspartnern

Die Auswahl von Lieferanten und Kooperationspartnern hdngt in starkem MaRe von der
Ausgestaltung der Dienstleistungsstruktur ab.

Bei einer kompletten Eigenerstellung aller Leistungsbestandteile des Wohnens besitzt der Vermieter
umfassende Moglichkeiten der Beeinflussung der angebotenen Leistungen. Auch steigt sein Aufwand
fur die Bereitstellung einzelner Leistungsbestandteile, fir die er zugleich das unternehmerische
Risiko tragt. Das gilt insbesondere fiir den Bereich der bendétigten personellen Ressourcen.
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Damit steigt die Attraktivitdit flir Kooperationen. Die Aufteilung einzelner Teilaufgaben auf
verschiedene Partner ermoglicht eine Spezialisierung der Partner auf Leistungsbereiche, fiir die sie
dann die notwendigen Ressourcen vorhalten und gleichzeitig das unternehmerische Risiko tragen.
Die Kooperationspartner mussen jedoch ihre Leistungen untereinander koordinieren.

Das Konzept der ,Mitalternden Wohnung“ sieht ein hohes Maf an Individualisierungsmoglichkeiten
fiir das Wohnen vor, die den unterschiedlichen Lebenslagen der Nutzer Rechnung tragen. Im Idealfall
kénnen die Anforderungen aus dem Kooperationsnetzwerk vor Ort realisiert werden. Ist das nicht
der Fall, erhdlt der Nutzer nach Moglichkeit Unterstlitzung durch eine Vermittlung weiterer
(vertrauenswidirdiger) Anbieter. Darlber hinaus besteht die Moglichkeit einer freien Auswahl von
spezifischen Leistungstragern. Der Einfluss des Vermieters sinkt Gber die aufgefiihrten Beispiele.

Daneben gebietet das Prinzip der Wirtschaftlichkeit, den Aufwand zur Unterhaltung der Systeme zu
bericksichtigen. Daraus leiten sich u. a. Aussagen zum Umfang der angebotenen Leistungen und zur
Auswahl der einbezogenen Akteure ab. Wirtschaftlichkeit bedeutet dabei, dass

= die Kosten transparent sind und Uber einen definierten Zeitraum bezahlbar bleiben

= Qualitat, Service und Support garantiert werden

= die einzelnen Teilleistungen ineinander greifen und aufeinander abgestimmt sind

= die notwendigen Kompetenzen und Ressourcen bei Bedarf bereitstehen

= die Integrations- und Passfahigkeit in das Konzept ,,Mitalternde Wohnung” gewahrleistet ist.

Ggf. ist hierflir eine Zusammenstellung und Bewertung verfligbarer Alternativen sinnvoll. Die
Bewertung erfolgt nach vorgegebenen Kriterien im Rahmen einer Nutzwertanalyse.

Entscheidende Kriterien im technologischen Bereich betreffen die gegenwartige Technologieposition
des potenziellen Partners, dessen Moglichkeiten zur Erfiillung spezifischer Anforderungen sowie
seine Entwicklungsperspektiven.

Wichtige Kriterien zur Sicherstellung der Qualitdt betreffen die nachgewiesene bisherige
Qualitatsleistung des (potenziellen) Partners, sein vorhandenes Qualitdtssystem sowie mogliche
Qualitatssicherungsvereinbarungen.

Kriterien fur den Einkauf sind u. a. die Hohe der Gesamtkosten und Moglichkeiten der Kostensenkung
sowie die Erflillung strategischer Anforderungen.

Zu den wichtigen Kriterien im Bereich der Logistik gehéren die entstehenden Logistikkosten, die
verflgbare Logistikleistung sowie die verfolgte Logistikstrategie des Partners.

Nicht zuletzt stellt die Kooperationsfahigkeit ein entscheidendes Kriterium fiir die Auswahl eines
potenziellen Partners dar.

Wohnbegleitende, soziale sowie Gesundheits-Dienstleistungen erfordern dariiber hinaus ein
HochstmaR an Vertrauen zwischen dem Leistungsempfanger und dem Dienstleister. Dieser Aspekt
verstarkt sich bei einer Integration technischer Assistenz in die Wohnung, welche Uberwachungs-
und Kontrollfunktionen wahrnimmt. Selbst wenn es der Sicherheit und der Gesundheit der Bewohner
dient, ist es doch ein (wenn auch definiert begrenzter) Eingriff in die Selbstbestimmung des Nutzers
der ,,Mitalternden Wohnung“. Das Besondere des Konzeptes besteht jedoch darin, dass dem Mieter
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dennoch mehrere Moglichkeiten zur Verfligung stehen: ,Automatischer Notruf“ und/oder
,Selbstauslosung” per Knopf bzw. am Panel, Hausnotrufgerdt bzw. Trageknopf. Daraus leiten sich
zusatzliche Anforderungen an die Auswahl der Partner ab, welche mittelbar oder unmittelbar mit
den gesammelten Daten und Informationen in Verbindung kommen. Aus diesem Grund ist es
sinnvoll, einen Pool von vertrauenswirdigen Partnern bzw. Dienstleistern zur Bereitstellung der
notwendigen Funktionen unter besonderer Beriicksichtigung des Datenschutz-Aspektes zu
organisieren. Dazu gilt es, neben den technischen Assistenzfunktionen das Spektrum unterstitzender
Dienstleistungen auszuloten, welche vor Ort verfligbar sind bzw. kiinftig sein sollten. Kapitel 6.3 geht
ausfihrlich auf die Gestaltung von Kooperationsbeziehungen im Rahmen des Konzeptes der
,Mitalternden Wohnung“ ein.

5.4 Distribution der Leistungen

Das Distributionsmodell definiert, welche der angebotenen Leistungen in welcher Weise
(Distributionskanal, physische Logistik) als Produkte bzw. Leistungen an den Nachfrager vertrieben
werden. Zu beachten ist dabei, ob sich die Vertriebskandle unterstitzen (ergdnzen) oder in
Konkurrenz (konkurrierend nebeneinander — ,,Multi-Channel") stehen [vgl. Wirtz 2001, S. 214].

Technik und Dienstleistung bilden eine untrennbare Einheit. Wichtig sind genau definierte
Leistungsinhalte und Prozessablaufe sowie funktionierende Schnittstellen (ber alle beteiligten
Akteure vor Ort hinweg. Dazu gehért auch die Qualifizierung von Mitarbeitern der
Wohnungsgenossenschaften und moglicher Multiplikatoren, welche (iber Information und Beratung
den Grundstein fur ein akzeptiertes Konzept der ,Mitalternden Wohnung“ legen.

Das Distributionsmodell im Rahmen des Konzeptes der ,Mitalternden Wohnung” beschreibt die
Schnittstelle zwischen der Wohnungsgenossenschaft bzw. den einbezogenen Dienstleistern und dem
Wohnungsmarkt und stellt damit einen entscheidenden Erfolgsfaktor fiir die ,Mitalternde Wohnung”
am Markt dar.

Das betrifft zum einen die Ubergabe von Teilleistungen zwischen Handwerkern, technischen Services,
Dienstleistern und Wohnraumverwaltung und zum anderen die tatsachliche Bereitstellung beim
Kunden. Die Leistungserbringung erfordert nicht selten aneinander gekoppelte Aktivitdten, wie auch
am Beispiel des Einsatzes von Feuchtigkeitssensoren im Boden der Wohnung sichtbar wird. Zunachst
muss der potenzielle Nutzer von der Existenz der angebotenen Leistung in Kenntnis und vor allem
von der Nitzlichkeit (dem Mehrwert) bei einer Integration in die Wohnung durch den Vermieter
Uberzeugt werden. Die Installation Gbernimmt in der Regel ein vor Ort ansassiger, vom Vermieter
beauftragter Handwerker. Neben der Funktion der automatischen Unterbrechung der
Wasserversorgung bei einem unkontrollierten Wasseraustritt innerhalb der Wohnung wird
gleichzeitig eine Verbindung zur Servicezentrale der Wohnungsgenossenschaft geschalten, die im
Schadensfall schnelle HilfsmaRnahmen einleiten kann. Hierbei handelt es sich um ein
Leistungsversprechen, flir dessen Realisierung im Bedarfsfall die notwendigen Ressourcen
bereitstehen missen. Die Beschreibung entsprechend notwendiger Serviceketten wurde bereits
skizziert.

Diese Serviceketten enthalten definierte Leistungsbeschreibungen zur Realisierung MST-basierender
Dienstleistungen, bestehend aus der technischen Assistenzfunktion innerhalb der Wohnung und
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einer unterstitzenden wohnbegleitenden Dienstleistung. Fiir das Zusammenspiel von Technik und
(moglicherweise verschiedenen) Dienstleistern braucht es, wie bereits beschrieben, ein Regelwerk
fir die Zusammenarbeit, welches auch dem Nutzer der Wohnung den entstehenden Mehrwert aus
dem Leistungsangebot verdeutlicht. Nur fur eine solche nachvollziehbare Leistung ist der Nutzer auch
bereit, finanzielle Mittel bereitzustellen.

Einen besonderen Stellenwert nehmen daher Beratungsleistungen zum Konzept der ,Mitalternden
Wohnung” ein. Sie dienen zum einen der Sensibilisierung zur Thematik ,technische Assistenz in der
Wohnung” und zum anderen einer an den individuellen Bedirfnissen sowie an den finanziellen
Moglichkeiten der Nutzer ausgerichteten Konfiguration verfligbarer Gestaltungsoptionen.

Zwar gibt es inzwischen zahlreiche Hilfsangebote, doch die Begleitung der bedirftigen Menschen ist
genauso wichtig, um den Zugang zu Hilfen zu erleichtern und individuelle Losungen schneidern zu
kénnen. Im Mittelpunkt stehen Angebotstransparenz, koordinierende Unterstitzung, wenn
unterschiedliche Hilfsangebote in Anspruch genommen werden, und Unterstiitzung bei der
Inanspruchnahme ehrenamtlicher Helfer.

Zielgruppen fiir solche umfassenden Beratungen sind beispielsweise die Hilfe- und Pflegebediirftigen
selbst, deren Angehorige, professionelle Dienstleister aus dem Bereich der Altenhilfe, Ehrenamtliche
und alle, die an den Bereichen ,Wohnen“ oder ,,Wohnen im Alter” interessiert sind und Pravention
betreiben wollen.

Entscheidend ist dariiber hinaus eine ,zentrale Anlaufstelle”, um alle Teilaktivititen der
Leistungserstellung miteinander zu verbinden. Das gilt besonders im Bereich der
Dienstleistungserbringung. Im Fokus dessen kann ein Service-Mitarbeiter (z.B. Wohn- bzw.
Einrichtungsberater, Sozialberater, ,Seniorberater” ..) oder ein Beratungs- bzw. Servicecenter
stehen, welches als personelle Schnittstelle entsprechende Informationen biindelt und weitergibt.

Der Mitarbeiter ,Service”, der die Beratungen durchfihrt, erfiillt dabei drei wichtige Funktionen
[vgl. Ewers 1996]: Zum einen hat er eine anwaltschaftliche Funktion: Er soll Personen unterstitzen,
die aus unterschiedlichsten Griinden nicht in der Lage sind, ihre Interessen wahrzunehmen und ihre
Angelegenheiten selbst zu regeln. Dabei soll allerdings keine Abhangigkeit entstehen, sondern die
Moglichkeit zur Selbstbestimmung und individuellen Unterstiitzung gegeben werden. Gleichzeitig hat
der Beratende in diesem Bereich eine sozialpolitische Aufgabe: Defizite im Versorgungssystem
werden mit seiner Hilfe aufgedeckt, konnen dokumentiert und transparent gemacht werden. Als
,Broker“-Funktion steht der Berater als Vermittler zwischen dem Nutzer und den Anbietern von
Versorgungsdienstleistungen. Auf dem unibersichtlichen Markt der Versorgungssysteme hat er die
Aufgabe, passende und individuelle Losungen zu finden. SchlieRlich ist der Berater als ,Gate Keeper”
(,Tarwachter”) dafiir zustandig, den Zugang zu Versorgung gezielt zu steuern. Ineffizienz soll in
Zeiten knapper finanzieller Ressourcen vermieden und das Bewusstsein fir wirtschaftliche
Versorgung durch kontinuierliche Steuerung und Uberwachung erhéht werden.

Der Beratungsansatz (vgl. Abbildung 16) dient zur flichendeckenden Implementierung des Wohn-
konzeptes , Mitalternde Wohnung“ sowie zum Transfer erster Ergebnisse und verfolgt dabei die Ziele:

= einer ,,Rundumversorgung” des Nutzers in seiner Wohnung sowie ergdanzend
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=  Angebote flir Mitarbeiter der WBG und Multiplikatoren in Form von Beratungs- und
Weiterbildungsleistungen zum Konzept der ,,Mitalternden Wohnung” weiterzugeben.

Erstgesprach Nutzer WG

— Erfassung personlicher Bedarfe

— Strukturierung der
technischen Losungen Sensibilisierung/
baulichen Lésungen Information
Dienstleistungen

— Erstellung Finanzierungsvorschlag

Erarbeitung individueller Lésungsvorschlage
durch die WBG oder Servicedienstleister

Angebotsgesprich Nutzer WG/Servicedienstleister Vorbereitung

— Prazisierungsvorschlage Lésung
— Klarung der Finanzierungsmaoglichkeiten
— Vereinbarung eines Umsetzungskonzeptes

Einrichtung der Wohnung WG

— Ausfuihrung bauliche und technische Arbeiten
— Klarung von Servicevereinbarungen
— Integration der Dienstleistungsangebote

und Schnittstellenausgestaltung

Gestaltung

Nutzungsphase Wohnen

— Wohnbegleitende Dienstleistungen Nutzung
— Service der technischen Funktionalitat
— Anderungsmanagement

Abbildung 16: Beratungsansatz zur Einflihrung des Wohnkonzeptes ,,Mitalternde Wohnung“

Der skizzierte Beratungsansatz fiihrt, beginnend mit dem Erstgesprach zwischen Nutzer und
Mitarbeiter ,,Service”, zu einer schrittweisen Erhebung und Umsetzung individueller Bedarfe.

In der Phase der ,Sensibilisierung/Information” werden zum einen generell Nutzer ,identifiziert”, die
eine spezifische Unterstitzung bendtigen und auf weitere Hilfe angewiesen sind [vgl. Ewers 2005].
Zum anderen werden die Nutzer sensibilisiert und erhalten Informationen zu baulichen, technischen
und sozialen Losungsmoglichkeiten im Rahmen der ,Mitalternden Wohnung”. Weitere Themen fiir
diesen ersten Arbeitsschritt sind u.a. Information zu Finanzierungsmoglichkeiten, Erstellung
individueller Wohnungsangebote, Sozialberatung sowie die Unterstitzung beim
Realisierungsprozess. Diese Themen kdnnen einerseits bei Nutzerseminaren, Diskussionsabenden
oder Gruppenberatungen besprochen werden. Andererseits besteht die Moglichkeit eines
individuellen Einzelgespraches. Die Beratungsraume sollten barrierefrei sein und vertrauliche
Gesprache ermoglichen. Bei schlechtem Gesundheitszustand oder einer Wohnraumanpassung
werden Hausbesuche durchgefiihrt. Durch eine detaillierte Befragung konnen Bedarfe und Wiinsche
des Nutzers individuell bestimmt und festgehalten werden. Im Mittelpunkt der Vorbereitungsphase
stehen die Entwicklung praziser Losungsansatze, die Kldarung der Finanzierungsmoglichkeiten und ein
Versorgungsplan, der schriftlich realistische und Uberprifbare Ziele und deren Umsetzung festlegt.
Von groRer Bedeutung ist hierbei die Mitwirkung des Nutzers und seines sozialen Umfelds.
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Im nachsten Schritt, der Gestaltung, werden die beschlossenen Veranderungen umgesetzt. Bauliche
und technische Arbeiten werden ausgefiihrt, Servicevereinbarungen geklart und
Dienstleistungsangebote gestrickt sowie die Schnittstellen gestaltet. In der ,Nutzungsphase” hat der
Nutzer dann die Moglichkeit, wohnbegleitende Dienstleistungen und den Service technischer
Funktionalitat zu nutzen.

An dieser Stelle greift auch das Anderungsmanagement: Sollten Dienstleistungen oder technische
Elemente unpassend sein, tberfliissig werden oder sich Bedarfe dndern, werden die Leistungen an
die Verdnderungen angepasst. Der Mitarbeiter ,Service“ steht dabei den Nutzern stets zur
Verfligung. Eine Beratung ist ein kontinuierlicher Prozess, sie belduft sich nicht auf ein einzelnes
Gesprach oder eine zeitweise Betreuung, sondern kann immer dann in Anspruch genommen werden,
wenn sie benotigt wird.

Die Ergebnisse sowohl bisheriger wissenschaftlicher Untersuchungen [vgl. Peters 2006] als auch bei
der Umsetzung in der Praxis offenbaren komplexe Zusammenhange, insbesondere bei der Beratung
von alteren Menschen. Beratungsbedarf entsteht durch ein konkretes Beratungsanliegen und
weniger durch psychosoziale Fragestellungen. Ferner wird deutlich, dass die Beratungsleistung einen
hohen Koordinierungsaufwand erfordert. In der Regel umschlieSt dies mehrere beteiligte Akteure,
welche durch den Mitarbeiter ,Service” (z. B. Sozialarbeiter) kontaktiert und koordiniert werden
muissen.

Das lasst nicht nur Rickschlisse auf die vielschichtigen Bediirfnisse alterer Menschen und damit in
Zusammenhang stehende individuell orientierte Beratungsangebote zu, sondern auch auf ein
notwendiges, diversifiziertes Kooperations- und Unterstitzungssystem. Wie dies im Rahmen der
,Mitalternden Wohnung“ funktioniert, wird im ,,Kooperationsmodell” beschrieben.

Kooperationen und Netzwerkbildungen sind fiir ein solches Vorhaben unabdingbar. Um potenzielle
Partner (und naturlich auch interessierte Nutzer) auf die Moglichkeiten der Beratung aufmerksam zu
machen, sind MaBnahmen im Bereich der Offentlichkeitsarbeit moglich (vgl. dazu auch Kapitel 2)
[vgl. Ewers 2005].
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6 Kooperations- und Organisationsmodell

6.1 Notwendigkeit von Kooperation

Fiir Wohnungsgenossenschaften ist, unter Beachtung der Besonderheiten ihrer Rechtsform sowie
der Konzentration auf das Vermietungsgeschaft, eine Partnerschaft mit weiteren Dienstleistern
Voraussetzung zur Bereitstellung erweiterter  Services. So kénnen sich die
Wohnungsgenossenschaften selbst auf ihre Kernkompetenzen konzentrieren, aber gleichzeitig ihre
Kernleistung ,,Wohnen“ um weitere attraktive Angebote im Umfeld ergdnzen. Dazu werden die
zusatzlichen Serviceangebote gebiindelt, strukturiert und in ein Kooperationsgefiige gefasst. Uber
Kooperationsmodelle werden die Angebote den Nutzern zur Verfligung gestellt. Ferner stehen durch
entsprechende Kooperationen weitere externe Kompetenzen zur Verfligung.

Untersuchungen auf Basis qualitativer und quantitativer Analysen [vgl. VSWG 2009/2010] zeigen,
dass in der Wahrnehmung dieser Aufgaben eine hohe Spezifik und Heterogenitat in den einzelnen
Wohnungsgenossenschaften besteht. Mogliche Ansdtze eines verallgemeinerbaren Organisations-
und Kooperationsmodells zur Bereitstellung erganzender Dienstleistungen im Wohnumfeld aus Sicht
der Vermieter sind in Abbildung 17 dargestellt.

\

g O\
A

Vertrag

Der Endkunde (Mitglied bzw. Vertrag
Mieter) beauftragt die
Dienstleistung direkt bei der
Wohnungsgenossenschaft.

Die Wohnungsgenossenschaft
agiert als Generalunternehmer.

/
N

Vertrag/
Kooperation

/
N

Die Wohnungsgenossenschaft Der Endkunde (Nutzer)
agiert in diesem Falle als beauftragt die
Vermittler externer Verrag  Djenstleistung direkt bei
Dienstleistungen. dem Dienstleister.

Abbildung 17: Grundstrukturen von Kooperationen als Voraussetzung bezahlbarer Angebote vor Ort

Es lassen sich folgende vereinheitlichte Charakteristika im Bereich von Dienstleistung und
Kooperation identifizieren: Basierend auf dem genossenschaftlichen Selbstverstiandnis existiert
grundlegend eine starke Dienstleistungsorientierung vom Vermieter zum Dienstleister, Koordinator
und Netzwerker, sodass das Wohnumfeld sozial gestaltet ist und wohnortnahe Dienstleistungen fir
die Nutzer aufgebaut und angeboten werden koénnen. Die Wohnungsgenossenschaften sind
grundlegend in das soziale Leben des Wohnortes bzw. des Wohngebietes mit hohem Engagement
eingebunden.
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Dabei stehen die Wohnungsgenossenschaften zumeist im Mittelpunkt der Aktivitdten als Ideengeber,
,Treiber” und Gestalter des sozialen Umfeldes. Die Zusammenarbeit mit ausgepragten Partnernetzen
erfolgt dahin gehend haufig auf der Basis von Wirtschafts- oder Kooperationsvertragen oder
Kooperationsvereinbarungen. Das Angebotsportfolio richtet sich nach der jeweiligen regionalen
Struktur, ist aber nicht abhadngig von der Grofe der Wohnungsgenossenschaft. Ziel ist eine
Rundumversorgung der Nutzer. Dadurch ergibt sich eine erhohte Nutzerzufriedenheit und Bindung
an das Wohnquartier bzw. ein ,Commitment” zur Wohnungsgenossenschaft. Durch die
Zusammenarbeit wird die Basis geschaffen, um neue Formen der Zusammenarbeit mit
Kooperationspartnern zu etablieren, z. B. in Form von Dienstleistungs- bzw. Kompetenzzentren oder
Tochtergesellschaften. Eine weitere Moglichkeit fur Sozial- und Freizeitdienstleistungen sowie zur
Forderung des nachbarschaftlichen Engagements und des Miteinanders bietet ein im Wohnquartier
vorhandener Verein (z.B. auch durch Initiierung der Wohnungsgenossenschaft). Auch Formen
ehrenamtlicher Tatigkeit werden hier genutzt. Entwicklungspotenziale fiir Kooperationen werden in
der Notwendigkeit gesehen, technische Assistenzsysteme unter dem Aspekt ,Einbau, Nutzung,
Wartung” zu implementieren, um vorhandene Dienstleistungen und Nutzer zu unterstiitzen sowie
geeignete Finanzierungsformen fir Dienstleistungen zu finden.

6.2 Ziele wohnungsgenossenschaftlicher Kooperation

Wie bereits oben erwdhnt und wie Schlelein [2007, S. 52] feststellt, werden Kooperationen nicht um
ihrer selbst willen geschlossen. ,Mit Kooperationen werden immer einzelwirtschaftliche Ziele
verfolgt, die letztendlich dazu dienen sollen, die wirtschaftliche Handlungsfahigkeit und die
Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens langfristig zu sichern, um so einen Beitrag zur Erreichung
des Unternehmensziels zu leisten. Die Einzelziele einer Kooperation kdnnen dabei — abhdngig vom
jeweils vorliegenden Handlungskontext — sehr unterschiedlich sein.” [Schlelein 2007, S. 52]

Auf Basis von Expertenworkshops lassen sich in sdachsischen Wohnungsgenossenschaften diese Ziele
in Gbergeordnete und untergeordnete Ziele gliedern. Als ,,libergeordnet” lassen sich die Reduzierung
der Leerstandsquote (Aspekt ,,Nutzergewinnung”) und die Nutzerbindung bezeichnen. Alle weiteren
untergeordneten Ziele, wie z. B. die Kostenreduktion, nachfrageseitige Ziele, wie die Erhéhung des
Serviceangebotes und Verbesserung des Unternehmensimages sowie die Verbesserung der
Marktposition, unterstiitzen die Gbergeordneten Ziele.

Nicht jedes Ziel ist auch in gleichem Male fiir jede Genossenschaft relevant. Ein wichtiger Indikator
ist hier die GroRe der jeweiligen Genossenschaft. Vergleicht man kleine Genossenschaften mit
ehrenamtlichen Vorstinden mit groBen Genossenschaften mit entsprechendem Management,
zeigen sich unterschiedliche Bedirfnisse hinsichtlich der Kooperationsgriinde, der angestrebten
Kooperationsziele und der zu erwartenden Ergebnisse (vgl. Abbildung 18).

Die Reduktion von Kosten steht insbesondere bei den kleineren Genossenschaften im Vordergrund.
Hierdurch kénnen Synergieeffekte und Kapazitdatsoptimierungen zu Effizienzsteigerungen und zur
Minimierung von Organisationskosten fiihren. Mittleren und groRen Genossenschaften hingegen ist
durch Schaffung von Qualitatsvorteilen und z. B. die Bereitstellung komplexer Problemldsungen die
Erhdhung ihrer Servicequalitdt und des Serviceangebotes wichtig.
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Ebenso bedeutend ist die Erhohung des Images der jeweiligen Genossenschaft. Dadurch kdnnen die
Marktposition gestarkt und ,politische/kommunale” Einflussmdglichkeiten erhéht werden.

Ferner wird der Zugang zu ,neuen Markten”, in diesem Fall AAL — Ambient Assisted Living,
erleichtert. Dies erfordert neue Kompetenzen, die durch entsprechende Partner zur Verfligung
gestellt werden. Indem komplementdre Kompetenzen nutzbar gemacht werden, kann die
Wohnungsgenossenschaft ihren Nutzern zusatzliche Serviceangebote bereitstellen, woraus sich
wiederum ein Wettbewerbsvorteil gegeniiber anderen Wohnungsanbietern herauskristallisiert.

GroBe der Wohnungsgenossenschaft nach Wohneinheiten

I

Bis 500 WE ] 501 bis 1.000 WE | [1.001 bis 3.000 WE] Ab 3.000 WE
Kosten | ’ Kosten | Service Service 1
: 1
service 1 Kosten | T Image 4 7
2
Image 4 Kosten |

Wichtigkeit der Kooperationsziele

Abbildung 18: Wichtigkeit wohnungsgenossenschaftlicher Kooperationsziele
6.3 Organisation von Kooperation

Sowohl der Aufbau als auch die Organisation von Kooperation bzw. Netzwerkarbeit ist zeit- und
ressourcenintensiv. Dem steht die Moglichkeit der Nutzung von Synergien durch komplementéare
Ressourcennutzung bzw. -teilung bei gleichzeitiger Risikominimierung gegeniiber. Beides erfordert
einen Initiator (Treiber), der durch ein professionelles Management ein Netzwerk nachhaltig
aufrechterhalten  kann.  Ausgehend vom  Bedarf der Nutzer sehen sich die
Wohnungsgenossenschaften in der Pflicht, diese Rolle wahrzunehmen. Der Vorstand der
Wohnungsgenossenschaft tGbernimmt in diesem Fall die Funktion des ,Netzwerkmanagers®, der in
der Aufbauphase die Vision entwickelt, die in Abhadngigkeit von der wirtschaftlichen Lage der
Wohnungsgenossenschaft und deren Philosophie/Leitbild die GroBe des neuen Geschiftsfeldes
bestimmt.

Da die Wohnungsgenossenschaft nicht allein Gber alle entsprechenden Ressourcen verfiigt, ist es
eine wichtige Voraussetzung, geeignete Kooperationspartner mit passenden Geschaftszielen zu
finden. Diese Partner sollten bereit sein, auch kurzfristig Investitionen und Ressourcen zur Verfligung
zu stellen, die sich erst auf langere Zeit ,refinanzieren” lassen.
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Der Verzicht auf Kontrolle (denn sowohl Ergebnisse als auch Konsequenzen sind nicht in vollem
Umfang vorhersehbar) und die Risikobereitschaft® kennzeichnen eine weitere wesentliche
Voraussetzung: Vertrauen [vgl. Luhmann 2000, S. 27ff.]. Dieses zeichnet sich somit durch
Zuverlassigkeit, gegenseitige Achtung, Integritit und Teamfahigkeit der Partner aus
[vgl. UVS 2010, S. 46]. Die Kompetenz und das Involvement des sogenannten Netzwerkmanagers
oder auch Initiators sind entscheidend fiir den Erfolg des Kooperationsgefliges. Die entsprechende
strategische  Ausrichtung der  Unternehmensfihrung und die  Harmonisierung der
Unternehmensstrukturen wirken dabei unterstiitzend.

Im ersten Schritt der Kooperationsorganisation erfolgt eine Marktrecherche bezliglich eines
geeigneten Kooperationspartners. Zumeist betrifft das als Erstes den sozialen Dienstleister. Bei
diesem sind Kriterien wie Qualitatsnachweise und Akzeptanz/Annahme (abschatzbar oder per
vorhandener Nachweise) durch die Nutzer bedeutsam. Nach der Selektion infrage kommender
Partner finden bilaterale Gesprache auf der ersten Leitungsebene (Geschaftsflihrung) statt, die durch
einen entsprechenden Bewertungs- und Entscheidungsprozess abgeschlossen werden.

Darauffolgend werden Inhalte und Schwerpunkte der Kooperation diskutiert, die die Grundlage fir
die Erarbeitung der Kooperationsvereinbarung darstellen. Die Beschlussfassung der
Kooperationsvereinbarung erfolgt in einer gemeinsamen Leitungssitzung aller Vorstdnde einer
Genossenschaft.

In der kontinuierlichen Umsetzung der Kooperationen (z. B. mit dem sozialen Dienstleister) stimmen
sich die Mitarbeiter beider Partner liber konkrete Arbeitsschritte in kontinuierlichen Treffen ab und
setzen Realisierungen und Ideen (in Abstimmung mit den Geschaftsfihrern und Vorstanden) um.
Dazu gehoren u. a. Absprachen zur Bereitstellung notwendiger Ressourcen.

Bei positiver Beurteilung verfestigt sich im Regelfall die Kooperation. Es werden neue Aufgabenfelder
und Projekte definiert sowie weitere notwendige Partner fir das Netzwerk einbezogen, z.B.
entsprechende technische Partner zur Realisierung der technischen Assistenz. Hierbei erfolgt die
Auswahl im gleichen Schema wie oben aufgefiihrt.

Im Ressourcenkonzept jedes einzelnen Partners erfolgt ferner die Planung des Ressourceneinsatzes
(Personal, Betriebsmittel, Informations- und Kommunikationstechnologien). Dazu gehoren die
Definition von Rollen sowie die Ermittlung des Einstellungs- und Qualifizierungsbedarfes. Uber eine
jahrliche Bestandsaufnahme seitens der Wohnungsgenossenschaft erfolgt dann ,die jahrliche
Abrechnung (iber die Realisierung der Kooperation” oder die sogenannte ,Erfolgskontrolle”.

Um ein aufgebautes Kooperationsgeflige nachhaltig etablieren zu kénnen, ist die Fortflihrung des
Netzwerkmanagements notwendig, im Idealfall durch die Wohnungsgenossenschaft, die Forderung
neuer ldeen und Innovationen zur Erweiterung des Serviceangebotes, eine kontinuierliche
Uberwachung der gesetzten Ziele inklusive Riickmeldung an das bestehende Netzwerk, die
Sicherstellung des Vertrauens und die Wahrnehmung der Kooperation im duReren Umfeld durch
entsprechende Offentlichkeitsarbeit [vgl. BMW!I 2008, S. 32f.].

* Nach Schlelein ist eine Kooperation nicht frei von Risiken. ,Jedoch kénnen die Risiken der Investition auf mehrere verteilt
werden. So wird zumindest ein Teil des Ertrages erwirtschaftet, was entfallen wiirde, wenn aufgrund des zu hohen Risikos
die Investition Gberhaupt nicht getatigt wiirde.” [Schlelein, 2007, S. 58].
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Bei der Konstruktion des Netzwerkes, der Auswahl passender Partner sowie der Erarbeitung der
gestellten Ziele sollten die Spezifitdt der Aufgabe (HOhe des Standardisierungsgrades vs.
Einzigartigkeit), die Veradnderungsrate (Geschwindigkeit des technischen Fortschrittes), der
Marktzugang (welche Netzwerkmitglieder haben Kundenkontakt) und die Rollenverteilung (wer ist
Koordinator, Technologiepartner etc. und wie werden die Rollen festgelegt) Beachtung finden
[vgl. Dickerhof 2006, S. 14]. Diese Fragen wurden auch in den vorangegangenen Kapiteln
angesprochen.

Technische Assistenz unter Einbindung externer Ressourcen erfordert die konzeptionelle Integration
aller (auch nur potenzielll notwendigen Partner im Rahmen eines definierten Modells der
Zusammenarbeit unter Beachtung gegebener Voraussetzungen. Dieses wird am Beispiel von
bestehenden Pilotlosungen im nachfolgenden Abschnitt ndher erldutert.

6.4 Gestaltung von Kooperation in der Praxis

Fir die Umsetzbarkeit von Organisations- und Kooperationsmodellen ist ein aufeinander
abgestimmtes und gut funktionierendes Gefiige der Kooperationsbeziehungen unabdingbar.
Ausgangspunkt der Kooperation im Rahmen des Konzeptes einer ,Mitalternden Wohnung“ ist das
Wohnungsunternehmen (hier im Speziellen die Wohnungsgenossenschaft) mit ihrer Dienstleistung
,Wohnen“. Bei der Entwicklung von Geschaftsmodellen werden Fragen der Neugestaltung von
Aufgaben und Verantwortlichkeiten der Wohnungsgenossenschaften berihrt, die zum einen
bestehende Geschaftsfelder und Kooperationsformen unmittelbar aufgreifen, zum anderen aber
auch fir neue Anforderungen definiert werden missen. Die baulichen und bautechnischen
Voraussetzungen in den Wohnungen werden durch die Wohnungsgenossenschaft geschaffen, damit
zukinftige Leistungen der Partner ohne Schwierigkeiten eingebunden werden kénnen.

Im Projekt wurden grundlegende Komponenten von Kooperationsmodellen in Genossenschaften
identifiziert. Die Gestaltung von Kooperation ist durch eine Vernetzung gekennzeichnet: Der Nutzer
(Nutzer/Mitglied), die Wohnungsgenossenschaft sowie der jeweilige Dienstleister (insbesondere
technisch und sozial) sind die wesentlichen Akteure im Rahmen eines Kooperationsgefiiges
,Mitalternde Wohnung”. Zwischen diesen kénnen, ausgehend von der Wohnungsgenossenschaft,
folgende vertragliche Bindungen und/oder Vereinbarungen existieren:

= Zwischen dem Nutzer und der Wohnungsgenossenschaft besteht ein Nutzungsvertrag.
Durch diesen werden grundsatzliche mietvertragliche Aspekte, u. a. die Rechte und Pflichten
der Nutzer, Miethohe und Betriebskosten geregelt. Die Umlage der Betriebskosten erfolgt in
der Regel auf Grundlage der Betriebskostenverordnung. Diese ermdoglicht die Umlegung der
Kosten vielfdltiger Leistungen zur Bewirtschaftung des Gebaudes, wie Winterdienst und
Grunlandpflege, Wartung der Heizungsanlagen, allg. elektrische Energielieferung und
Weiteres.

= Der Vertrag wird um eine Nutzungsvereinbarung fiir das technische Assistenzsystem
innerhalb der Wohnung sowie um eine Datenschutzvereinbarung (Einwilligungserklarung
gem. §§ 4, 4a BDSchG) zum Erfassen und Verarbeiten personengebundener Daten ergénzt. In
dieser verpflichten sich auch die Wohnungsgenossenschaft und deren Partner zum
sorgfaltigen Umgang mit den personenbezogenen Daten.
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Vertrage fiir soziale sowie wohnbegleitende Dienstleistungen, die der Nutzer wiinscht, sind
zwischen dem Dienstleister und dem Nutzer direkt abzuschlieBen. Die Wabhlfreiheit des
Nutzers bleibt erhalten. Die Kooperationsvereinbarung zwischen der
Wohnungsgenossenschaft und dem sozialen Dienstleister erméglicht dem Nutzer lediglich
durch seine Genossenschaft geprifte und vorteilhaftere Konditionen. Dazugehorige
Informationen  werden  Uber die  Mitgliederzeitschrift ~ oder  entsprechende
Informationsveranstaltungen vermittelt.

Zwischen der Wohnungsgenossenschaft und dem sozialen Dienstleister bildet die
Kooperationsvereinbarung einen wesentlichen Bestandteil [vgl. Heinze/Ley 2009, S. 43-56].
Die Wohnungsgenossenschaft stellt ferner dem sozialen Dienstleister im Quartier mit einem
Mietvertrag entsprechende Raumlichkeiten zur Verfligung. Dabei fungiert der Dienstleister
als ,normaler Nutzer der Wohnungsgenossenschaft”, wobei er Miete und Nebenkosten fir
das entsprechende Objekt zahlt. Die Raumlichkeiten werden genutzt, um soziale Angebote
anbieten und erbringen zu konnen (z.B. Betrieb der Begegnungsstatte). Nutzt die
Wohnungsgenossenschaft wiederum die Raumlichkeiten fir Angebote, sind diese nach
Rechnungslegung der Begegnungsstatte/des sozialen Dienstleisters hinsichtlich der
Nutzungsdauer zu bezahlen.

Zwischen der Wohnungsgenossenschaft und den technischen Dienstleistern hingegen
bestehen (insbesondere zur Sicherstellung der Verfligbarkeit des Assistenzsystems in der
Wohnung) vertragliche Beziehungen nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB). Dies betrifft
auch Vertragsbeziehungen zu ,Partnern aus dem Baubereich”.

Grundlegend orientiert sich die Erbringung der technischen Leistung am Bedarf des Nutzers
und darauf aufbauend an der Auspragung der technischen Losung, die der
Technologiepartner zur Verfligung stellt. Im Rahmen der ,Mitalternden Wohnung" wird
seitens des Technologiepartners das technische Assistenzsystem (mit entsprechenden
Hardwarekomponenten und einer ,Softwarelizenzregelung”) zur Verfliigung gestellt. Darlber
hinaus Ubernimmt er technische Dienstleistungen, wie Installation des Systems in die
Wohnung auf Grundlage der schon vorhandenen Basiskomponenten, wie Kabel, Schalter
etc., Konfigurationsleistungen (z.B. das Einrichten der gewlinschten
Buttons/Funktionalititen) sowie die technische Vernetzungsleistung. Ferner muissen
Regelungen zur Ubernahme technischer Wartungs- und Serviceaufgaben getroffen werden.
Mit entsprechenden Schulungs- und Qualifizierungskonzepten besteht auch die Moglichkeit,
dass ein Mitarbeiter der Wohnungsgenossenschaft Anpassungsleistungen am System
tibernehmen kann, um auf Anderungswiinsche des Nutzers schnellstmdglich reagieren zu
konnen. Weitere technische Partner und Dienstleister, die auch notwendige Ressourcen im
Vorfeld fir die Implementierung eines technischen Assistenzsystems materiell zur Verfiigung
stellen, sind der ,Elektriker vor Ort“ (z.B. Ubernimmt er die Grundverkabelung zu
sanierender Wohnungen), beauftragte Firmen zur Wartung der Heizungsanlagen, Firmen zur
Wartung der Aufzugsanlagen, der Dienstleister zur Erfassung und Abrechnung der Heiz-,
Warmwasser- und  Wasserkosten  etc.,, der Energiedienstleister und  der
Multimediadienstleister. Fir elektrischen Strom und Gas bestehen teilweise Rahmen- bzw.
Sondervertrage.

Alle weiteren Partner sind lber allgemeine Kooperationen an die Wohnungsgenossenschaft
angebunden, z. B. sonstige private Dienstleister unterschiedlicher Branchen.

Dabei werden eventuelle Vertragsabschlisse mit Nutzern seitens der Anbieter (z.B.
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Schlisseldienste, Apotheken, Wartungsfirmen u.a.) vorher durch die
Wohnungsgenossenschaft begutachtet.

Grundséatzlich  Gbernimmt der  Mitarbeiter ,Service” (z.B. der Sozialarbeiter) der
Wohnungsgenossenschaft die Vermittlung zwischen den Kooperationspartnern im Tagesgeschaft.
Dieser stellt die personelle Schnittstelle zwischen dem Nutzer sowie dem sozialen und technischen
Dienstleister dar und Gbernimmt somit die Koordination, Begleitung, Beratung und Vermittlung im
Rahmen der existierenden , Mitalternden Wohnung“. In der Beratungstatigkeit zum Nutzer wird er
jedoch dabei durch den entsprechenden Partner fachspezifisch unterstiitzt. Einen Einblick bietet
Abbildung 19.
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Abbildung 19: Organisations- und Kooperationsmodell im Rahmen der Einfihrung des
Wohnkonzeptes ,Mitalternde Wohnung“

Resultierend aus dem aktuell entstandenen Kooperationsmodell und Versorgungsnetzwerk der
,Mitalternden Wohnung” wurde in seiner Grundstruktur ein ,lUbergreifendes Servicecenter”
definiert.

Diese gesammelten Erfahrungen ergeben jedoch einen weiteren anzustrebenden Ansatz, in dem das
Dienstleistungs-/Servicecenter (DLC) eine eigenstindige juristische Organisation mit Beratungs- und
Serviceleistungen darstellt (vgl. Abbildung 20). Wie solch ein Beratungsansatz aussehen kann, ist in
Kapitel 5.4 dargestellt.

Zu prifen ist aus der Besonderheit der Rechtsstellung der Genossenschaften und der jeweils
individuellen Lage der Genossenschaft, wer ein derartiges Servicecenter ,bewirtschaftet”. Dieses
Servicecenter wiirde alle Dienstleistungen bereitstellen, die nicht zur Bewirtschaftung der Immobilie
und des Grundstiickes gehéren und diese koordinieren. Zielgruppenfokussierte Angebote durch das
Servicecenter konzentrieren sich z.B. auf: Angebote in Begegnungsstatten, Wohnservice,

84




... die ,Mitalternde Wohnung”

Haushaltshilfe, Fahrdienste, personliche Betreuungs- und Pflegeleistungen, Einkaufsservice,
Hausnotruf, Unterstitzung bei Behordengidngen, Essenangebote/Essendienst usw. Hierbei werden
gezielt Kooperationsvereinbarungen zu entsprechenden Dienstleistern mitgestaltet.

Vertrag (nach BGB) Kooperationsvereinbarung
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Abbildung 20: Servicecenter ,Mitalternde Wohnung" als zentrale Anlaufstelle

Diese Art des Kooperationsmodells charakterisieren folgende Merkmale:

= Dienstleistungs-/Servicecenter (DLC) ist zentraler Ansprechpartner und Koordinator

= die Wohnungsgenossenschaft ist Gestalter der ,Mitalternden Wohnung” im Bereich der
baulichen und technischen Losungen

= Bereitstellung eines individualisierten, bedarfsorientierten Leistungsportfolios durch das DLC

= Zusammenfiihrung aller Angebote

= engmaschiges, umfangreiches Vertrags- und Kooperationsgeflecht zwischen DLC und
Partnern

= Notwendigkeit eines aktiven Schnittstellenmanagements

= einzelvertragliche Leistungsverrechnung zwischen Nutzer und Kooperationspartnern.

Es ist davon auszugehen, dass die technische und gesellschaftliche Entwicklung dazu fuhrt, dass sich
zukinftig eine Erhohung der Kooperationen zwischen Wohnungsgenossenschaften und
Dienstleistern (technisch und sozial) im Bereich AAL ergeben wird. Somit kénnen Effizienz- und
Kostenvorteile umgesetzt werden.

Im nachsten Kapitel zeigen wir auf, welche Moglichkeiten es gibt, Finanzierungsaspekte und
anfallende Kosten im Rahmen der ,Mitalternden Wohnung” zu bewaltigen.
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7 Finanzierungsmodell

7.1 Uberblick und Voriiberlegungen zu Finanzierungsmoglichkeiten

7.1.1 Finanzierungsproblematik

Um wirtschaftlich tragbare nachhaltige Losungen zu erzielen, bedarf es eines ausgewogenen
Finanzierungsmodells als einem wichtigen Element des Geschéaftsmodells, denn nicht nur die
Sicherheit in der Wohnung ist ein entscheidender Faktor fir Wohn- und Lebensqualitdt, sondern
auch die finanzielle Sicherheit, sich zukiinftig geeigneten Wohnraum leisten zu kdnnen. Das sich
langsam abzeichnende sinkende Niveau der Altersbeziige und die in den letzten Jahren bereits
enorm gestiegenen Betriebskosten bei einem vergleichsweise konstanten Kaltmietniveau stellen
bereits heute schon wesentliche und zu bewaltigende Herausforderungen dar.

Um Uber die Finanzierung einer ,Mitalternden Wohnung” sprechen zu kdnnen, muss man vorab die
Komplexitdat an Finanzierungsmoglichkeiten fir bauliche, technische oder soziale Innovationen
und/oder Dienstleistungen in verschiedenen Bereichen bericksichtigen. Grundlegende
Moglichkeiten fir eine reguldre Finanzierung stellen oOffentliche Finanzierungsquellen sowie die
Regelversorgung (SGB V, SGB IX, SGB Xl), private Entgelte (fixe und variable sowie direkte und
indirekte Erlose) sowie Mischformen (von offentlicher Forschungsférderung bis zu privaten
Zuzahlungen) dar. Konkrete Ansdtze werden im nachsten Kapitel beschrieben.

Ein groBer Bereich von AAL-L6sungen und deren Nutzen ist jedoch dem Gesundheitssektor
zuzuschreiben, denn AAL-Technologien stellen eine Unterstiitzung im hauslichen Umfeld dar und
kénnen alle Bereiche von der Pravention (ber die Friherkennung und Akutversorgung bis zur
Rehabilitation und Pflege abdecken [vgl. Henke/Troppens 2010, S.144].

7.1.2 Abgrenzung der Gesundheitswirtschaft

Gesundheitsmarkte

Bei einer Unterscheidung nach der Finanzierung der angebotenen Sach- und Dienstleistungen
werden haufig die Bezeichnungen Erster und Zweiter Gesundheitsmarkt verwendet
[vgl. Goldschmidt/Hilbert 2009].

Der Erste Gesundheitsmarkt bezeichnet den Kernbereich des deutschen Gesundheitswesens mitsamt
seinen Institutionen und Leistungserbringern. Er beinhaltet die Bereiche der Gesundheitsversorgung,
welche tiberwiegend durch erstattungsfahige Leistungen (,,Regelversorgung”) der Gesetzlichen (GKV)
und Privaten Krankenversicherung (PKV) in Deutschland abgedeckt werden [vgl. Henke 2009].

Die Erfassung des Gesundheitssektors lag bisher schwerpunktmaBig auf dem Ersten
Gesundheitsmarkt. Da jedoch der Leistungskatalog erstattungsfahiger Leistungen auf dem Ersten
Gesundheitsmarkt zunehmend eingeschrankt wird, steigt die Bedeutung des Zweiten
Gesundheitsmarktes fur gesundheitsbezogene Produkte und Dienstleistungen. Eine Studie von
Roland Berger betont das zunehmende 6konomische Potenzial des Zweiten Gesundheitsmarktes,
welches 2008 fiir Deutschland bei ca. 64 Milliarden € lag [vgl. Kartte und Neumann 2008, S.3].
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Insbesondere das Nachfrageverhalten auf dem Zweiten Gesundheitsmarkt treibt dessen wachsende
Bedeutung an. Patienten werden verstarkt als agierende Konsumenten betrachtet, da ihr Konsum in
der Regel nicht auf die Kurration einer Krankheit abzielt, sondern eher ihr subjektives Wohlbefinden
steigern soll, um daraus einen direkten Nutzen zu ziehen. Dieser Konsum bewirkt mittelbar eine
Steigerung der Leistungsfahigkeit und stellt damit auch eine Investition dar. Der Zweite
Gesundheitsmarkt ist im Wesentlichen gekennzeichnet durch die Bereitstellung von Produkten und
Dienstleistungen durch private Anbieter und durch die mehrheitlich private Finanzierung des
Konsums. Hierdurch ergeben sich, anders als auf dem Ersten Gesundheitsmarkt, Marktstrukturen, die
mit Branchen aullerhalb des Gesundheitswesens vergleichbar sind [vgl. Karmann et al. 2009, S. 12ff.].

Gesundheitsstandorte

Steht der Ort der Leistungserbringung im Gesundheitswesen im Vordergrund, so wird in der Regel
eine Differenzierung nach Erstem, Zweitem und Drittem Gesundheitsstandort vorgenommen. Die
Zuordnung erfolgt entsprechend dem Grundsatz ,,ambulant vor stationar”, der in § 39 SGB V fir die
Gesetzliche Sozialversicherung im Bereich der Gesetzlichen Krankenversicherung und in § 3 SGB XI
fir die Soziale Pflegeversicherung geregelt ist. Demnach erfolgen die ambulante Leistungserbringung
am Ersten Gesundheitsstandort und die stationdre Leistungserbringung am sogenannten Zweiten
Gesundheitsstandort. Zusatzlich wird aktuell verstarkt ein Fokus auf das hausliche Umfeld (Zuhause)
als Dritten Gesundheitsstandort gelegt. Diese Entwicklung liegt zum einen in dem groRen Interesse
der Betroffenen begriindet und zum anderen in vermuteten Einsparpotenzialen aufseiten der
Kostentrager [vgl. Gersch et al. 2010].

Das hausliche Umfeld ist bereits ein wichtiger Ort fir die Gesunderhaltung und
Krankheitsbewiltigung. Um die Leistungsfahigkeit des Zuhauses hinsichtlich der technischen und
sozialen Entwicklungen zu starken, gibt es unterschiedliche Ansdtze, die beispielsweise neue
Wohnformen sowie die Gestaltung des Wohnumfeldes betreffen. Dazu zahlen die Reorganisation
pflegerischer und arztlicher Tatigkeiten im Patientenhaushalt sowie haus- und bautechnische
Malnahmen. Letztere koénnen durch den Einsatz innovativer Informations- und
Kommunikationstechnik erganzt werden.

7.1.3 Die besondere Rolle der ,,Mitalternden Wohnung” in der Gesundheitswirtschaft

Perspektiven des Dritten Gesundheitsstandortes

Die Anforderungen an das hausliche Umfeld werden in Zukunft steigen, da die Zahl der Ein-Personen-
Haushalte wachst und somit die Leistungsfahigkeit des Dritten Gesundheitsstandorts tendenziell
abnimmt. Die kinftige Entwicklung dieses Gesundheitsstandorts wird durch weitere
Rahmenbedingungen entscheidend beeinflusst. Der Grundsatz ,,ambulant vor stationar” hat v. a. im
Pflegebereich zur Folge, dass Menschen ldanger in ihrem Zuhause bleiben. Darliber hinaus kehren
Patienten schneller, aber nicht zwangslaufig geslinder, aus ihrem Aufenthalt in einem Akut- oder
Reha-Krankenhaus nach Hause zurlick, da die Verweildauern in diesen Einrichtungen sinken.
SchlieRlich bringt die Alterung der Gesellschaft einen Anstieg korperlicher Krankheiten,
Behinderungen und demenzielle Erkrankungen mit sich, wodurch mehr hilfs- und pflegebediirftige
Menschen in Privatwohnungen leben.
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Die aufgezeigten Entwicklungen verdeutlichen die zentrale Rolle von , Mitalternden Wohnungen“ bei
der Starkung des Dritten Gesundheitsstandortes. Daher stellen sowohl Kranken- als auch
Pflegeversicherer eine bedeutende Finanzierungsquelle fir die Etablierung von ,Mitalternden
Wohnungen” dar.

Der Wechsel der ,Mitalternden Wohnung” vom Dritten Gesundheitsstandort zum Ersten
Gesundheitsstandort

Die vorstehenden Ausflihrungen lassen sich mittels nachfolgend dargestellter Matrix systematisieren
(vgl. Abbildung 21). Darin werden wichtige Angebote des Gesundheitswesens dem jeweiligen
Gesundheitsmarkt und Gesundheitsstandort zugeordnet. Die hausliche Versorgung wird, im
Gegensatz zu den vorangegangenen Beschreibungen, als Erster Gesundheitsstandort betrachtet, weil
hier noch vor Nutzung ambulanter und stationdrer Leistungen u. a. Krankheitsbewaltigung und
Pravention erfolgen.
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»Mitalternde Wohnung“

Abbildung 21: Systematisierung der Leistungen im Gesundheitswesen (eigene Darstellung)

Arzte, Pflegefachkrifte und Physiotherapeuten bieten ihre Leistungen ambulant auf dem Ersten
Gesundheitsmarkt an. Dabei sind sie entweder in Praxen oder Kliniken tatig, oder sie kommen direkt
zu den Patienten nach Hause. Auch stationdre Leistungen wie Aufenthalte in Akutkrankenhausern
oder Pflegeeinrichtungen finden sich auf dem Ersten Gesundheitsmarkt. Zu den
gesundheitsbezogenen Dienstleistungen des Zweiten Gesundheitsmarktes, die typischerweise privat
durch die Konsumenten zu finanzieren sind, zahlen u. a. Sport- und Wellnessangebote sowie
Leistungen aus dem Gesundheitstourismusbereich. Die , Mitalternde Wohnung” enthalt, je nach
Ausstattung, Hilfsmittel zur Alltagsbewaltigung und Mobilitdt, die dem Ersten oder Zweiten
Gesundheitsmarkt zuzuordnen sind. Beispielsweise liegen die Kommunikation mit dem
behandelnden Hausarzt und die Ubersendung von Vitalparametern mittels Telekommunikation im
Ersten Gesundheitsmarkt. Auch Wohnraumanpassungen werden bis zu einem Maximalbetrag von
der Krankenversicherung erstattet. Somit sollten bestimmte Elemente der ,Mitalternden Wohnung”
zu gewissen Teilen durch die Sozialversicherung finanziert werden.
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7.2 Modell zur Finanzierung

Eine Finanzierung der mikrosystemtechnischen und baulichen Lésungen in Einheit mit
Dienstleistungen in kombinierten Formen ist nur fallspezifisch und in breiter Lastenteilung und
Verantwortungsliibernahme denkbar. Das bedeutet, dass die Finanzierung nur in partnerschaftlichen
Strukturen bewaltigt werden kann. Abbildung 22 stellt mogliche Kombinationen aus
unterschiedlichen Finanzierungsbausteinen in Abhangigkeit der jeweiligen Ausbaustufe dar.

Finanzierungsmaoglichkeiten fir die am Prozess
beteiligten Partner

Sonstige:
System « z. B. Dienstleister, Familienangehdrige
Ausbau- G SQHS- System ,,sozialer Sicherung”:
stufe 2 sicherung® tige ¢ Gesamtheit staatlicher MaRnahmen zum Schutz gegen
Standardrisiken ,Krankheit, Unfall, Alter, etc. ...“
- Pflegekassen/Krankenkassen
- Versorgungseinrichtungen (Sozialamt, Integrationsamt,
Wohnungs- System Versorgungsamt)
Ausbau- e il - Weitere Kostentrager (Rentenversicherungstrager,
stufe 1 8 schaft S;’cherung" Berufsgenossenschaften)
Grund- Wohnungsgenossenschaft
modul
Wohnungsgenossenschaften
eInvestitionen der Wohnungsgenossenschaften durch:
Basisaus- - Riicklagen
stattung Wohnungsgenossenschaft - Kredite der Hausbanken/Privatbanken

- offentlich geférderte Finanzierungsprogramme z. B. der
SAB/KfW

Abbildung 22: Mégliche Finanzierungsbausteine in Abhangigkeit der jeweiligen Ausbaustufe

Das Finanzierungsmodell der ,Mitalternden Wohnung” umfasst vier Stufen, die aus dem inhaltlich
beschriebenen Leistungserstellungsmodell resultieren. Durch die in der Basisausstattung
(vorbereitende bauliche Bereiche) und im Grundmodul zu erbringenden baulichen Leistungen,
sowohl fir die Anpassung der Wohnung als auch fur den Einbau der Grundausstattung der
mikrosystemtechnischen Losungen, tragt die Wohnungsgenossenschaft die Hauptlast der
entstehenden Kosten, sofern das System technisch mit dem Gebdude und der Wohnung fest
verbunden ist (,Kabellosung“).

Zeichnen sich schon innerhalb dieser Umbauphase Sonderwiinsche beziglich Komfort und
Ausstattung durch den Nutzer ab, sind diese letztlich auch von ihm zu tragen und zu finanzieren. Die
Einbindung modularer wohnungsinterner und wohnungsvernetzender Steuerungsfunktionen in den
Ausbaustufen 1 und 2, je nach den individuellen Bedarfslagen der Nutzer, erfordern unterschiedliche
Finanzierungsbetrachtungen und -beteiligungen. Sind Funktionalititen angebunden, die zur
Gesundheit und Sicherheit eines Nutzers beitragen (z. B. Vitalmonitoring bei hohem Infarktrisiko,
Erinnerungsfunktion fr Medikamenteneinnahme, technische Uberwachung von
Energieversorgungseinrichtungen bei Demenz), sollten Maoglichkeiten einer Beteiligung an der
Finanzierung durch das soziale Sicherungssystem geprift werden. Werden jedoch Funktionalitdten
z. B. fur jingere Nutzer aufgeschaltet, die dem Komfort dienen (z. B. eine Raumiberwachung fir
Kleinkinder, Essen-Service fiir die Schulkinder oder automatische Schaltung flr Beleuchtung), greift
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insbesondere die Privatfinanzierung durch den Nutzer. In Ausbaustufe 2 ist ferner eine Beteiligung
,sonstiger Institutionen/Personen” denkbar, die ebenfalls einen Nutzen aus der Aufschaltung einer
entsprechenden Funktionalitdt und Dienstleistung ziehen. Beispielsweise konnte das der soziale
Dienstleister sein, der durch die technische Anbindung beim Endnutzer einen Wettbewerbsvorteil
erhalt, da der Nutzer im Bedarfsfall auf ihn zurlickgreifen wird. Aber auch Personen, die ihre
Angehorigen durch entsprechende Funktionalitditen bzw. Dienstleistungen gut umsorgt wissen
wollen und damit eine Erleichterung ihres eigenen Lebensalltages erfahren, sind dafir
moglicherweise bereit, diese mitzufinanzieren.

Die Finanzierungsbeteiligungen sind unter folgenden Nutzensaspekten zu sehen:

Die Verweildauer der Nutzer in der Wohnung verldangert sich und erméglicht diesem eine subjektiv
und objektiv bessere Lebensqualitdt. Daraus resultierend kann die Wohnungsgenossenschaft
drohendem Leerstand entgegenwirken, auch unter dem Aspekt der Mitgliedergewinnung, und ihre
Wettbewerbsfahigkeit férdern und den Forderauftrag erfillen.

Fiir das System der sozialen Sicherung, z. B. im Rahmen der Kranken-, Pflege- und Rentenkassen
lassen sich finanzielle Vorteile skizzieren, indem fir bestehende Sachverhalte jeweils das Szenario
,Verbleib in der Wohnung” und ,Unterbringung im Pflegeheim” bzw. im ,betreuten Wohnen“
visualisiert werden. Beispielsweise entfdllt bzw. verschiebt sich eine teure Heimunterbringung um
durchschnittlich funf bis sieben Jahre, was auch eine finanzielle Entlastung der Kassen ermoglicht.
Anhand solcher Szenarien sollte die Motivation auch fiir die Trager dieser Leistungen zur finanziellen
Beteiligung erhoht werden. In der ,Spatphase” des selbstbestimmten Wohnens sind Kranken-,
Pflege- und Rentenkassen der zentrale Ansprechpartner bei der Entscheidung tber den Verbleib in
der gewohnten Wohnumgebung. Im Interesse sowohl des einzelnen Nutzers als auch der
Gesellschaft, in Erwartung des drohenden Pflegenotstandes und nicht ausreichender geeigneter
Unterbringungsmoglichkeiten, kénnen hier Moglichkeiten der ,Mitalternden Wohnung”, den
Gesundheitsstandort Wohnung fir weitere Nutzergruppen erschlieBen.

Mit zunehmendem Alter erhdht sich die Wahrscheinlichkeit, dass Nutzer verstarkt soziale und
Gesundheitsdienstleister in Anspruch nehmen miissen. Durch den Einsatz von Assistenzsystemen
stehen den sozialen und Gesundheitsdienstleistern wirkungsvolle Unterstlitzungssysteme zur
Verfligung, die einen gezielteren Einsatz der personellen Krafte ermdglichen, beginnend bei der
Bereitstellung einer zentralen Versorgung im Wohngebiet (z.B. Begegnungsstatte) Uber die
Organisation von Hauswirtschaftsdiensten bis hin zur ambulanten Pflege.

Dem erhohten finanziellen Aufwand durch die Anschaffung und den Betrieb technischer
Assistenzsysteme steht gegentiber, dass die Prasenz in der Wohnung knappe personelle Ressourcen
schont, beginnend bei der Reduktion bzw. Erleichterung der Arbeit vor Ort bis hin zur schnellen
Reaktion auf unvorhersehbare Ereignisse. Gleichzeitig erhohen sich damit Lebensqualitat und
Sicherheit der betreffenden Nutzer, ein Grundanliegen sozialer und Gesundheitsdienstleister. In
dieser ,fortgeschrittenen” Phase des selbstbestimmten Wohnens in der gewohnten Umgebung sind
soziale und Gesundheitsdienstleister ein zentraler Ansprechpartner bei der Gestaltung von
Informations- und Kommunikationsbriicken zum Nutzer.

Systemanbieter sichern mit der Installation und dem Betrieb der Assistenzsysteme hochqualifizierte
Beschaftigung, beginnend mit dem Bereich der Hard- und Softwareerstellung iber deren individuelle
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Anpassung an die Bedarfe der einzelnen Nutzer und der Sicherstellung der Funktionalitat bis hin zur
Auswahl, Schulung und Unterstlitzung qualifizierter Partner im lokalen Handwerk vor Ort. Das
Vertriebspotenzial der Systemanbieter liegt im Uberregionalen Angebot und einer entsprechenden
Bewerbung ihrer Systeme.

Fir das lokale Handwerk (Bau, Elektriker, Klempner ...) er6ffnen sich mit der Installation und der
Sicherung des Betriebes von Assistenzsystemen ebenso Chancen, hoch qualifizierte Beschaftigung
vor Ort aufzubauen und zu sichern. Gleichzeitig sind sie Ansprechpartner fir Reparaturen und
Veranderungen aller Art in der Wohnung. Mit entsprechendem Know-how ausgestattet sind sie in
der Lage, dem nachfragenden Nutzer kompetente Auskiinfte und Angebote im Rahmen einer
,Mitalternden Wohnung” zu erteilen und die gewlinschten Veranderungen in dieses Gesamtkonzept
einzubetten.

Mit neuen Dienstleistungen rund um das Wohnen im Alter er6ffnen sich auch fir Finanzdienstleister
Moglichkeiten, mit spezifischem Know-how die individuellen Finanzierungsoptionen (Eigenanteile,
Fordermoglichkeiten, Krankenkassenzuschisse ...) fur betroffene Nutzer und
Wohnungsgenossenschaften auf der Grundlage aktueller gesetzlicher und fordertechnischer
Rahmenbedingungen auszuloten. Dieses Know-how kann in Verbindung mit dem Konzept der
,Mitalternden Wohnung” an Nutzer und Unternehmen der Wohnungswirtschaft weitergetragen
werden.

7.3 Ansatze fiir eine gesicherte Finanzierung

Die einzelnen Finanzierungsformen far die jeweiligen Finanzierungstrager
(Wohnungsgenossenschaft, Nutzer, System ,sozialer Sicherung”) werden im Detail unter folgenden
Aspekten betrachtet: Welche Mdglichkeiten besitzt der jeweilige Finanzierungstrager und wie kann
er daraus seinen Anteil fiir die ,Mitalternde Wohnung” finanzieren? Dabei werden Varianten der
Objekt- und Subjektforderung betrachtet. Ersteres bezieht sich vornehmlich auf baulich/technische
Aspekte, wahrend Letztgenanntes vorwiegend soziale Aspekte betrifft.

7.3.1 Wohnungsgenossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaften tragen im Bereich der baulichen und bautechnischen Komponenten
die  Hauptfinanzierung.  Entsprechende = MaBRnahmen kénnen aus  Eigenkapital der
Wohnungsgenossenschaft, Uber Aufnahme von Krediten/Darlehen bei Banken auf dem freien Markt
(mit frei verhandelbaren Finanzierungskonditionen) oder mit Bundes- oder Landesmitteln im Rahmen
von Férderprogrammen (mit festgelegten Finanzierungskonditionen) finanziert werden.

Die ersten zwei genannten Moglichkeiten bieten die Vorteile einer einfacheren Gestaltung und einen
geringeren Aufwand in der Finanzierung. Die Wohnungsgenossenschaft kann die Wohnungen nach
eigenen Vorstellungen umbauen und ist nicht an technische Mindeststandards gebunden. Am
Beispiel der Aufnahme von Krediten bei Banken auf dem freien Markt ist es jederzeit moglich, zu
marktgangigen Zinsen mit unterschiedlichen Banken spezifische Kredite fur bauliche und technische
Bauten zu vereinbaren. Als Vergleichskriterien konnen z.B. der Effektivzins bei 10 Jahren
Zinsbindung, die Tilgung, tilgungsfreie Jahre, die Maoglichkeit kostenfreier Sondertilgung, die
Beantragung oder Sicherheiten dienen.
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Um bauliche und bautechnische MaBnahmen im Sinne von barrierefreien bzw. barrierearmen
Wohnungsangeboten zinsgiinstig in Sachsen zu finanzieren, eignen sich Férderprogramme (Bund,
Land oder ggf. Kommune). Programme fir Investitionen in Wohnungsbestand, Wohnumfeld
und/oder Infrastruktur zur altersgerechten Anpassung bieten die KfW-Bankengruppe als Vertreter
des Bundes und die Sachsische Aufbaubank als Landesvertreter. Die meisten Bundes- und
Landesférderprogramme sind fiir Selbstnutzer wie auch Vermieter gleichermalRen zuganglich.

Vergleichend koénnen Elemente aus bestehenden Férderprogrammen genutzt werden, um die
Grundausstattung mitzufinanzieren. Dabei ist zu beachten, dass Forderprogramme jedoch oft auch
zeitlich begrenzt sind. Im Folgenden wird dies separat betrachtet.

Bundesforderprogramme

Bewadhrt hat sich bis Ende 2011 das KfW-Programm ,Altersgerecht umbauen”, welches durch die
Bundesregierung im  Zuge des Mallnahmenpaketes ,Beschaftigungssicherung  durch
Wachstumsstarkung” (Konjunkturpaket I) aufgelegt wurde. Hier wurden einzelne oder kombinierte
MalBnahmenbausteine durch zinsverglinstigte Darlehen bis maximal 50.000 € pro Wohneinheit
gefordert. Dabei wurde nicht die Erfiillung der DIN 18025 vorausgesetzt.

Das Programm bot eine verstdandliche und umsetzbare Beschreibung barrierearmer Wohnungen. Die
17 einzelnen Forderbausteine (vgl. Tabelle 5) waren flexibel hinsichtlich der zu erfillenden
Anforderungen, da sie Soll, Muss- und Kann-Vorschriften enthielten, wurden aber mit
Mindestanforderungen untersetzt, um eine hinreichende Gesamtqualitdt sicherzustellen und den
Anforderungen  an barrierearme  Wohnungen  gerecht zu  werden bzw. auch
Mindestbewegungsflachen fir z. B. Rollstuhlfahrer zu schaffen. Der Wegfall dieses Programms aus
den Mitteln des Bundeshaushaltes 2012 schrankt zukiinftige Leistungen hinsichtlich der Schaffung
barrierearmer bzw. auch -freier Wohnungen ein. Dennoch ermdglicht die KfW voraussichtlich, unter
Bezugnahme auf einen hoheren Zinssatz, dieses Forderprogramm aus eigenen Mitteln als eigenes
Programm fortzufiihren ohne Unterstiitzung des Bundes.’

Tabelle 5: Férderbausteine KfW Programm , Altersgerecht umbauen”

auBBerhalb von Wohnungen innerhalb von Wohnungen Sonstiges

. Flure, Wohn- und Schlafraume/Kiiche
Wege zu Gebduden .
. Tlren, Fenster .
Stellplatze ) . Bedienelemente
. ErschlieBung bestehender Freisitze . B
Gebaudezugang, Wohnungszugang Gemeinschaftsraume

Sanitarrdume, Sanitdrobjekte
Aufzugsanlagen, Treppenanlagen, Rampen . .
Sicherheitssysteme u. Vorkehrungen

Zeitnah zu dieser Veroffentlichung wurde ein Merkblatt zur Forderung des Barriereabbaus im
Wohnungsbestand unter dem Titel , Altersgerecht Umbauen®, giiltig ab 04/2012 veréffentlicht.®

®> www.kfw.de

® Auffindbar bei www.kfw.de im ,Download Center” unter “Férderprogramme (Inlandsférderung)”, ,Merkblatter”,
,Bauen, Wohnen, Energie sparen” (Abruf 13.03.2012).
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Landesforderprogramme

Die Forderbestimmungen in den einzelnen Bundeslandern variieren. Die fur Sachsen zutreffenden
Programme werden im Folgenden aufgezeigt. Dabei bietet die Sachsische Aufbaubank (SAB) — auch
fir Wohnungsgenossenschaften — Finanzierungsmoglichkeiten, die gleichfalls im Kontext der
baulichen und technischen Veranderungen einer ,Mitalternden Wohnung” zu betrachten sind.

Die Landesférderprogramme resultieren aus den Ausgleichszahlungen des Bundes an die Lander im
Zuge der Foderalismusreform. Flir Sachsen stehen bis 2013 ca. 60 Millionen € p. a. zur Verfligung,
welche in Sachsen in die Programme ,Mehrgenerationenwohnen®, , Energetische Sanierung” und
,Wohneigentum” flieRen. Sachsen gibt ausschlieflich zinsglinstige Darlehen an die Darlehensnehmer
aus. Die Darlehensriickfliisse werden in einem Fonds angespart, um die Landesférderung auch nach
2013 gewahren zu kdnnen, wenn auch auf niedrigerem Niveau, falls die Kompensationsleistungen
des Bundes an die Lander nach 2013 nicht fortgesetzt werden sollten.

Die Forderprogramme kdonnen kombiniert oder durch Erganzungsdarlehen aufgestockt werden. Eine
Doppelférderung ist jedoch nicht moglich. Die Besicherung der Darlehen erfolgt an rangbereiter
Stelle, d. h. nach anderen Darlehensbesicherungen.

Insbesondere relevant ist die Richtlinie ,Mehrgenerationenwohnen” des Sachsischen
Staatsministeriums des Innern zur Forderung von Wohnraumanpassung far
generationsiibergreifendes Wohnen. Zuwendungszweck ist, vorhandenen innerstadtischen
Wohnraum an gednderte Wohnbedirfnisse unter Berlicksichtigung der demografischen
Verdnderungen anzupassen. Geférdert werden investive MaBnahmen in Hohe von max. 50.000 € je
Wohneinheit als Darlehen zur nachtraglichen bedarfsgerechten Anpassung bestehender
Wohngebdude fiir integrative generationeniibergreifende Wohnformen. Schwerpunkt der
MaRnahmen ist es somit Familien mit Kindern, &lteren Menschen als auch Menschen mit
Behinderungen Kommunikationsmoglichkeiten zu bieten als auch eine Wohnung, die bei Bedarf fur
eine notwendige Betreuung geeignet ist. Bei der Antragstellung muss ein nachhaltiges
Nutzungskonzept (Demografie) nachgewiesen werden. Ferner gibt es bautechnisch definierte
Anforderungen in Form von Muss- und Soll-Vorschriften sowie den Verweis auf die Beachtung der
sdchsischen Bauordnung. AulRerdem muss die geférderte MaBnahme in einem Ober-, Mittel- oder
Grundzentrum nach geltender Regionalplanung liegen (Gebietskulisse).

Die Mehrgenerationenrichtlinie wird zurzeit hinsichtlich der Erweiterung der Férderbausteine, wie z.
B. Schaffung barrierefreier rollstuhlgerechter Wohnungen nach DIN, Umbau im denkmalgeschiitzten
Bestand durch Aufstockung des Férderbetrages pro m? Wohnflidche sowie ggf. Einbezug erweiterter
technischer Komponenten hinsichtlich der aktuellen Entwicklung, (berarbeitet. Der Zinssatz soll
ebenfalls weiter abgesenkt werden. Mitte des Jahres 2012 wird mit dem Inkrafttreten der
geanderten Richtlinie gerechnet.

Infolge der Wichtigkeit des Themas AAL und E-Health gibt es projektbezogene Férdermoglichkeiten
seitens der Richtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fiir Soziales und Verbraucherschutz, z. B.
die ,Forderung innovativer Ansatze im Bereich der Gesundheitswirtschaft im Rahmen der Umsetzung
des Operationellen Programms des Freistaates Sachsen flr den Europdischen Fonds fiir regionale
Entwicklung in der Férderperiode 2007 bis 2013 (EFRE-Richtlinie SMS)“.
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Kommunale Férdermittel (kommunale Sondermittel)

Die Bereitstellung kommunaler Mittel ist sehr individuell von den regionalen Bedingungen der
Kommune abhangig und kann somit nur am konkreten Beispiel betrachtet werden.

Es erscheint erforderlich, weitere Finanzierungsquellen zu betrachten, um entsprechende
Anpassungsmalinahmen durchfiihren zu kénnen und sich erfolgreich am Markt zu positionieren.

7.3.2 Nutzer

Finanzierungsmoglichkeiten fiir UmbaumaRnahmen in einer altersgerechten Wohnung, die durch
den Nutzer getragen werden kdnnen, sind in einem dullerst vielfaltigen Spektrum vorhanden. Private
Vorsorgekonzepte stehen u.a. mehr denn je im breiten Fokus der Offentlichkeit, denn zusétzliche
Absicherungen im Alter sind von zunehmender Bedeutung. Finanzierungen bedirfen eines
bestimmten Kapitalvolumens, das auch vom Nutzer nach individuellen Voraussetzungen mit in ein
Leistungsportfolio eingebunden werden kann.
Die private Altersvorsorge wird in den nachsten Jahren ein wesentlicher Bestandteil des
Finanzierungsmodells im Bereich AAL bleiben. Infolgedessen sind zwei Wege/Ansparmodelle
denkbar:
= der Nutzer betreibt in Verbindung mit der Wohnungsgenossenschaft eine private
Altersvorsorge,
= der Nutzer schlieft unabhdngig von der Wohnungsgenossenschaft eine private
Altersvorsorge ab.

,Private Altersvorsorge” Wohnungsgenossenschaft und Nutzer

Aufbauend auf der praktischen und gelebten Sicherheit durch entsprechende Leistungsangebote
bietet das Wohnen in einer Genossenschaft Vorteile, die eine Basis fiir die finanzielle Sicherheit
darstellen. Dies ist zum einen die Sicherheit vor Eigenbedarfskiindigung und die Zeichnung von
Genossenschaftsanteilen durch die Mitglieder.

Grundsatzlich ist es jedem Mitglied der Genossenschaft moglich, zusatzliche Geschaftsanteile zu
zeichnen, was wiederum zu einer Verbesserung der Finanzausstattung der Wohnungsgenossenschaft
fihrt und den Bedarf an Fremdkapital reduziert. Durch die Mitwirkungsmoglichkeit der Mitglieder
besitzen diese u. a. Mitspracherecht hinsichtlich der Gestaltungsmdglichkeiten der Wohnungen und
des Wohnumfeldes. Die Nutzungsvertrage garantieren ein hohes Mall an Wohnsicherheit und die
Nettokaltmieten sind in der Regel Uberschaubar, da sie nicht auf Rendite orientiert sind. Somit
konnen beide Parteien voneinander profitieren und es eroffnen sich weitere Anspar- und
Finanzierungsmoglichkeiten fiir ein langes selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung.

Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsprojektes , Altersvorsorge und Wohnungsgenossenschaften” —
initiiert im Forschungsfeld ,,Modelle genossenschaftlichen Wohnens” durch das Bundesamt fir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) — wurden bereits private Vorsorgemodelle (zwischen
Wohnungsgenossenschaft und Mitglied) gepriift, die den Fokus auf eine Reduzierung der
Wohnkosten im Alter legen. Dazu zdhlen Ansidtze, die das Sparen bei der Genossenschaft
ermoglichen:
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= Erwerb zusatzlicher Geschéaftsanteile
= Altersvorsorgeprodukte fiir die Spareinrichtung
= Sparen mit Inhaberschuldverschreibungen

Mitglieder, die sich auf einem dieser Wege einen Kapitalstock bei ihrer Genossenschaft ansparen,
konnen dieses Kapital zur Reduzierung der Wohnkosten im Alter einsetzen. Dazu bieten sich folgende
Ansatze an:

=  Verwendung der Geschaftsanteile zur Reduzierung der Nutzungsgebiihr
= Erwerb eines Dauerwohnrechts
=  Mietvorauszahlung

[vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2007, S.10].

Betrachtet man diese Varianten, kristallisiert sich insbesondere die Kombination ,Erwerb zusatzlicher
Geschaftsanteile zur Reduzierung der Nutzungsgebihr durch schrittweise Auflosung des
Kapitalstocks zu gegebener Zeit” heraus. Diese Kombination wird von der ,Expertenkommission
Wohnungsgenossenschaften” als praktikabelstes Modell (u.a. durch das genossenschaftliche
Alleinstellungsmerkmal) angesehen.

Der ausflihrliche Handlungsleitfaden ,Damit das Wohnen im Alter bezahlbar bleibt”
[vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Bundesamt fiir Raumwesen und
Raumordnung 2007] stellt dahin gehend die wesentlichsten Fakten fir Genossenschaften zusammen.
Diesbeziiglich sind ferner die Evaluierung der Empfehlungen der Expertenkommission und deren
inhaltliche Aussagen gemafR Onlinepublikation Nr. 25, 2010 (BMVBS) hilfreich. Die Evaluierung stellte
u. a. fest, dass es zwischen den Erfordernissen alternativer Finanzierungsmodelle und deren Nutzung
eine grolRe Differenz bei der Mehrheit der Genossenschaften gibt. Diese geringe Akzeptanz bei
Genossenschaften liegt offensichtlich darin begriindet, dass von den Modellen eine geringe
finanzielle Wirkung ausgeht und ihre Handhabung teilweise kompliziert ist. Aus Sicht des Projektes
bedirfen zugleich steuerlich relevante Fragen einer verstarkten Aufmerksamkeit.

Ausgehend von diesen Uberlegungen eignen sich lediglich Teilansitze der Modelle, um auch bei
Nutzung einer ,Mitalternden Wohnung” die Finanzierung der Implementierungskosten,
Nutzungsgebiihren/Betriebskosten sowie Servicepauschalen fiir das technische Assistenzsystem zu
gewadhrleisten, ohne dass dem Nutzer im Bedarfsfall eine erhebliche Steigerung der Mietkosten
zuzumuten ist.

Vorbenannte Modelle eignen sich aus Projektsicht u. a. zur Reduzierung zu erwartender erhdhter
Miet- und Nebenkosten. Diese haben ihre Basis in der Wohnwertverbesserung und in der Nutzung
der Assistenzsysteme.

,Private Altersvorsorge” Nutzer

Die rein private Altersvorsorge, in Form von Riester-Rente, Versicherungen, Geldanlagen (z. B.
Sparguthaben, Aktien/Fonds ..) u.v.m. bleibt auch ein wesentlicher Bestandteil, um eigene
Wohnkonzepte fur ein selbstbestimmtes Leben im Alter zu realisieren. Aufgrund der Vielfalt der
Angebote erfolgt hier keine zusammenfassende Darstellung. Angesprochen ist jedoch die
Eigenverantwortung eines jeden Einzelnen.
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7.3.3 System ,sozialer Sicherung” (Stand 31.12.2011)

Kranken- und Pflegekassen

Die Unterstitzungsleistungen der Pflegekassen gelten fir Personen mit Pflegestufe. ,Diese
Leistungstrager finanzieren also im Wesentlichen pflegerisch notwendige Leistungen. Wenn
ausschlieBlich ein Hilfsbedarf im Bereich der hauswirtschaftlichen Versorgung besteht, werden keine
Leistungen aus der Pflegeversicherung gewahrt”. Medizinische und hauswirtschaftliche Leistungen
finanziert nur die zustandige Krankenkasse im nachgewiesenen Bedarfsfall.

Sach- und Pflegeleistungen
Sachleistungen

Bei hduslicher Pflege werden die Sach- und Geldleistungen in der sozialen Pflegeversicherung nach
dem Grad der Pflegebediirftigkeit gestaffelt. Sachleistungen und Pflegegeld kdnnen auch kombiniert
in  Anspruch genommen werden [vgl. https://www.familienhandbuch.de/leistungen-fur-
familien/weitere-sozialpolitische-leistungen-in-deutschland/leistungen-der-pflegeversicherung].

Als Sachleistungen werden die Dienste der ambulanten Pflege bezeichnet. Die Leistungen durch die
professionellen Pflegekrdfte unterstiitzen die pflegenden Angehdérigen und ermoglichen es vielen
allein lebenden Pflegebedirftigen, trotz stdandigen Hilfebedarfs weiter in ihrer Wohnung leben zu
konnen. Die Pflegeversicherung gibt so der hauslichen Versorgung eindeutig Vorrang vor einer
stationaren Betreuung.

Voraussetzung fir den Anspruch von Sachleistungen ist, dass der ambulante Dienst
mit den Pflegekassen oder den fir sie tatigen Verbdnden Vertrdge geschlossen hat,
d. h. zugelassener Leistungserbringer ist. Werden Pflegeleistungen von nicht zugelassenen
Leistungserbringern in Anspruch genommen, handelt es sich um selbst sichergestellte
Pflege. Fur diesen Fall sieht die Pflegeversicherung das Pflegegeld vor [vgl. Oster 2008, S. 208].

Die Sachleistungen zur Pflege umfassen einen Gesamtwert’:

= in Pflegestufe | fir erheblich Pflegebediirftige: bis zu 450 € monatlich (Stand 2012)

= in Pflegestufe Il fir Schwerpflegebedirftige: bis zu 1.100 € monatlich (Stand 2012)

= in Pflegestufe Il fir Schwerstpflegebeddrftige: bis zu 1.550 € monatlich (Stand 2012)

= in besonderen Hartefdllen: bis zu 1.918 € monatlich
Jeder Pflegebedirftige hat das Recht, selbst zu entscheiden, von wem er gepflegt
werden mochte. Wahlt der Pflegebedirftige statt Sachleistungen durch professionelle
Dienste die Pflege durch Angehorige, hat er Anspruch auf Pflegegeld, welches er
als finanzielle Anerkennung an seine Angehdrigen weitergeben kann [vgl. Oster 2008, S. 209].

Die Leistungen der Pflegeversicherung sollen ab 2015 regelmaRig alle drei Jahre erhdht werden. Die
Erhohungen sollen an die Preisentwicklung angepasst werden.

7 vgl.: Das Familienhandbuch des Staatsinstituts flur Frihpadagogik (IFP): Leistungen der Pflegeversicherung, URL:
http://www.familienhandbuch.de/cmain/f_Programme/a_Leistungen_fuer_Familien/s_561.html]
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Es gibt ferner die Moglichkeit, dass Menschen mit ,erheblich eingeschrankter Alltagskompetenz"
zusatzliche Leistungen erhalten kdnnen; hier muss jedoch keine Pflegestufe vorliegen. Diese
Leistungen flir Menschen mit erheblich eingeschrankter Alltagskompetenz (durch z.B.
demenzbedingte Fahigkeitsstérungen) in der eigenen Hauslichkeit/im ambulanten Bereich sind durch
§ 45 b SGB Xl geregelt. Je nach Umfang des allgemeinen Betreuungsbedarfes kdnnen von 100,00 €
monatlich (Grundbetrag) bis maximal 200,00 € monatlich (erhéhter Betrag) die Kosten fir die
Betreuungsleistungen ersetzt werden. Die Hohe des jeweiligen individuellen Anspruchs wird von der
Pflegekasse entsprechend der Prifung durch den Medizinischen Dienst der Krankenversicherung
festgelegt.

Pflegegeld

Um die Pflege individuell gestalten zu koénnen, ist eine Kombination von Pflege-
und Sachleistungen moglich. Fiir eine optimale Kombination von Pflege durch Angehorige
und professioneller Pflege durch einen ambulanten Dienst ist es sinnvoll, alle bendtigten
Pflegehandlungen daraufhin zu dberprifen, von wem sie am besten durchgefiihrt werden
konnen, d.h., was koénnen und wollen die Angehorigen leisten? Wo wird professionelle
Hilfe notwendig? Das Pflegegeld verringert sich um den Wert der in Anspruch genommenen
Sachleistungen. Das prozentuale Verhaltnis von Geld- und Sachleistungen kann vom
Pflegebedirftigen selbst entschieden werden. Um Verwaltungsaufwand zu vermeiden,
ist er aber fir 6 Monate an seine Entscheidung gebunden. Ausnahme: eine wesentlich
veranderte  Situation, z.B. durch plotzliche Verschlechterung des Zustandes und
dadurch erhéhtem Betreuungsaufwand.

In der privaten Pflegeversicherung tritt an die Stelle der Sachleistung eine Kostenerstattung, die der
Hohe nach den Leistungen der sozialen Pflegeversicherung entspricht.

Hausliche Pflegekrafte werden in den Schutz der gesetzlichen Unfallversicherung einbezogen. Zur
sozialen Sicherung von Pflegepersonen, die wegen der Pflege nicht mehr als 30 Wochenstunden
erwerbstatig sind, zahlt die Pflegeversicherung Beitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung. Die
Hohe der Beitrdge richtet sich insbesondere nach dem Schweregrad der Pflegebediirftigkeit und dem
sich daraus ergebenden Umfang notwendiger Pflegetatigkeit [vgl. Bundesministerium fir
Gesundheit 2008, S. 42-45].

Das Pflegegeld® umfasst:

in Pflegestufe | fiir erheblich Pflegebedirftige: bis zu 235 EUR monatlich (Stand 2012).
in Pflegestufe Il fiir Schwerpflegebedirftige: bis zu 440 EUR monatlich (Stand 2012).
in Pflegestufe Il fir Schwerstpflegebedirftige: bis zu 700 EUR monatlich (Stand 2012).

Auch bei der sogenannten Verhinderungspflege erhdhen sich die Leistungen. Ist eine Pflegeperson
voriibergehend wegen Krankheit oder Urlaub an der Pflege gehindert, Ubernimmt die

8 vgl. Pflegestufe Info: Mehr Geld fiir die Pflegebediirftigen, URL:
http://www.pflegestufe.info/pflege/2008reform_betraege.html
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Pflegeversicherung die Kosten einer Ersatzpflege fiir bis zu vier Wochen. Ab 2012 liegt die Grenze bei
1.550 € pro Jahr.

Poolen von Leistungen

Versicherte kdnnen Pflegeleistungen auch gemeinsam mit anderen Leistungsberechtigten — zum
Beispiel den Mitbewohnerinnen und Mitbewohnern in einer Senioren-WG — in Anspruch nehmen.
Das nennt man ,Poolen” von Leistungen.

Das so genannte ,Poolen” von Leistungsanspriichen soll insbesondere die Situation bei ambulant
betreuten Wohnformen und Senioren-Wohngemeinschaften verbessern und ihre Nutzung fordern.
Beispielsweise kiimmert sich in einem Wohnhaus oder in einer Wohngemeinschaft eine zugelassene
Pflegekraft oder ein zugelassener Pflegedienst um mehrere Pflegebedirftige.

Dadurch werden in vielen Fallen Zeit und damit Geld gespart, aus dem dann zusatzliche
Betreuungsleistungen finanziert werden kdnnen, wie zum Beispiel gemeinsames Vorlesen. Die durch
,gepoolte” Leistungsanspriiche erschlossenen Wirtschaftlichkeitsreserven sind vom ambulanten
Pflegedienst ausschlieRlich im Interesse der am ,Pool“ beteiligten Pflegebedirftigen fur die
Betreuung zu nutzen. Das bedeutet: Das ,,Poolen” von Leistungen bringt mehr Zeit fiir Zuwendung
[vgl. Bundesministerium fir Gesundheit 2008].

Pflegehilfsmittel

Grundsatzlich werden darunter Gerate und Sachmittel verstanden, die zur hd&uslichen Pflege
notwendig sind, die erleichtern und dazu beitragen, dem Pflegebediirftigen eine selbststdndige
Lebensfiihrung zu ermoglichen. Die Pflegekasse unterscheidet:

= technische Hilfsmittel wie beispielsweise ein Pflegebett, Lagerungshilfen oder ein
Notrufsystem

= Verbrauchsprodukte wie zum Beispiel Einmalhandschuhe oder Betteinlagen

Kosten fir Hilfsmittel werden von der Pflegeversicherung (bernommen, wenn keine
Leistungsverpflichtung der Krankenkasse besteht. Das Pflegehilfsmittelverzeichnis der Pflegekassen
informiert dartber, welche Pflegehilfsmittel zur Verfigung gestellt bzw. leihweise (berlassen
werden.

Zu den Kosten fir technische Hilfen muss der Pflegebedirftige einen Eigenanteil von 10 %, maximal
jedoch 25 €, zuzahlen. GroRere technische Hilfsmittel werden oft leihweise lberlassen, sodass eine
Zuzahlung entféllt. Die Kosten fir Verbrauchsprodukte werden bis zu 31 € pro Monat von der
Pflegekasse erstattet. Wenn Rollstiihle oder Gehhilfen arztlich verordnet werden, tragen die
Krankenkassen die Kosten [vgl. Bundesministerium fiir Gesundheit 2008].

Wohnraumanpassung

Die Pflegekasse zahlt unabhangig von der Pflegestufe auf Antrag bis zu 2.557 € als Zuschuss fir
AnpassungsmaBnahmen, die die hausliche Pflege in der Wohnung ermaoglichen, erleichtern oder eine
moglichst selbststdndige Lebensfihrung des Pflegebedirftigen wiederherstellen. Ziel solcher
MaRnahmen ist es insbesondere, eine Uberforderung der Pflegekraft zu verhindern. Bei der
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Bemessung des Zuschusses wird ein Eigenanteil erhoben, der sich nach dem Einkommen der oder
des Pflegebediirftigen richtet.

Die Pflegekasse zahlt einen Zuschuss zu verschiedenen MalBnahmen der Wohnungsanpassung. Einen
Zuschuss gibt es fir MaRnahmen, die mit wesentlichen Eingriffen in die Bausubstanz verbunden sein
kénnen, wie zum Beispiel Tirverbreiterungen, fest installierte Rampen und Treppenlifte, aber auch
fiir den pflegegerechten Umbau des Badezimmers. AuRerdem wird der Ein- und Umbau von Mobiliar,
das entsprechend den Erfordernissen der Pflegesituation individuell hergestellt oder umgebaut
werden muss, unterstiitzt.

Einen Zuschuss zur Wohnungsanpassung kann auch ein zweites Mal gewdhrt werden, wenn die
Pflegesituation sich so verdndert hat, dass erneute Mallnahmen nétig werden [vgl.
Bundesministerium fir Gesundheit 2008].

Neben diesem Zuschuss gibt es jedoch auch je nach Lebensumstianden und Krankheits- oder
Behinderungsgrad Fille, in denen ein Kostentrager fir eine finanzielle Unterstlitzung aufkommt.

Hierbei werden folgende Kostentrager unterschieden:
Berufsgenossenschaft als Trager der gesetzlichen Unfallversicherung

Bei korperlichen Einschrankungen, die auf einen Arbeitsunfall, Wegeunfall und/oder eine
Berufskrankheit zuriickzufiihren sind, ist die gesetzliche Unfallversicherung in Form der
Berufsgenossenschaft bzw. der Unfallkasse fiir die Rehabilitation ihres Versicherten zustandig. Sind
dafiir Wohnraumanpassungen notwendig, werden die Kosten (ibernommen. Die Leistungen werden
unabhangig vom Einkommen und der Vermogenssituation des Versicherten gewahrt (§ 41 SGB VIl in
Verbindung mit den Wohnungshilfe-Richtlinien).’

Trager der gesetzlichen Rentenversicherung und Integrationsamt

Behinderte Menschen, die berufstdtig sind, haben Anspruch auf Kosteniibernahme fir die
behindertengerechte  Gestaltung ihrer Wohnung gegeniber dem jeweils zustdndigen
Rehabilitationstrager. Hat der Arbeitnehmer bereits mehr als 15 Jahre Beitrdge zur gesetzlichen
Rentenversicherung geleistet, ist seine zustdandige Rentenversicherung der Ansprechpartner.

Fir behinderte Menschen, die erstmals nach Eintritt der Behinderung eine Berufstatigkeit
aufnehmen und fir die kein anderer Rehabilitationstrager infrage kommt (Auszubildende,
Arbeitnehmer mit weniger als 15 Jahren beitragspflichtiger Berufstatigkeit) sowie fiir behinderte
Freiberufler, Selbststdndige und Beamte ist nach §§ 17, 22 SchwbAV das Integrationsamt
(Fursorgestelle) zustandig.

Die Leistungen werden nach Beriicksichtigung des Einkommens des Antragstellers als Darlehen oder
Zuschiisse mit bestimmten Hochstgrenzen gewadhrt. Die jeweiligen Bestimmungen des
Rentenversicherungstragers (§ 16 SGB VI) und des Integrationsamtes beziehen sich auf die
gemeinsamen Vorschriften des § 33 Abs. 8 Ziffer 6 SGB IX. Das Integrationsamt und der

° Weitere Informationen der Internetseite des Verbandes "Deutsche Gesetzliche Unfallversicherung" (DGUV) unter
www.dguv.de
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Rentenversicherungstrager gewahren Wohnungshilfe nur im Rahmen der beruflichen Rehabilitation
behinderter Menschen (Erlangung und Erhaltung des Arbeitsplatzes).

Die Bestimmungen der gesetzlichen Unfallversicherung und des Bundesversorgungsgesetzes sehen
entsprechende Leistungen dartber hinaus auch im Rahmen der sozialen Wiedereingliederung vor.
Diese Moglichkeit bieten auch das Sozialgesetzbuch Xll oder SGB Il als letztes Glied in der Kette der
sozialen Sicherung.™

Sozialamt (Zuschuss oder Darlehen)

Unter Bezug auf die Eingliederungs- oder Altenhilfe kann der Sozialhilfetrager die Beschaffung und
Erhaltung von Wohnraum fiir behinderte und altere Menschen finanziell unterstiitzen. Hierzu zahlt
zum Beispiel der notwendige Umbau einer vorhandenen Wohnung.

Ein Anspruch auf Leistungen nach den Bestimmungen des SGB XlI (frGher BSHG) kann aber immer
erst dann geltend gemacht werden, wenn kein anderer Kostentrager zustdandig ist. AuRerdem sind
die Leistungen vom Sozial- und Grundsicherungsamt immer abhangig vom Einkommen und
Vermogen der Antragsteller und kénnen gegebenenfalls auch nur als Darlehen gewéhrt werden.™

Versorgungsamt

Das Versorgungsamt ist zustandig fur die Anpassung von Wohnraum und seiner Ausstattung an die
besonderen behinderungsbedingten Bediirfnisse von schwerbehinderten Arbeitnehmern mit einem
Grad der Erwerbsminderung von mindestens 50 %. Diese Leistungen gehen den Leistungen der
Pflegeversicherung vor.

Wohngeld muss beim Sozialen Dienstleistungszentrum bzw. der Wohngeldstelle des zustandigen
Bezirksamtes beantragt werden. Es wird als Mietzuschuss bezahlt und hangt von der Anzahl der
Haushaltsmitglieder, der Miete und dem Gesamteinkommen ab. Empfanger von Sozialleistungen
haben keinen Anspruch auf Wohngeld.

7.4 Betriebswirtschaftliche Betrachtung

Eine betriebswirtschaftliche Betrachtung ist wichtig um die Wirtschaftlichkeit der geplanten
Malnahme und Investition zu bewerten. Ziel ist hier mit moglichst gemaRigten Kosten einen
entsprechenden Nutzen zu erreichen. Dabei stellt die Refinanzierungsmoglichkeit der getatigten
Investition eine wesentliche Komponente der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung dar.

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht sind zwei Aspekte von Bedeutung: zum einen die geplanten
Investitionskosten und zum anderen der nach Investitionsabschluss erforderliche Mietzins.

10 http://www.online-wohn-beratung.de/rentenversicherung_umbau.0.html.

" http://www.online-wohn-beratung.de/sgbxii_umbau.0.html.
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Abgeleitet aus den Erfahrungen der Pilotwohnung in der WBG Burgstadt eG kdnnen nachfolgende
Feststellungen zu den Investitionskosten fiir eine kabelgebundene Lésung getroffen werden:

Der Investitionsaufwand fiir die entstandene Vollversion (61.000 €) in der ersten Pilotwohnung
beinhaltet die Modernisierung der Wohnung (53 % der Investition), die Kosten zum Ausbau als
barrierearme Wohnung (6 % der Investition), Kosten der Ausstattung der Wohnung (11 % der
Investition) und die Kosten des technischen Assistenzsystems (30 % der Investitionskosten). Dabei ist
zu beachten, dass die einzelnen Kostenbestandteile teilweise ineinandergreifen.

Die in der Pilotwohnung entstandenen Kosten waren im Verlauf der Projektlaufzeit schon
nachweislich optimierbar. Der bauliche Aufwand im Standard ist minimierbar, der Aufwand im
Ausbau ist durch neue Erkenntnisse insbesondere elektroseitig reduzierbar und die Kosten
elektronischer Bauelemente haben sich verringert (z. B. Kosten des Systems in Vollversion: 01/2010:
19.000 €, 01/2011: 14.000 €, 01/2012: 3.000-5.000 €). Unter den vorbenannten Aspekten ist im
Wiederholungsfall der Ausbau einer vergleichbaren Wohnung in Vollversion mit einem
Investitionsaufwand zwischen 40.000 € und 45.000 € realisierbar.

Wesentlich werden sich die Kosten Uber die modulare Nutzung des Konzeptes der Assistenzsysteme
definieren. Die Vollversion der Pilotwohnung wird in der Regel nicht das Erfordernis sein. Dahin
gehend lassen sich die Kosten noch flexibler und geringer gestalten.

Die wesentlichste Kostenminimierung ergibt sich jedoch im Wohnungsausbau und der Nachnutzung
des technischen Assistenzsystems.

Bevor man den nach Investitionsabschluss erforderlichen Mietzins generiert, miissen nachfolgende
Aspekte betrachtet werden.

Die Mietpreisgestaltung unterliegt vielfaltigen objektiven und subjektiven Einfliissen. Der Mietpreis
ist u. a. abhangig von der Lage des Wohnobjektes, der Infrastruktur, dem regionalen Marktpreis und
vom Sanierungs- und Modernisierungsstand (hierbei ist insbesondere die Modernisierungsumlage zu
beriicksichtigen, die eine Deckelung bis 11 % erfdhrt). Zu bericksichtigen sind der Mietspiegel und
die gesetzlichen Vorgaben im BGB.

Uber den Mietpreis sind die Bewirtschaftungskosten und der Kapitaldienst zu realisieren. Eine
wesentliche Ermittlungsmethode ist die Ertrags- und Wirtschaftlichkeitsberechnung. Mittels dieser
Berechnung lasst sich unter Rentabilitatsgesichtspunkten eine Zielmiete ermitteln. Eine Betrachtung
der Rendite ermdglicht somit die Beurteilung der Nachhaltigkeit der InvestitionsmaBnahme.

Aus den Erfahrungen der WBG Burgstadt eG kann festgestellt werden, dass zur Sicherung eines
Ertragswertliberschusses der Buchwert der Wohnung ohne Grundstiick bei einer Investition von
30.000 € nicht iber 37.300 € und von 45.000 € nicht Giber 52.300 € liegen sollte. Die Nettokaltmiete
wirde 5,45 €/m? bzw. 6,56 €/m? betragen. Bei einer Investition von 60.000 € und einem Buchwert
von 67.300 € betragt die Nettokaltmiete 7,66 €/m?. Eine Rendite zwischen 5,8 % und 4,5 % ist
moglich, wobei dieses einer gesonderten Betrachtung bedarf. Vorbenanntes Beispiel wird bei
Wohnungsgenossenschaften mit anderen Buchwerten der Wohnungen (durch unterschiedliche
Aktivierung der Wohnungen) zu anderen Aussagen in der notwendigen Miethohe kommen.
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Schlussfolgernd ergibt sich aus dieser wirtschaftlichen Betrachtung, dass die giinstigste Basis der
Investition fir eine barrierearme Wohnung mit technischem kabelgebundenem Assistenzsystem eine
un- oder teilsanierte Wohnung ist, wie es im Projekt erfolgte.

Der durchschnittliche Mietpreis von 4,49 €/m? [vgl. Jahresstatistik VSWG 2010] in den s&chsischen
Wohnungsgenossenschaften deutet auf einen Sanierungsstand hin, der im Ausbau der Wohnung zur
barrierearmen Wohnung einen teilweise geringeren Kostenaufwand erfordert. Gleichzeitig scheint
die modulare Nachristung mit dem technischen Assistenzsystem dennoch vertretbare Mieten zu
ermoglichen. D. h. teilmodernisierte Wohnungen sind noch glinstiger, z. B. betrug die Nettokaltmiete
der ersten Pilotwohnung im teilmodernisierten Zustand 3,75 €/m 212

Im Folgenden betrachten wir am Beispiel der ersten Pilotwohnung der Wohnungsgenossenschaft
Burgstadt den betriebswirtschaftlichen Vergleich in einzelnen Aspekten anhand der Ausbaustufen
der ,Mitalternden Wohnung*.

Die Ausbaukosten fiir den Umbau (und die Basisausstattung — Grundverkabelung) der Pilotwohnung
von 56,54 m? beliefen sich auf 34.538 €. In Abhingigkeit vom Umfang der baulichen Veranderungen
zur barrierearmen Wohnung und des Gebaudetypes ist festzustellen, dass sich diese Kosten in einer
Spanne von 20.000 bis 35.000 € bewegen. Diese Kosten fallen unabhéngig von einem AAL-Projekt an.
Durch die Beachtung baulicher und technischer Anforderungen von Anbeginn an, kann eine
elektronische Basisausstattung kostengiinstig implementiert werden. Es fallen somit nur geringe
Mehrkosten durch eine angepasste Grundverkabelung der Wohnung fir zusatzliche Steckdosen,
Schalter und eventuelle Kabelldngen an. Hierbei ergibt sich fiir die Wohnung eine Nettokaltmiete von
4,75 €/m? bis 5,85 €/m?. Zu diesem Preis ist eine Wohnung in Burgstadt vermietbar, dies belegt die
Vermietungssituation der Wohnungsgenossenschaft Burgstadt.™

Die Kosten fir die Implementierung des technischen Assistenzsystems unter Pilotbedingungen zur
Realisierung des Grundmoduls der Stufe 1 und bis Stufe 3 (Vollversion) beliefen sich auf ca. 19.000 €.

Sonstige Kosten beziffern sich auf 7.500 €. Hierunter zdhlen Elemente der Ausstattung (z. B. in der
Kiche, Badmobel, Lampen ...). Im Regelfall werden die Einrichtungselemente durch den Nutzer selbst
gestellt und finanziert.

Die Gesamtkosten, die fiir die erste ,Mitalternde Wohnung” unter Pilotbedingung entstanden sind,
ergeben somit ca. 61.038 €. Daraus resultiert eine betriebswirtschaftlich notwendige Nettokaltmiete
in Héhe von 7,55 €/m2. Eine Nettokaltmiete in Hohe von 6,75 €/m? wurde zum Ansatz gebracht.
Vergleichsweise kann davon ausgegangen werden, dass bei einer barrierearmen Wohnung der
Baujahre 1960 und folgend eine Nettokaltmiete in Hohe von 6,10 €/m? erforderlich ist.
Folgeinvestitionen gehen von diesem Ziel aus. Je nach modularem Ausstattungsgrad und
entsprechenden Kosten bis 10.000 € fiir Assistenzsysteme kann von einer Nettokaltmiete bis zu

12 Modernisierungsgrad sdchsischer Genossenschaften: 79 % komplett modernisiert, 17 % teilmodernisiert, 4 % unsaniert
[vgl. Jahresstatistik 2010 des Verbandes Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.]

'3 Die 18 % der Wohnungen (Anzahl: 210), die dieser Aspekt im Wohnungsbestand betrifft, sind ebenfalls vermietet.
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7,00 €/m? ausgegangen werden. Fir vergleichbare Wohnungen mit Vollwarmeschutz werden bis zu
7,50 €/m? zu erwarten sein.

Hinzu kommen die kalten Betriebskosten (z. B. Grundsteuer, Hausmeisterdienste, Messung und
Wartung der Heizung, Millgebihren, Winterdienst, Wasser u. a.) von 1,13 €/m? und die warmen
Betriebskosten (kalkulierte Heizkosten) von 0,92 €/m?2.

Im bewohnten Zustand und zum Betrieb des technischen Assistenzsystems ergeben sich jedoch
weitere Kostenpositionen. Hier wird eine Servicepauschale fiir den Nutzer fiir den Internetanschluss,
den Notrufanschluss, Kabelnetzanschluss Fernsehen, Stromkosten Assistenzsystem sowie
Wartung/Betreuung in H6he von ca. 60,00 €/Monat pro Wohnung in Ansatz gebracht.

Die Betriebskosten werden durch den Einsatz des technischen Assistenzsystems beeinflusst.
Insbesondere sind der notwendige Internetanschluss, der Anschluss und die Nutzung des
Notrufsystems, erhohter Stromaufwand zum Betrieb des Assistenzsystems und die Wartung der Soft-
und Hardware kostenrelevant. Daraus verdoppelten sich gegenwartig die monatlichen Nebenkosten.

Infolge der laufenden Evaluationen der ersten Pilotwohnung konnten entwicklungsseitig bis 01/2012
der Verkabelungsaufwand, Platzbedarf, Stromverbrauch und Preis des technischen Assistenzsystems
wesentlich reduziert werden. Dies ist wiederum in der géngigen Praxis zu prifen. Dadurch reduzieren
sich die Kostenpositionen in allen oben aufgefiihrten Bereichen (z. B. Kosten Grundverkabelung,
Kosten Hardware technisches Assistenzsystem und Betriebskosten).

Die Hauptfinanzierung wird momentan durch die Wohnungsgenossenschaft und den Nutzer
getragen. Hierbei ergibt sich jedoch kein erhéhter Finanzierungsaufwand fir die Nutzer, da sie im
betreuten Wohnen oftmals denselben oder héhere Mietpreise zahlen.

7.5 Finanzierungshypothesen

Alle Untersuchungen zu Wohnwiinschen éalterer Menschen zeigen, dass die groBe Mehrheit von
ihnen ihren Lebensabend in einer ganz normalen Wohnung verbringen méchte. Dennoch sind sie
auch bereit umzuziehen, wenn die vorhandene Wohnung nicht den Bedrfnissen entspricht. Durch
praventive UmbaumaBnahmen kann die Verweildauer in den eigenen vier Wanden jedoch erhoht
werden. Das Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA) hat durch eine Befragung von 1.000
Seniorenhaushalten herausgefunden, dass nur 5 % der Wohnungen, in denen é&ltere Menschen
leben, barrierefrei oder wenigsten barrierearm sind. Die Sachverstandigenkommission ,,Wohnen im
Alter’ errechnete daraus einen Investitionsbedarf von 39 Mrd. € Damit konnten 2,5 Mio.
Wohnungen zumindest barrierearm umgestaltet werden. Im Bereich der Telemedizin gibt es eine
Reihe von Erfolg versprechenden Pilotversuchen. Auch die Reorganisation arztlicher und
pflegerischer Tatigkeiten in den Haushalten zeigt interessante Entwicklungen, allerdings haben sich
noch keine neuen Strukturen herausgebildet. Im Bereich der Bau- und Haustechnik besteht also ein
groRer Investitionsbedarf [vgl. Paulus/Hilbert 2011].

Im Folgenden soll gezeigt werden, dass eine Mitfinanzierung , Mitalternder Wohnungen” durch
Mieter und Sozialkassen aus gesellschaftlicher Perspektive durchaus gerechtfertigt ist. Dazu werden
zwei Finanzierungshypothesen aufgestellt und analysiert.
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7.5.1 Hypothese 1

»,Mitalternde Wohnungen kdnnen Kosten akuter und chronischer Krankheiten verringern“

Eine barrierefreie/-arme Wohnraumausstattung in Kombination mit der Einbindung technischer
Assistenz und weiterer Dienstleistungen tragt dazu bei, Stlirze in der eigenen Wohnung zu
verhindern und wichtige Herz-Kreislauf-Parameter zu lberwachen, um im Ernstfall die notwendige
Hilfe schnellstmoglich zu alarmieren. Anhand wissenschaftlicher Studien soll die gesellschaftliche
Relevanz dieser Krankheitsbilder aufgezeigt werden, um das ©6konomische Potenzial von
,Mitalternden Wohnungen” als wirksames Mittel zur Pravention und Intervention abzuleiten.

Praventive UmbaumaRBnahmen zur Verringerung und Vermeidung akuter Erkrankungen wie Stiirze

Uber ein Drittel der zu Hause lebenden Menschen (iber 65 Jahren stiirzt ein Mal pro Jahr. Diese Rate
wdchst mit zunehmendem Alter. 10 % der Sturzopfer erleiden Briiche. Weitere Folgen sind
Bluterglisse, Abschiirfungen, Schnittwunden, Zerrungen oder Verstauchungen [vgl. Gillespie et al.
2009].

Sturzfolgen stellen eine hohe wirtschaftliche Belastung fiir eine Gesellschaft dar. Die verursachten
gesellschaftlichen Kosten durch Stiirze sind fur Deutschland derzeit nicht verflgbar. In einigen
Landern wie den USA und Australien zeigen Studien jedoch bereits, dass Stiirze zu den Verletzungen
gehoren, die bei dlteren Menschen die hochsten Lebenszeitkosten verursachen. Ergebnisse aus 32
Studien zu Sturzursachen und —folgen zeigen, dass Sturzkosten zwischen 0,9 und 1,5 % der gesamten
Gesundheitskosten eines Landes ausmachen. Dies entspricht wiederum zwischen 0,1 und 0,2 % des
Bruttoinlandsprodukts eines Landes und 113 bis 547 USD pro Einwohner. Die Studien ergaben
weiterhin, dass abhdngig vom Schweregrad die durchschnittlichen Kosten pro Sturzopfer mit einer
medizinischen Behandlung bei 2.044 bis 25.955 USD liegen, die durchschnittlichen Kosten pro Sturz
(mit und ohne Behandlung) bei 1.059 bis 10.913 USD und die durchschnittlichen Kosten pro
stationarer Behandlung aufgrund eines Sturzes zwischen 5.654 und 42.840 USD
[vgl. Heinrich et al. 2011].

Legt man nun den Anteil an den Gesundheitsausgaben zugrunde, den Stiirze im Alter in anderen
Landern verursachen, so betragen die Gesamtkosten in Deutschland allein fiir Altere zwischen 2,1
und 3,8 Mrd. € pro Jahr. Diese Kosten fallen fiir eine eventuelle stationdre Versorgung, fir einen
hoheren Pflegebedarf und flir ambulante Leistungen an. Besonders hoch sind die Kosten im hdheren
Alter, bei Frauen, bei stationdren Krankenhausaufenthalten, bei Stilirzen in
Langzeitpflegeeinrichtungen und im Falle von Briichen [vgl. Heinrich et al. 2009].

In einer Forschungsstudie zu den Beweggriinden eines Heimeintritts gab die Halfte von 1.560
Heimbewohnern an, aufgrund von akuten Erkrankungen oder dem daraus resultierenden Hilfe- und
Pflegebedarf in ein Heim gezogen zu sein. Am haufigsten wurden bei den gesundheitlichen Griinden
Unfallfolgen wie die eines Sturzes genannt. Das zweithdufigste Problem betraf die Ausstattung der
Wohnung. Dies zeigt, dass Wohnungsmangel einen entscheidenden Anteil an den Ursachen einer
Wohnungsaufgabe ausmachen [vgl. Schneider 2009].
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Evaluierungen zu geeigneten Umgebungsanpassungen als InterventionsmalRnahme zeigen, dass
UmbaumaBnahmen und technische Assistenzsysteme bei Personen mit erhéhtem Sturzrisiko effektiv
sein kdnnen [vgl. Campbell 2005, Lin 2007, Pardessus 2002].

Dies betrifft Menschen, die im letzten halben Jahr einen Sturz, in den letzten finf Jahren einen
Knochenbruch oder einen Bruch der Wirbelkérper durch Osteoporose erlitten. Des Weiteren zdhlen
Personen mit einer Parkinson’schen Erkrankung mit Gehbehinderung, einem Schlaganfall mit
Gehbehinderung, Epilepsie oder einer Demenzerkrankung zum gefahrdeten Kreis. Besonders bei
Menschen mit einer Sehbehinderung, z. B. durch den griinen und grauen Star, sind diese
Malnahmen effektiv in Bezug auf die Reduktion der Sturzrate und des Sturzrisikos. Ferner gibt es
noch weitere Moglichkeiten, die aus physiologischer Sicht zu Stlrzen flihren kdnnen. Die Zahl
schwerer Stiirze lasst sich schon mit kleinen MaRRnahmen wie der Umgestaltung der Wohnraume um
bis zu 40 % vermindern [vgl. Gillespie et al. 2009].

Es wird deutlich, dass die Pravention von Stirzen und sturzbedingten Verletzungen auch in
Deutschland notwendig und férderungsfahig ist. Da bauliche Mangel in der eigenen Wohnung und
die Folgen eines Sturzes haufige Ursachen fiir den Eintritt in ein Pflegeheim sind, stellen , mitalternde
Wohnungen” eine gute Losung zur Vermeidung dieser Krankheiten und damit zur Reduktion der
gesellschaftlichen Kosten dar.

Assistenzsysteme zur Uberwachung chronischer Krankheiten wie Herz-Kreislauf-Erkrankungen

Die Steigerung der Patientensicherheit durch elektronische Assistenzsysteme findet auf drei Ebenen
statt: Public Health Ebene, Klinische Ebene, Personal Health Ebene. Technische Innovationen auf
Personal Health Ebene kdnnen dazu beitragen, die Sicherheit der Patienten zu erhohen, da der
Einsatz moderner Informations- und Kommunikationstechnologien eine verbesserte Transparenz und
Datenverfiigbarkeit mit sich zieht und somit qualitatssteigernde Effekte zu beobachten sind. Dies
geschieht beispielsweise durch die Uberwachung der Kérperfunktionen bei Hochrisikopatienten im
hauslichen Umfeld [vgl. Reiher et al. 2008].

Telemedizinische Heimsysteme kdnnen, besonders fiir Patienten mit chronischen Erkrankungen, eine
Erleichterung darstellen. Mehr als 50 % der Gesundheitsausgaben in Deutschland werden durch
chronische Krankheiten wie Diabetes und kardiovaskulare Erkrankungen verursacht, die allgemein als
typische Zivilisationskrankheiten betrachtet werden. In Deutschland stirbt beispielsweise fast jeder
Zweite an einer Storung seines Herz-Kreislauf-Systems [vgl. Miller et al. 2008].

Besonders bedeutsam ist in diesem Zusammenhang die Herzinsuffizienz. Sie wird in Deutschland bei
Uber 800.000 Patienten pro Jahr diagnostiziert und verursacht jahrliche Ausgaben in Héhe von 2 Mrd.
€ allein fiir Patienten Uber 65 Jahren. Zwei Drittel dieser Kosten stellen Krankenhausaufenthalte dar.
Zudem zeichnet die Herzinsuffizienz eine sehr hohe Rehospitalisierungsrate von bis zu 40 % innerhalb
von drei bis sechs Monaten aus. Mehr als die Halfte der Wiederaufnahmen resultieren unter
anderem aus einer fehlenden Medikamenten-Einhaltung (64 %) oder einer Fehlerndhrung (55 %). Das
maximale Einsparpotenzial liegt schatzungsweise bei bis zu 1 Mrd. € pro Jahr in Deutschland
[vgl. Biermann 2008].

Telemonitoring bei Herzinsuffizienz ermoglicht eine rechtzeitige Erkennung und Behandlung von
Patienten bei akuter Verschlechterung des Gesundheitszustands, indem die Vitalparameter per
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Ferniberwachung beobachtet werden. Wichtige Gesundheitsdaten werden fir die behandelnden
Arzte zeitnah erreichbar. Dies gibt dem Patienten mehr Sicherheit im Umgang mit seiner Erkrankung.
Auch sind die Individuen besser informiert und haben ein Gefiihl von Kontrolle aufgrund der
starkeren und selbststandigeren Auseinandersetzung mit ihrer Krankheit [vgl. Reiher et al. 2008].

Auch die Implantation einer kiinstlichen Herzklappe hat zwar zunadchst in den meisten Fallen eine
verbesserte Lebensqualitdt zur Folge, dennoch missen die Patienten fiir den Rest ihres weiteren
Lebens gerinnungshemmende Mittel einnehmen. Daraus resultieren die Notwendigkeit einer
permanenten Uberwachung der Blutgerinnungswerte und eine Anpassung der Medikamentendosis.
Bisher ist fiir diese Falle das Aufsuchen des Krankenhauses oder der Arztpraxis Voraussetzung.
Telemedizinische Systeme erméglichen es jedoch, Diagnosen und die Uberwachung von
Vitalfunktionen in den Wohnungen durchfiihren zu lassen.

Die hohere Inanspruchnahme des Gesundheitswesens durch alter werdende Menschen und die
gleichzeitige Verschiebung im Altersprofil der niedergelassenen Arzte resultieren in der Nachfrage
von immer mehr Leistungen, die von immer weniger Arzten erbracht werden missen. Eine
veranderte Organisation der alltaglichen medizinischen Versorgung erscheint somit zwingend
notwendig. Das direkte Umfeld des Individuums kann beispielsweise zum Ort der Datenerhebung
und Uberwachung des eigenen Gesundheitszustandes werden [vgl. Reiher et al. 2008].

Fast alle nationalen und internationalen klinischen Studien zeigen, dass technische Assistenzsysteme
unter Mitwirkung der Patienten zu niedrigerer Mortalitdt und einer hoheren Lebensqualitat fihren,
ohne die Gesamtkosten zu steigern. Eindeutigere Aussagen hinsichtlich direkter und indirekter
Kosten sowie des medizinischen Outcomes muissen fir eine Umsetzung im deutschen
Gesundheitssystem im Rahmen von gesundheitsokonomischen Studien noch nachgewiesen werden.
Die positiven Auswirkungen einer Telemedizin-Unterstitzung fir bestimmte Erkrankungen konnten
jedoch bereits dargestellt werden [vgl. Biermann 2008].

7.5.2 Hypothese 2

,Kostenvergleich: Mitalternde Wohnungen verursachen geringere gesellschaftliche Kosten als die
Unterbringung in einem Pflegeheim.”

Im Folgenden soll mithilfe einer Beispielrechnung gezeigt werden, wie sich die Kosten fir die
Gesellschaft entwickeln, wenn ein Mieter durch die praventiven MaRnahmen in , Mitalternden
Wohnungen” erst zu einem spateren Zeitpunkt in eine stationare Pflegeeinrichtung wechseln muss.

Den Berechnungen liegt die Annahme der Pflegestufe | zugrunde, da bei Pflegebedirftigen der
Pflegestufe | der Betreuungsaufwand typischerweise noch lberschaubar ist und somit auch durch
ambulante Pflegedienste erbracht werden kann. Der Anteil stationar versorgter Pflegefille in
Pflegestufe | an allen stationaren Pflegeféllen betrug 2009 in Sachsen 35 %. Raffelhiischen betont,
dass eine Auslagerung der stationdren Betreuung der Pflegestufe | in eine ambulante pflegerische
Versorgung eine Reduzierung der zukiinftig bendtigten Anzahl an Pflegeheimplatzen mit sich bringt
[vgl. Raffelhiischen et al. 2011].
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Vergleich der monatlichen Kosten

Um Vergleichsrechnungen durchfiihren zu kénnen, wird im Folgenden Bezug auf die Berechnungen
im Kapitels 7.4 genommen und es kdnnen zusammenfassend pauschalisierte Referenzwerte der
»Mitalternden Wohnung” dargestellt werden (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Kosten bei Verbleib in umgebauter Wohnung (basierend auf Referenzwerten der
Pilotobjekte)

2010 2011 2012
I. Investitionskosten
baulicher Umbau + Basisausstattung (Bestand) 34.500 € 34.500 € 34.500 €
AAL-System in Vollversion Grundmodul bis Ausbaustufe 2 19.000 € 10.000 € 5.000 €

Diese Kosten werden finanziert durch die Wohnungsgenossenschaft und durch Umlage auf die Miete, woraus sich
nachfolgende Werte ergeben:
Il.  Laufende Mietkosten fiir Unterkunft

. . 8,00 €/m? 7,50 €/m? 6,90 €/m?
durchschnittliche Miete
448 €/Monat 420 €/Monat 387 €/Monat
. 2,05 €/m? 2,05 €/m? 2,05 €/m?
Betriebskosten (kalt und warm)
115 €/Monat 115 €/Monat 115 €/Monat
,techn. Servicepauschale”
(Internetanschluss, Notrufanschluss, Kabelnetz,
60 €/Monat 60 €/Monat 60 €/Monat

Fernsehen, Stromkosten Assistenzsystem, techn.
Wartung/Betreuung)

Gesamtmietkosten
(inkl. Betriebskosten ,techn. Servicepauschale” und 623 €/Monat 595 €/Monat 562 €/Monat
Investitionskosten)

lll.  Ambulante Pflegekosten (Pflegestufe 1)

Inanspruchnahme Pflegedienst (Pflegesachleistung) 440 €/Monat 440 €/Monat 450 €/Monat

Betreuung durch Angehorige (Pflegegeld) 225 €/Monat 225 €/Monat 235 €/Monat

IV. Verpflegung

Verpflegungspauschale 200 €/Monat 200 €/Monat 200 €/Monat

V. Mogliche Gesamtkosten

Maximum 1.263 €/Monat 1.235 €/Monat 1.212 €/Monat

Minimum 1.048 €/Monat 1.020 €/Monat 997 €/Monat

Um eine Ubersichtliche Darstellung zu gewahrleisten, wird mit aufgerundeten Werten kalkuliert.
Dabei wird von einer typischen Bestand- und Wohnsituation dlterer Personen ausgegangen: Die
WohnungsgroRRe betragt 56 gm und kann von ein bis zwei Personen bewohnt werden. Das Gebaude
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ist barrierearm und mit Vollwarmeschutz gestaltet. Es befindet sich jedoch kein Personenaufzug im
Haus und das Assistenzsystem ist kabelgebunden.'

Die Berechnungen ergeben bei Unterbringung in einer ,Mitalternden Wohnung“ monatliche Kosten
in Hohe von ca. 1.212 €. Es ist zu berlcksichtigen, dass hierbei zum GroRteil Maximalwerte
verwendet und synonym zur stationdaren Unterbringung alle Kostenpositionen aufgefiihrt wurden,
um eine Ubertragbarkeit zu gewahrleisten und die Kosten nicht zu tibervorteilen.

Hinsichtlich der Kennziffern zur vollstationdren Pflege finden nachfolgende Referenzwerte aus
Erfahrungen und Berechnungen von Wohlfahrtstragern Verwendung. Es liegen Zahlen zu den
Baukosten und den durchschnittlichen Kosten eines Pflegeplatzes pro Tag vor. Fir die baulichen
Kosten vollstationdrer Einrichtungen werden aufgrund der Sinnfalligkeit nur Neubaukosten
angefihrt. Dennoch werden diese in Vergleich zum Bestandsumbau von Wohnungen gesetzt, weil im
Breitenbestand wenig neu gebaut wird. Ferner sind die Investitionskosten pro Wohneinheit bzw.
Gebdude zwischen Neubau und Bestand als dhnlich zu betrachten. Die Gesamtkosten eines
Pflegeplatzes pro Monat ergeben sich unter Annahme einer durchschnittlichen Monatslange von
30,4 Tagen.

Tabelle 7: Kosten bei Unterbringung in einem Pflegeheim

Kosten pro Pflegeheimplatz

Baukosten (Neubau)

HeimgroRe: bis 50 Platze 3.500.000 € (= 70.000 €/Platz)

HeimgroRe: bis 80 Platze 4.000.000 € (= 50.000 €/Platz)

Kosten des Pflegeplatzes

|. Pflegesatz +
1. Unterkunft und Verpflegung + 50 € bis 70 €
IIl. Investitionspauschale (anteilige Investitions- und Betriebskosten)

Gesamtkosten des Pflegeplatzes

Maximum 2.128 €/Monat

Minimum 1.520 €/Monat

Unter Verwendung der minimalen taglichen Kosten von 50 € pro Platz ergibt sich ein monatlicher
Betrag von 1.520 € pro Pflegeheimplatz. Somit liegen die monatlichen gesellschaftlichen Kosten bei

" In der Anlage ,Berechnungen am Beispiel der Wohnungsbaugenossenschaft Burgstidt eG“

erhalten Sie ferner einen Uberblick {iber durchschnittliche Mietpreisberechnungen hinsichtlich
unterschiedlicher Ausstattungsgrade von Gebdauden am Beispiel der WBG Burgstadt eG.
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Verbleib in einer ,mitalternden Wohnung” mit maximal 1.212 € unter denen der vollstationdren
Pflege.

Vergleich der langerfristigen Kosten und Differenzierung nach Kostentragern

Die bisher aus gesamtgesellschaftlicher Perspektive betrachteten Wohnkosten, einschlielich der
Betreuungspauschalen und der teilweise umgelegten Investitionskosten, kdnnen auf den Nutzer, die
Wohnungsgenossenschaft, den Trager des Pflegeheims und das soziale Sicherungssystem aufgeteilt
werden.

In der ,Mitalternden Wohnung” fallen gemal der betriebswirtschaftlichen Betrachtung in Abschnitt
7.4 Kosten fur den Umbau sowie den Betrieb einer ,,Mitalternden Wohnung” an. Kostentrager sind
im Wesentlichen die Wohnungsgenossenschaft und der Nutzer. Bestimmte Kostenanteile konnten
darliber hinaus durch Sozialkassen und entsprechende Férderprogramme finanziert werden. Die
Annahme der Pflegestufe | in der vergleichenden Kostenbetrachtung impliziert darliber hinaus die
Inanspruchnahme eines ambulanten Pflegedienstes. Die daraus resultierenden Kosten werden im
Allgemeinen, erganzt um die Erlduterungen im Abschnitt 7.3.3, in unterschiedlichen Anteilen durch
folgende Kostentrager getragen: soziale Pflegeversicherung, Krankenkassen, 6ffentliche Haushalte,
private Haushalte (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Kostentrager der ambulanten Pflege (Eigene Darstellung nach Simon (2008)).

Kostentrager Zustandigkeit

Soziale
. Vergltung von Pflegesachleistungen der Langzeitpflege bei Pflegebedirftigen
Pflegeversicherung

Krankenkassen Vergltung der hauslichen Krankenpflege und hauswirtschaftlicher Leistungen

.. . Finanzierung ambulanter Pflegeleistungen im Rahmen der Sozialhilfe (Kommunen) und
Offentliche Haushalte . . . . ) w
Investitionsforderung fir Ausbau und Erhalt ausreichender Pflegeinfrastruktur (Lander)

Private Haushalte Finanzierung zusatzlicher pflegerischer und hauswirtschaftlicher Leistungen

Im Pflegeheim fallen demgegeniiber Kosten fiir die allgemeinen Pflegeleistungen (Pflegesatz) sowie
Entgelte flr Unterkunft und Verpflegung an (§ 82 Abs. 1 SGB Xl). Darliber hinaus kdnnen Kosten fir
Investitionsaufwendungen entstehen, die nicht 6ffentlich gefordert werden (§ 82 Abs. 3 SGB Xl)
[vgl. Augurzky et al. 2008]. Diese Kosten kénnen wieder von verschiedenen Parteien entsprechend
Tabelle 9 getragen werden.

Tabelle 9: Kostentradger der stationadren Pflege (Eigene Darstellung nach Simon (2008)).

Kostentrager Zustandigkeit
Soziale Vergltung der allgemeinen pflegerischen Leistungen und der sozialen Betreuung in Hohe der
Pflegeversicherung Pflegestufe

. Kosten der Pflege, Unterkunft sowie Beteiligung an den Investitionskosten
Offentliche Haushalte

Kosten fiir Unterkunft und Verpflegung, u. U. Beteiligung an Investitionskosten
Private Haushalte
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GemaR der Studie ,Volkswirtschaftlicher Vergleich von altengerechten Wohnversorgungstypen”
kann durch eine altersgerechte Adaptierung der Wohnanlage die Verweildauer fiir eine dltere Person
in der eigenen Wohnung um ca. fiinf Jahre verlangert werden. Dies bildet eine gute Grundlage, um
im Rahmen eines Langsschnitts die Kosten fir den Nutzer und die 6ffentlichen Haushalte hinsichtlich
der ,,Mitalternden Wohnung” und einer vollstationaren Einrichtung zu vergleichen (siehe Tabelle 10).

Tabelle 10: Aufteilung der Mietkosten auf Nutzer und Staat

Eigenmittel . .
Gesamtkosten 8 Eigenmittel Staat
Nutzer

|.  Kosten je Nutzer/Pflegeplatz pro Monat
,Mitalternde Wohnung“ 1.212 € 762 €* 450 € .

(max. Pflegesachleistung)

497 €

Pflegeheim 1.520 € . {'023 € .

(stationare Pflegeleistung)
Il.  Kosten je Nutzer/Pflegeplatz iiber 5 Jahre
,Mitalternde Wohnung“ 72.720 € 45.720 €* 27.000 €
Pflegeheim 91.200 € 29.820 € 61.380 €
Ill.  Kosten je 50 Nutzer/Pflegepléitze iiber 5 Jahre
,Mitalternde Wohnung“ 3.636.000 € 2.286.000 €* 1.350.000 €
Pflegeheim 4.560.000 € 1.491.000 € 3.069.000 €

(* Zwar scheint der Eigenanteil der Nutzer an dieser Stelle héher als bei stationarer Unterbringung im Pflegeheim, es bleibt
jedoch unberiicksichtigt, dass in der ,,Mitalternden Wohnung” zwei Personen leben kénnen. Ist dies der Fall, halbieren sich
die Mietkosten jeweils fiir beide Nutzer.)

Die durchschnittliche Rente in Sachsen betragt laut Rentenreport 2011 857 €. Daher wird in den
vorliegenden Berechnungen davon ausgegangen, dass sowohl der Pflegeheimplatz als auch die
,Mitalternde Wohnung” ohne zusatzliche o6ffentliche Kosten wie beispielsweise Wohn- oder
Pflegewohngeld finanziert werden kdnnen. In die Eigenmittel des Staates flieSt nur der Hochstbetrag
an Pflegesachleistungen von 450 € ein, da ein wichtiger Punkt im Konzept der ,Mitalternden
Wohnung” die Entlastung Angehoriger ist. Daher bleibt das Pflegegeld unberiicksichtigt.

Ergebnisse

Die Tabellen 1, 2 und 5 verdeutlichen das enorme Einsparpotenzial fiir die Gesellschaft. Uber den
analysierten Zeitraum von funf Jahren kénnen durch den Verbleib in einer , Mitalternden Wohnung”
18.480 € eingespart werden gegeniliber dem vollstationaren Aufenthalt in einem Pflegeheim. Aus
offentlichen Mitteln muss in diesem Zeitraum sogar 34.380 € weniger Zuschuss pro
Pflegebedirftigem geleistet werden. Bei einer durchschnittlichen PflegeheimgréBe von 50 Platzen
und Uber die angesprochene Dauer von funf Jahren kdnnen durch den verzégerten Eintritt in ein
Pflegeheim insgesamt 924.000 € eingespart werden. Darliber hinaus ist zu beachten, dass die
,Mitalternde Wohnung” auch von zwei Personen bewohnt werden kann, wodurch sich die
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Mietkosten pro Person halbieren und somit geringere Eigenmittel als bei der stationdren Pflege
aufgebracht werden miissen.

Um die Bedeutung dieses Potenzials fiir Sachsen hervorzutun, bietet sich ein kurzer Blick auf die Zahl
der Pflegebedirftigen im Freistaat an. Im Jahr 2009 lebten in Sachsen 60.963 Pflegebedurftige Gber
65 Jahren mit der Pflegestufe I. Davon erhielten 13.996 Personen Leistungen aus 6ffentlichen Mitteln
fir vollstationdre Pflege und 20.011 bekamen Zuschiisse zur ambulanten Pflege in Form von
Pflegesachleistungen (vgl. Pflegestatistik 2009, Statistisches Bundesamt). Entsprechend hoch
gestaltet sich die maximale Zuschusshohe durch die Pflege- und Krankenversicherung in einem Jahr
(748 Mio. bzw. 9 Mio. €). Infolge dieser Berechnungen wird deutlich, dass eine entsprechend
ausgerlstete Wohnung als weiterer Gesundheitsstandort durchaus finanziell tragbar und nicht
kostenintensiver als die Alternative ist.

7.6 Zu l6sende Herausforderungen

Eine wesentliche Erkenntnis ist, dass eine Finanzierung der mikrosystemtechnischen und baulichen
Losungen in Einheit mit Dienstleistungen in kombinierten Formen nur fallspezifisch in breiter
Lastenteilung und Verantwortungsiibernahme denkbar ist, um die Kosten fir alle Beteiligten auf ein
akzeptables Niveau zu begrenzen. Dies bedeutet, dass Wohnungsgenossenschaften, die Nutzer, der
Staat und soziale Trager sowie bei der Losung partizipierende Dienstleister die Finanzierung nur in
partnerschaftlichen Strukturen bewaltigen kdnnen.

Bauliche Losungen missen weiterhin durch Bundes- und Landesforderprogramme unterstitzt
werden. Generell gilt es, diese Forderprogramme (z.B. KfW — Altersgerecht umbauen) wieder
aufzulegen und/oder zu verstetigen. Bestehende Forderprogramme, z. B. Landesférderprogramme,
sollten inhaltlich geprift und wenn moglich, um bautechnische Inhalte erweitert werden, die eine
forderfahige Grundlage fir bestimmte AAL-Komponenten (beispielsweise Kabel, Schalter, Sensoren)
darstellen. Grundlegend sollten neue Moglichkeiten der Antragstellung in Betracht gezogen werden,
die im Notfall/Bedarfsfall eine schnellere Intervention zulassen und eine langwierige Antragstellung
umgehen.

Betrachtet man die Finanzierung sozialer Leistungen, wird das durch die sozialen Tradger (z.B.
Kranken- und Pflegekasse) nur im Bereich der Pflegebedirftigkeit durch Sach- und Pflegeleistungen
gewadhrleistet. Unter Berlcksichtigung der zunehmenden Anzahl an Personen, die
Alterseinschrankungen unterliegen, jedoch keiner Pflegestufe zugeordnet sind, ergibt dies eine
notwendige gesellschaftliche Diskussion zur Mitverantwortung von Kranken- und Pflegekassen sowie
entsprechender staatlicher Behorden. Sowohl die Vergltung als auch die Erbringung von
Gesundheitsdienstleistungen sollten in ein medizinisches Pflegenetzwerk auf Landesebene integriert
werden. Somit kdnnten eine Umverteilung vorhandener Mittel und neue Budgetierungskonzepte
greifen, die AAL-Technik integrieren [vgl. Henke/Troppens 2010].

,Der Beitrag von AAL-Technologien und -systemen ist in diesem Kontext in der Vermeidung direkter,
indirekter und psychosozialer Krankheitskosten bei den erkrankten oder pflegebediirftigen Personen
zu sehen” [Henke/Troppens 2010, S. 144). Dabei betrifft die Kranken- und Pflegekassen vor allem die
Einsparung sozialer Kosten stationdrer Heimunterbringung durch Forderung entsprechend
ausgestatteter Wohnungen, die praventiv wirken kdnnen. Es ergibt sich die Notwendigkeit, dass
entsprechende Anpassungen im Sozialgesetzbuch IX, XI und Xl erfolgen, um zukinftigen
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Anforderungen der Wohnung als 3. Gesundheitsstandort gerecht zu werden. Dabei bieten sich fur
die Ausgabentrdager im sozialen und Gesundheitsbereich nicht nur Vorteile durch
Einsparungspotenziale (z. B. durch Steigerung der Effizienz), sondern es ermdoglicht auch eine erhéhte
Kundenbindung durch Kundenzufriedenheit und/oder Erweiterung des Angebotsspektrums durch
das Angebot von Zusatzleistungen im Bereich AAL sowie einer qualitativen Verbesserung von Pflege.

Fir die Finanzierung der rein technischen Losungen im AAL-Bereich besteht momentan nur die
Moglichkeit der privaten Finanzierung durch die Wohnungsgenossenschaft und den Nutzer (direkt
oder durch Umlage auf die Miete). Denkbar waren jedoch auch im privaten Finanzierungsbereich
Beteiligungen durch Dienstleister, deren Investitionen sich Uber einen langerfristigen Zeitraum
rechnen konnen. Dies sollte jedoch unter Beachtung der steuerlichen Veranlagung von
Genossenschaften im Einzelfall geprift werden.

Ferner sollten gesetzliche Regelungen und Rahmenbedingungen, die die Thematik Demografie und
entsprechende Strukturen tangieren, verbessert und interdisziplinar erweitert werden. Anzufiihren
sind dabei auch steuerliche Aspekte. Insbesondere Letztgenanntes kdnnte fir Vermieter, Nutzer,
Dienstleister ein besonderer Anreiz sein, weiterhin in die entsprechende bauliche und technische
Anpassung von Wohnraum zu investieren.

Am Beispiel der Nutzer waren hierzu Moglichkeiten, dass z. B. Aufwendungen fir diese i. S. der
Wohnungsanpassung als  unbeschrankt abzugsfiahige  Sonderausgaben/auBergewdhnliche
Belastungen steuerlich anerkannt werden (und nicht nur ein teilweiser Abzug entstandener Kosten
bei Nachweis einer Schwerbehinderung erfolgt), oder dass beispielsweise Aufwendungen/Ausgaben
von Familienangehorigen/Personen, die ihre Angehorigen in solchen MaRnahmen finanziell
unterstiitzen, diese nicht nur in ,besonderen Fallen” als aulRergewdhnliche Belastungen in ihrer
Steuererklarung geltend machen kénnen. Fir Vermieter waren Sonderabschreibungsmaglichkeiten
zu priifen. Von Bedeutung waren weiterhin steuerliche Restriktionen auszuschlieBen. Beispielsweise
sollte die steuerliche Gesetzgebung notwendige Kooperationen (insbesondere bei
Genossenschaften) nicht behindern.

Betrachtet man zusammenfassend die Vorteile der ,Mitalternden Wohnung“ aus der Verbindung
von baulichen, technischen und sozialen Komponenten, wird deutlich, dass sich Folgekosten fir
Wohnungen und deren Betrieb durch eine multifunktionale Auslegung der Technik senken lassen.
Die altersgerechte/bedarfsgerechte Modernisierung und Anpassung einer Wohnung ist somit nicht
als isolierte Aufgabe zu sehen, sondern als komplexes Gebilde mit einer weitgreifenden Infrastruktur,
die sich auf verschiedenste Bereiche erstreckt. Weiterhin ist davon auszugehen, dass sich mit einer
zunehmenden Marktdurchdringung Kosten in verschiedenen Bereichen reduzieren lassen, dafir
sollten oben genannte Rahmenbedingungen forderlich verandert werden.
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8 Fazit

Das ambitionierte Ziel des Konzeptes der ,Mitalternden Wohnung“ besteht in einem durchschnittlich
um funf bis sieben Jahre verlangerten selbstbestimmten Wohnen in der vertrauten Wohnumgebung,
auch bei zunehmenden, altersbedingten physischen und/oder psychischen Einschrankungen. Gelebte
genossenschaftliche Prinzipien wie Miteigentum, Selbstverwaltung und Solidaritdt bieten einen
hervorragenden Grundstock fur die Umsetzung eines solchen Konzeptes.

Der im Rahmen des Konzeptes bereitgestellte Leistungsmix aus aufeinander abgestimmten
baulichen, technischen und sozialen Komponenten unterstlitzt Bewohner mit zunehmenden
Einschrankungen ihrer koérperlichen und/oder geistigen Fahigkeiten in ihrer selbstbestimmten
Lebensfihrung. Gleichzeitig bietet der verflighare Leistungsmix allen Bewohnern Optionen fir einen
erhohten Wohnkomfort. Das erhoht die Akzeptanz der ,Mitalternde Wohnung“, unabhdngig vom
Alter oder von der aktuellen Lebenslage ihrer Nutzer.

Die von der WBG Burgstadt im Rahmen des Konzeptes der ,Mitalternde Wohnung” umgesetzte
Pilotwohnung hat eine alle Erwartungen Ubertreffende Resonanz in der regionalen und
bundesweiten Offentlichkeit erzielt. Sie erweist sich als ein sehr wirksames, lebendiges und
nachhaltiges Lern- und Transferobjekt, nach dessen Vorbild bereits weitere Wohnungen in Burgstadt
und in anderen Wohnungsgenossenschaften entstanden. In diesem Zusammenhang konnte eine im
Vorfeld verbreitete, auf Technikaversion, insbesondere dlterer und weiblicher Bewohner begriindete
Beflirchtung relativiert werden, dass eine Wohnung, ,vollgestopft” mit Technik kaum Akzeptanz
finden wirde. Die Technik der ,Mitalternden Wohnung” arbeitet auf Wunsch ,unsichtbar” und
diskret im Hintergrund, ermoglicht aber gleichzeitig dem interessierten Nutzer, Funktionalitdten
individuell zu konfigurieren.

Um von Beginn an einen malgeschneiderten und akzeptierten Losungsmix fir die Nutzer zu
schaffen, hat sich deren friihzeitige Einbeziehung und Mitwirkung bewahrt. Dabei kam und kommt es
darauf an, ,fassbare” Ideen pilothaft und nach Moglichkeit vor Ort umzusetzen, um den Prozess der
Sensibilisierung und Aktivierung zu unterstiitzen und im Rahmen angeregter Diskussionen mit den
kiinftigen Nutzern nachhaltig zu férdern. Mit Hilfe der Pilotwohnungen wird zugleich ein Lernprozess
fiir eine regionalspezifische Realisierung des Konzeptes ermoglicht, der mit der Umsetzung baulicher
und technischer Grundlagen beginnt und bis in den Aufbau funktionierender Partnerstrukturen vor
Ort reicht.

Unter Berlcksichtigung der flir Wohnungsgenossenschaften geltenden Gesetze und Vorschriften
erfordert die Konzeptumsetzung neben der baulichen Ertlichtigung und technischen Vorbereitung
der Wohnung den Aufbau von leistungsfahigen Serviceketten fiir eine Bereitstellung
wohnbegleitender, sozialer und Gesundheitsdienstleistungen. Partnerschaftliche Kooperationen mit
trainierten Ablaufen, wie es das Beispiel der ,Mitalternden Wohnung” in Burgstadt verdeutlicht,
bilden dafiir eine solide Basis.

Die sachsische Wohnungswirtschaft sieht sich bei der Konzeptumsetzung herausfordernden und
ambivalenten Umfeldbedingungen gegeniliber. Der Wohnungsmarkt hat sich durch die
demografische Entwicklung und die massive Binnenwanderung von Ost- nach West seit mehr als
einem Jahrzehnt in der Flache zum Angebotsmarkt entwickelt. Das reduziert die finanziellen
Spielrdume von Wohnungsanbietern. Gleichzeitig steigt aufgrund der alternden Mieter- und

114



... die ,Mitalternde Wohnung”

Bevolkerungsstruktur der Bedarf an Losungen fir ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter in den
sachsischen Wohnungsgenossenschaften splirbar. Notwendige Anpassungen von Gebauden
erfordern zusatzliche finanzielle Ressourcen. Die Haushaltseinkommen von Ruhestandlern werden
jedoch in den kommenden Jahren tendenziell sinken. Diese durchaus widersprichlichen
Umfeldbedingungen bilden den Rahmen zur Gestaltung und Umsetzung des Konzeptes der
,Mitalternden Wohnung*.

Diesen Herausforderungen stellt sich das Konzept der ,Mitalternden Wohnung”, indem es sowohl die
Installations- als auch die Folgekosten fir die Wohnungen und deren Betrieb durch eine
multifunktionale Auslegung der Technik sowie durch einen am individuellen Bedarf ausgerichteten
Zuschnitt bereitgestellter Servicemodule fallspezifisch auf ein MindestmaR begrenzen ldsst. Ein
ausgewogenes und tragfahiges Finanzierungsmodell, welches den unterschiedlichen Bereichen,
Spielrdumen und Moglichkeiten der ,Mitalternden Wohnung” gerecht wird, bericksichtigt die
einmaligen Investitionskosten fiir die Errichtung sowie die Kosten fiir den laufenden Betrieb
einschlieRlich der Sicherung der Verfugbarkeit.

Entscheidende Antworten aus Politik und Gesellschaft zum Wert eines langen, selbstbestimmten
Lebens in der gewohnten Umgebung stehen noch aus. Das betrifft in erster Linie den finanziellen
Aspekt. Vergleichende Szenarien zu Kosten in unterschiedlichen Wohnformen bei vergleichbaren
Graden der physischen und psychischen Einschrankung von Menschen werden helfen, den Mehrwert
fir die Gesellschaft gegen die Mehrkosten aufzurechnen und die notwendigen Entscheidungen zu
treffen.
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,Fortschritt” Débeln

Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft LebensRaume Hoyerswerda eG
Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,,eG” Penig

Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG in Leipzig
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1 Einfiihrung/Uberblick

1.1  Aufgabenstellung

Im Rahmen des Forschungsprojektes , Alter leben” ist es erforderlich, notwendige und hilfreiche Anforderun-
gen an die Bausubstanz zu erfassen, die das Leben im Alter vereinfachen sollen. Dies ist ein wesentlicher Be-
standteil der Aufgaben der MFPA Leipzig GmbH, die fir die Umsetzung der bautechnischen Aspekte zur Redu-

zierung bestehender Barrieren beauftragt wurde.

Die Sanierung und Nutzungsanderung bestehender Bauten stellt einen groRen Anteil aller BaumalBnahmen
dar, da vorhandene Ressourcen weiter genutzt werden sollen und die wirtschaftlichste Variante angestrebt
wird. Die Einbeziehung aktueller Normen fiir die Barrierefreiheit ldsst sich in Altbauten jedoch meist nur mit
sehr hohem materiellen und finanziellen Aufwand umsetzen. Es ist daher das Ziel ein Kompendium an bau-
technischen MalRnahmen bereitzustellen, die Barrieren in einer Wohnung reduzieren, um eine , barrierearme

Wohnung” oder einen ,barrierearmen Wohnkomplex“ realisieren zu kénnen.

Dieser Bericht stellt die Rechercheergebnisse tabellarisch dar und steht im Bezug zu dem von der ATB vero6f-
fentlichten Konzept , Spezifische Empfehlungen fiir eine mitalternde Wohnung®“. Die hier aufgefiihrten Tabel-
len liefern weiterflihrende Informationen fiir den Umbau einer mitalternden Wohnung, getrennt in Standard-

und erweiterte Anforderungen sowie individuell zu erbringende Leistungen.

1.2 Grundlagen
Folgende Informationen und Unterlagen liegen diesem Zwischenbericht zugrunde:

[1] Edinger, Lerch: ,Barrierearm — Realisierung eines neuen Begriffes”

Forschungsbericht, Fachhochschule Heidelberg, 2006

[2] DIN 18040 — Ausgabe Februar 2009 ,Barrierefreies Bauen”, Teile 1 und 2
Deutsches Institut flir Normung Berlin, 2009

[3] Zimmermann, ATB Chemnitz: ,, Spezifische Empfehlungen fiir eine mitalternde Wohnung”,

Konzeptpapier im Projekt Alter Leben, 2010

[4] Israel, Schafer, Nitschke: , Bericht — Vergleich der Mitgliederbefragungen in Burgstadt Januar
2010 und Hoyerswerda Juni 2010

[5] Brylok, Schafer, Zimmermann, Teucher: , Konzept der mitalternden Wohnung — Rahmenmo-

dell”, Konzeptpapier im Projekt Alter Leben, 2010

[6] diverse Protokolle und Zuarbeiten zu den bisherigen Workshops im Rahmen des Projektes ,Al-

ter leben”
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13 Losungsansatz

Die Reduzierung von Barrieren in bestehenden Wohngebauden ist immer mit teilweise erheblichem Aufwand
verbunden. Besonders in alten Siedlungsbauten der 20er und 30er Jahre sind fiir die Einhaltung bestehender
Normen eine ganze Reihe an Umbaumalinahmen notwendig. Um sich von dem Begriff ,barrierefrei” und da-
mit verbunden von der DIN 18040 I6sen zu kdnnen, sollen verminderte Umbaumalnahmen definiert werden,
um eine fir Mieter und Vermieter finanziell mogliche Losung zu finden. Diese Losung wird derzeit im allgemei-

nen Gebrauch als , barrierearm” bezeichnet.

Im Rahmen des Forschungsprojektes soll ein MaRnahmenkatalog entstehen, der von Wohnungsgenossen-
schaften, Planern und allen Vermietern angewendet werden kann, um das Leben gerade fiir dltere Menschen
einfacher und lebenswerter zu gestalten. Ziel soll sein, dass auch Menschen mit beginnender kérperlicher Be-
eintrachtigung langer in ihrer gewohnten Umgebung leben kdnnen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang nicht
nur die Untersuchung der Barrieren in der Wohnung, sondern ebenfalls im Umfeld der Wohnung (z.B. AufRen-

anlagen und Treppenhdauser).

Generell |asst sich sagen, dass mit dem noétigen finanziellen Spielraum alle Anforderungen der oben genannten
DIN erfillt werden kdénnen. Allerdings gehen die zur Verfligung stehenden Mittel zwischen den Wohnungsge-
nossenschaften so weit auseinander, dass es nur sehr schwer moglich ist, ein gemeinsames Niveau fir alle
Wohnungen zu finden. Daher werden in den nachstehenden Tabellen mehrere Losungen vorgestellt, die die

bisherige Arbeit der anderen Partner im Projekt widerspiegeln.

Als Grundausristung fiir jede Wohnung soll dabei die Standard-Variante dienen. Alle nétigen UmbaumaRnah-

men sind in den Tabellen in schwarzer Farbe dargestellt. Diese Punkte stellen eine Basisvariante fiir alle Woh-
nungen dar und sollen fiir jeden Nutzer zur Verfligung stehen. Die daraus entstehenden Kosten sind bereits in

der Miete enthalten (vgl. [5]).

Sollten von Seiten des Mieters oder des Vermieters hohere Anspriiche an die Wohnung bestehen, wurden
einige erweiterte MaBnahmen definiert, die dann eine mitalternde Wohnung erfiillen muss. Die notwendigen
Malnahmen sind in den nachfolgenden Tabellen fett eingefarbt. Die daraus entstehenden héheren Kosten

werden auf die Miete umgelegt.

Eine zusatzliche Ausstattungsvariante der Wohnung beschaftigt sich mit weiterfilhrenden MalRnahmen, die
fast ausschlieRlich fiir Rollstuhlfahrer notwendig werden. Da die liickenlose Anwendung der Norm fiir Barriere-
freiheit ein sehr kostspieliger Umbau werden kann und oft nicht durchgangig notwendig ist, wurde diese Stufe

oberhalb der erweiterten platziert, falls hier Anforderungen bestehen. Diese Punkte wurden kursiv dargestellt.

Um eine Vergleichbarkeit dieser Recherche mit dem bereits vorgelegten Arbeitspapier der ATB [3] zu ermogli-
chen, wurde weitestgehend versucht, die dort verwendete Nummerierung und Aufteilung der MalRnahmen in

verschiedene Rdume zu verwenden.
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2 Bautechnische Mallnahmen in Raumen

2.1 Alle Rdume

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

Fenster

® Fenstergriffverlangerung oder elektronische Ansteuerung bei zu hohen

Fenstergriffen
e Einbruchschutz (bei Bedarf durch elektronische Uberwachung)
¢ Verwendung hoherwertiger Materialien (Lotus-Bliiten-Effekt)
e Schwingfliigelfenster sind fiir Rollstuhinutzer ungeeignet

e geeignet sind Schiebefenster und Kipp-Schiebefenster

Schwellen

Turinnenschwellen e kurze Schrigen sind sehr kostengiinstige barrierefreie Ubergange (kénnen
z.B. als vorgelegte Holz- bzw. Klapprampe oder angeschriagte Metall-

schwelle ausgefiihrt werden)

e Konsequenzen fir fest montierte Bauteile wie z.B. Tlren beachten (Tir-

blatter mussten ggf. gekiirzt oder Tliren ganz ausgebaut werden)
® beischrdagen Holzschwellen sollte besser nur Hartholz verwendet werden

e wenn die Schrage aus dem gleichem Material besteht wie der Boden be-
steht und somit schwer zu erkennen ist, muss diese kontrastreich gestal-

tet sein

e wenn Schrage in den Raum ragt, dann seitliche Stolpergefahr durch z.B.

Moblierung vermeiden

® Schwelle ganz entfernen aufwendiger und kostenintensiver
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Balkonschwellen °

oft unterer Tdrrahmen als Schwelle (nicht entfern- und betretbar)

Ausbildung einer inneren und/oder &uReren Trittstufe unmittelbar

vor/nach der Schwelle (Mindestauftrittsbreite der Stufe 26 cm)
im Bereich der Tir ist noch ein Haltegriff ergdnzend anzubringen
kurze Rampen bei genligend Bewegungsflache im AuBenbereich
alle Stufen/Rampenoberflachen sind rutschfest auszufiihren

barrierefreie Tiirschwelle mit Magnetdoppeldichtung (schiitzt vor ein-

dringendem Wasser)

Rollstuhlrampen (fiir Tiirschwellen, Tiirprofile etc.) aus Aluminium

Tiiren

allgemein .

Tir im Bristungsbereich .

des Balkons

Sonstiges o

Innentliren mit Glasflachen einzubauen (Problematik Wahrnehmung —

Gefahrenerkennung - Privatsphére)

Hauseingang 90 — 100 cm ausreichend
Innentiiren 80 — 90 cm ausreichend
automatische Tiir6ffner (Fingerprint) verwenden

Bewegungsflidche kann mit Schiebetiiren gut erreicht werden

Turaufschlag schrankt Nutzflache des Balkons ein

Ketten und Riegel als Verriegelungsmaoglichkeit an Tiiren vermeiden und

evtl. Bewegungsmelder, Kamera vorsehen

Sicherheitsanforderungen iiber Widerstandsklasse der Tiir gegeniiber

Einbruchversuche sicherstellen
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Bodenbeldge

Innenbelag .

Aullenanlagen °

fiir Textilbelag nach Moglichkeit Flotex verwenden, da er extrem strapa-

zierfahig und gut reinigungsfahig ist
hoherwertige Materialien verwenden (z.B. Parkett)

evtl. FuBbodenheizung einbauen (Raumhoéhe beachten)

ungeeignete Beldge sind die, die lose aufgeschiittet, rund, krumm, ge-
schliffen sind und Fugen aufweisen, welche gréRer als 2 cm sind (Malf3to-
leranzen gemal DIN 18318)

geeignet sind: Pflasterziegel, Beton-Gehwegplatten, Betonkopfsteinpflas-
ter, Asphaltdecke, Natursteine, Beton-Rillenplatten, Sandgeschlammte
Decke sind mogliche Varianten, aber stets auch auf richtigen Einbau, War-

tung und Rutschhemung / Erschiitterung achten

Kommunikationsanlagen

Rufanlagen .
Haussteuerungssystem o
Ergonomische .

Groftastentelefone

Notfallwarnsysteme °

Behindertengerechter °

Arbeitsplatz

gewabhrleisten leichte und sichere Kommunikation mit Besuchern

zur Bedienung von Beleuchtung, Jalousien, Tiiren, Fenstern, Heizung,

Telefon, Tlirsprechanlagen, TV und Hifi-Anlagen

als sichere Kommunikationslosung, z.B. schnurloses GrofStastentelefon
DECTXL2 mit Notruffunktion

fiir sichere Rettung durch Alarm- und elektroakustische Warnsysteme

bendétigt motorhéhenverstellbare Schreibtische und Regale, Computer-
Hilfsmittel, Kommunikationshilfen, Sondertastatur und Maus sowie Tasta-

turersatz
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Moblierung

Bett

Schrankausstattung

Kommunikation

Beleuchtung und Elektrik

Sitzmobel

Tische

Oberkante Bett sollte nicht hoher als 55 cm sein und die Moglichkeit be-

sitzen eine Aufrichthilfe zu montieren
Bewegungsflache einhalten

des Weiteren konnten Sicherheitsgitter, Vibrationswecker und reizarme

Materialien verwendet werden

hohenverstellbares Lattenrost, Bettwasche evtl. schwer entflammbar und
verschiedenen Farben (hell und warm)

ggf. eine ausklappbare Kleiderstange vorsehen

Schranke mussen ausreichend beleuchtet sein

begehbare/befahrbare Schrianke

UAE-Anschlussdose und eine gentigend grolRe Ablage fiir das Telefon in
bequemer Reichweite vom Bett sollten vorgesehen werden

Lichtschalter, der vom Bett aus betatigt werden kann

alle moglichen Anschliisse sollten in bettnahe sein

geniigend Tiefe des Sitzes, so dass bequemes und sicheres Aufstehen
moglich ist

auBerdem wird eine Riickenlehne benétigt

auf Unterfahrbarkeit achten, wenn méglich auch auf eine Abrundung der

Kanten achten

Schallschutz

Trittschall

Luftschall

erhohte SchallschutzmaBnahmen zur dariiberliegenden Wohnung gegen

laute Schritte oder spielende Kinder

zur Nachbarwohnung schallschutzsichere Verglasung einbauen und Vor-

satzschale an Wohnungstrennwand anbringen
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2.2 Kiiche
Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)
Schranke
Allgemein e Schubladen statt Schrankfacher

e Aufsatzschrank geringer Tiefe (auf Arbeitsplatte)
¢ |eicht zu reinigende Materialien verwenden (z.B. Edelstahl)
e Apothekerschrank

e Verstellbare Schrinke/Wandschrankheber (an tragenden Wdnden mit
Montagetiefe von 11 cm), jedoch kann dann der Bereich der Schiene

nicht anders benutzt werden

Oberschranke e In geringer Hohe anbringen

e Paternosterschrianke

Bewegungsfliache

® Einbau von Schiebetiiren / Versetzen der Tur
e Kiichenzeile in L-Form
e Herausnahme von Wanden / Offnen der Tiir zum Flur

e Essplatz in der Kiiche vorsehen (kurze Wege)

Stromanschliisse

e evtl. Stromanschlussschienen installieren
e Berihrungsschutz vorsehen (Klappdeckel)

e ausreichend viele Anschliisse in gut erreichbarer Hohe anbringen (40 cm

bis 140 cm entsprechend der eingesetzten Gerate)
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Ausriistung

e Cerankochfeld vorteilhaft (Topfe leicht verschiebbar)

¢ evtl. Induktionsherd als Brandschutzmalnahme

® Arbeitsplatte in einer Hohe von 75 cm bis 90 cm anbringen

e Backofenklappe sollte sich seitlich 6ffnen lassen (Verbrennungsgefahr)
® Extraablage vor Kochfeld (gegen Herabstlirzen von Topfen)

® Herd, Arbeitsplatte, Spile sollen nebeneinander liegen

® herausziehbarer Brauseschlauch an der Spile wird empfohlen

e Einhandmischbatterien bevorzugen (Griffform beachten)

e kontrastreiche, taktil gut wahrnehmbare Bedienungselemente

Unterfahrbarkeit /

Bequemlichkeit

e kleinere ausziehbare Arbeitsflichen vorsehen = ermdoglicht Arbeiten im

Sitzen

e Ablesbarkeit der Elemente muss immer gewahrleistet sein (Spiegel,

Herdanzeige sichtbar)

e Einbau aller wesentlichen Funktionen der Kiiche in geeigneter Hohe (40
cm bis 140 cm)

e Strom/Wasseranschliisse ebenfalls in dieser Hohe anbringen

e Sockel unterhalb der Kiichengerate bietet Stauraum und ermoglicht

entsprechende Hohe
e hohenverstellbare Arbeitsflachen

¢ hohenverstellbare Spiile
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2.3 Stauraume

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

Allgemein

2.4 Bad

kleiner Schrank kann an Balkon angebaut werden, der gleichzeitig Wind-

und Sichtschutz ist (regendicht und wetterfest)

Anschliisse fur Wasser/Abwasser nicht hinter, sondern neben oder tber

der Waschmaschine anzuordnen

Waschmaschine oder Splilmaschine konnen auf extra Schubladen aufge-

stellt werden, die wiederum Stauraum bieten kdnnten

Stauraum durch Raumabtrennung in Wohnung (Grundriss vorteilhaft

wiahlen)

Abstellrdume vor dem Eingangsbereich ermoéglichen das Unterbringen
von z.B. Fahrradern ohne erst in den Keller gehen zu missen (Elektroan-
schluss sollte vorgesehen werden zum Aufladen eines Elektrorollstuhles;
kénnten auch angemietet werden, so dass sich die Kosten evtl. amorti-

sieren)

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

wcC

Stand-WC's bieten viele Variationen fiir Abwasserfiihrung = Anpassung

an Nutzwiinsche moglich

sanitdre Einrichtungen (WC, Waschbecken) kénnen nachtraglich noch

héhenverstellt werden - hohe Benutzerfreundlichkeit
kostengiinstigste Variante ware ein Toilettenaufsatz (Sitzerhéhung)
Toilettensplilung und Papierhalter evtl. in Stitzgriff integrieren

es existieren zudem noch Wand-WC-Elemente die nach Demontage
des WC's und einer Revisionsklappe eine Hohenverstellbarkeit von 8

cm gewabhrleistet (relativ leicht realisierbar)
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Griffe

e fur Haltegriffe/Stutzklappgriffe wird eine absolut sichere Befestigung

vorausgesetzt (z.B. Holzwerkstoffplatten anstelle von Gipskartonplatten)

Waschtisch
Allgemein ® moglichst viel Ablageflaiche am Waschbecken vorsehen
Flache Waschbecken e es kdnnten theoretisch keine Standardabldufe Anwendung finden (da
Kniefreiheit erforderlich ist)
e Hohe der Waschbecken sollte sich zwischen 85 cm und 95 cm befinden
Flache Waschbecken- e grofie Nutzungsvorteile auf Grund ihrer Unterfahrbarkeit
ablaufe ® es handelt sich dabei noch um Sonderabldufe (keine Standardmodelle)
® es jst ratsam vorher die Anschlussmdéglichkeiten an Standardinstallatio-
nen zu priifen
Badewanne

e Stufe zu Wanne sollte vorgesehen werden, so dass Hohenunterschied

verringert wird
® Haltestangen vorsehen, die an vertikalen Bauteilen befestigt sind

e es kann auch schwenkbarer Sitz von AuBen zum Wanneninneren an-

gebracht werden (z.B. an Haltestange)

¢ Einbau flexibler Badsysteme ermoglicht evtl. spiteres Umsetzen der

Badewanne




WI MFPA Leipzig GmbH

AlterLeben

[ ] Tragwerke und Konstruktionen 01XZ09001 - 05 Seite 14 von 20

Boden

Kanten von vertikalen/horizontalen Ubergangen méglichst als gerundete

Ecke ausfiihren

rutschhemmende Oberflachen sollten vorhanden sein oder z.B. Gum-
mimatten/Gummiaufkleber nachtréglich einarbeiten (dabei aber auf gu-

te Reinigungsmoglichkeit achten)

Wannenrand lasst sich mit farbigem Klebestreifen besser hervorheben

(Kontrast zwischen Badewanne und Wasser)

Thermostat-Armatur in Dusche bzw. Badewanne, Einhebel- oder Zwei-

hebelarmatur vorsehen

fugenloser Boden-Wandiibergang durch wannenformige Verlegung er-

forderlich (dicht und hygienisch)

Bewegungsfliache

Einbau flexibler Badsysteme ermoglicht hier evtl. spateres Umsetzen

der Einrichtungsgegenstande und somit mehr Platz

in den Raum hineinragende Teile (z.B. Sitze) konnen Bewegungsraum

verringern

Badezubehor

Duschvorhang als Spritz- .

schutz

bis 1 cm bis 2 cm iber dem Boden abhadngen
in Regel alle 2 Jahre austauschen (Pilzbefall)

man kann eine kleine Aufkantung von 7 mm bis 10 mm fir eine zusatzli-

che Sicherheit vornehmen

Mosaikbodenfliesen kénnen auch so gestaltet werden, dass sie um 20

cm Uber dem Duschvorhang hinaus gehen

vergroBern Bewegungsfreiheit, wenn nicht geduscht wird
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Duschtrennwand als

Spritzschutz

Glasflachen

Notrufschalter

Waschschranke

Haltegriffe

Spiegel

Armaturen

Sitze

konnen Bewegungsfreiheit wieder verbauen

ESG-Systeme aus Klarglas sollten hierfiir verwendet werden (Funk-

tions-, Sicherheits- und Gestaltungsqualitit), aber teuer
héchste Gewabhr fiir sicheren Spritzschutz
Anfangsinvestition deutlich hoher als bei Duschvorhangen
hochwertige Materialien verwenden (Lotus-Bliiten-Effekt)

bei Konstruktionen mit ausschlieBlich Glasanteil ist auf die Qualitat der

Beschlage zu achten (sollten in Edelstahl ausgefiihrt sein)
groRRe Glasflachen miissen kontrastreich gestaltet werden

es wird empfohlen, dass Notschalter auch vom Boden erreichbar sind

(Zugschnur)
sollten auch aus Sitzposition erreichbar sein

alle Haltegriffe, Duschldufe etc. sollten in Edelstahl ausgefiihrt werden,

da diese hygienischer und haltbarer sind

evtl. multifunktionale Systeme verwenden (Wartungsanfilligkeit be-

achten)

nach unten verlangerte Spiegel gewadhren eine gute Einsicht, egal ob
sitzend oder stehend (am sinnvollsten mit seitlichen Ablagen)

die Ablage Gber dem Waschbecken muss so hoch sitzen, dass man sich
darunter noch betrachten kann (mind. 1,30 m)

leichter und sicherer Zugriff sollte moglich sein (verschiedene He-
bel/Knopfmdoglichkeiten)

fiir die Bedienung mit einer Hand sind nur Einhandhebelmischer sinnvoll
um Verbriihungen beim Durchgreifen durch den Wasserstrahl zu ver-
meiden

evtl. sensorgesteuerte Armaturbedienung

entweder variabel mittels Einhdngesitz oder fester Sitz mit oder ohne

Verringerung der Grundflache

dienen allgemein zum Abstellen von Zubehér, Aufstellen des FuBes

und (kurzfristigem) Sitzen, Haltegriffsysteme miissen stabil sein
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Dusche

Allgemein

Standarddusche

Bodengleiche Dusche

Abmessungen 90 x 90 oder 100 x 100

nach aulRen 6ffnende Tiren erhéhen Rutschgefahr

bei Duschvorhdngen einen kleinen Spalt fir Luftzug belassen, damit
Duschvorhang nicht am Korper klebt

Wannenrand lasst sich mit farbigem Klebestreifen besser hervorheben
(Kontrast zwischen Badewanne und Wasser)

Thermostat-Armatur in Dusche bzw. Badewanne, Einhebel- oder Zwei-
hebelarmatur vorsehen

zusammenklappbaren Sitz anordnen

die Hoheniberwindung von 15 cm bis 20 cm ist nicht fir alle Menschen
bewaltigbar

evtl. eine kleine Stufe vorsehen (mit an vertikalen Bauteilen befestigten

Haltestangen)
zentrierter Ablauf oder umlaufende Entwasserungsrinne

es ist kompliziert das Ablaufsystem und den Geruchsverschluss im Bo-
denaufbau unterzubringen (Einbauhohe der Abldaufe muss ca. 12,5 cm

betragen, deswegen im Bestand oft nicht realisierbar)
es muss ein guter Spritzschutz vorhanden sein

bei den Abdichtungsarbeiten muss mit groRer Sorgfalt vorgegangen

werden

nicht auf Holzbalkendecken anwenden, da Bauschadensrisiko sehr

hoch ist (Verformung von Holz lasst Abdichtung evtl. aufreiBen)

es sollte mit Kleinmosaik gefliest werden um mehr Trittsicherheit zu
haben (Fugenanteil) und optisch merkwiirdige Verschneidungen bei

der Gefilleausbildung vermieden werden kdnnen
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2.5 Balkone

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)
Abmessungen

® mindestens 4,5 m?
® mind. Bewegungsflache 150 cm x 150 cm
e besser aber eine Balkontiefe von 170 cm wdhlen, mehr Bewegungsfrei-

heit trotz Méblierung

Ausblick

® ab 60 cm Uber Oberkante FertigfuBboden sollte die Briistung durchsich-
tig sein (evtl. Kombination von transparenten und halbtransparenten
Briistungen)

® Gesamthohe der Bristung muss zwischen 90 cm bis 110 cm betragen
(Landesbauordnungen beachten)

e Lage nicht nur am Ausblick oder Himmelrichtung orientieren = Blick auf

bewegte Flachen, soziale Bindungen

Balkonzubehor
* integrierte Blumenkadsten (vorhandene Begriinung sollte im Sitzen zu
begriinen sein)
¢ Steckdosen mit Klappdeckel wenn moglich vorsehen

e flir ausreichende Beleuchtung sorgen

Wind,- Sicht- und

Witterungsschutz

¢ in Hauptwindrichtung Windschutz vorsehen (verlangerte Nutzbarkeit

des Balkons)
® Windschutz an allen Seiten vorsehen (mit Offnungsméglichkeit)
e Abwendung von transparenten Balkonbriistungen (Sichtschutz!)
* Verwendung von halbtransparenten Balkonbriistungen moglich

e Sichtschutz nur partiell vorsehen, so dass man noch im Sitzen {iber die

Briistung hinweg sehen kann

e auch der letzte Balkon sollte ein Dach haben, damit Mobel etc. nicht

nass werden und evtl. verwittern (mind. 1,20 m tief)
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3 Bautechnische MaBBnahmen auBBerhalb der Wohnung

3.1 Handlaufe

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

Allgemein

neben dem gewohnlichen Handlauf eignet sich ein weiterer in geringerer

Hohe sehr gut fiir kleinere Menschen

beidseitige Handlaufe sind in manchen Landesbauordnungen nicht vor-

geschrieben, allerdings sehr sinnvoll

evtl. glinstig, wenn Handldaufe auch schon ein wenig vor oder nach der

ersten Stufe beginnen

Beleuchtete und stark kontrastierende Handldufe (LED Leuchten kénnen

verwendet werden)

3.2 vertikale GebaudeerschlieBung

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

Allgemein .

Hauslift, Behindertenaufzug, Personenaufzug, Hebeplattform, Hub-
biihne, Treppensitzlifte, Treppenlift, Schienengefiihrte Deckenlifte,
Rollstuhllifte sind Hubeinrichtungen und Gleiteinrichtungen (sinnvoll,

wenn erforderlicher Platz fiir Rampen nicht vorhanden ist)

Gleiteinrichtungen vereinzelt mit ortlicher Feuerwehr abklaren, da der

Rettungsweg tangiert wird
Einbau und Befestigung immer statisch untersuchen

"Fliegender Teppich" als studentischer Gedanke mit der Idee, dass der
Treppenlift im ungebrauchten Zustand flach an der Decke angebracht
ist

Hubeinrichtungen sind (kosten)-aufwandiger herzustellen und es muss

eine Verbindung zum Gebaudeeingang hergestellt werden (mdéglichst

auch tberdacht)
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3.3 Rampen

bei Hubeinrichtungen existiert eine Fuge zwischen Geschossdecke und
Kabine (eigentlich 3 cm, schwankt allerdings in ihrer Breite) in der sich
z.B. eine Gehhilfe verhaken kdnnte (auffiittern mit Hartgummikl6tzern

um die Breite auf 1 cm zu minimieren)

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

Allgemein

Langsgefalle max. 15 % (Normsteigung 6 %)

eingangsseitig

Rampen mit Treppen koppeln, wenn geniigend Platz vorhanden ist und
das Hohenniveau nicht zu grof} ist (lasst dem Nutzer die Wahl zwischen

Treppen und Rampe, Treppe kann im Winter sicherer sein)
Schwellen vor Eingangen unbedingt vermeiden
Rampenoberflache auch nicht zu grob wahlen
Auslaufzone einer Rampe nicht zu eng werden lassen
Ruhezonen erforderlich (bei langeren Rampen)

auf jeden Fall eine Aufkantung an den Seiten beachten

gartenseitig

relativ groBe Hohe (z.B. 1,20 m) kann durch Modellierung des angren-
zenden Geldndes umgangen werden (giinstiger als Hublifter, da War-

tung entfillt)
kann gut in Gartengestaltungsbild eingebunden werden

ermoglicht Zugang zum Garten vom Balkon aus - Sicherheitsaspekte

der Terrassentiir beachten
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3.4 Aufziige
Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)
Nachriistung ® technisch fast immer realisierbar aber wirtschaftlich kaum machbar, da

3.5 PKW-Stellpldtze

gréfSere Abrissmafinahmen notwendig sind

angesichts des baulichen Aufwandes empfiehlt es sich méglichst viele

Wohneinheiten an das ErschliefSungssystem anzuschliefSen

Minimierung der Aufzugsanzahl méglich, indem mehrere Treppenhduser

durch Laubengdnge miteinander verbunden werden

evtl. mit parallel verlaufenden Neubau (mit Fahrstuhl) verbinden (iiber

Aufiengangerschlieffung verbinden)

bei ErschliefSungen in der Zwischenpodestebene ist es sinnvoll zusdtzlich
noch Treppenlifte einzubauen, da noch ein halbes Geschoss (iberbriickt

werden muss

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

Allgemein

MindestmafRe: 2,50 m x 5,00 m, RiickstoRtiefe: 7,50 m

Senkrecht- oder Schrdganordnung (moglichst nicht Langsanordnung

wegen Drehen des Oberkorpers)
stolperfreier Bodenbelag fir den Weg zum Haus
evtl. Pkw-Parkplatz fiir soziale Dienste beriicksichtigen

evtl. Anlaufstelle fiir ,,Bringdienste”
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3.6 Gehwege, ErschlieBungsflachen

Haupt- & Unterkategorie Bautechnische MaRnahmen (Standard / Erweitert / Individual)

Allgemein

e auf ausreichende Beleuchtung des Bodens achten
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1 Empfehlungen zur Unterstiitzung der Gesundheit

1.1 Alle Rdume

Verknipfung mit
Zeitschaltuhr und

Im Alter nehmen
Vergesslichkeit und

Nutzen:
Eine Medikamentenbox bietet Unterstiitzung bei der

Medikamen- . Abhingigkeit von . ) .
Alarmfunktion . Einhaltung eines regelmaligen Tagesablaufes und
tenbox ) . der regelmaBigen . ) o
(akustisch/optisch) . . stellt die notwendige Medikation zur Erhaltung der
Medikamentenein- .
Gesundheit sicher.
nahme zu.
Erforderlich sind: Im Alter werden Nutzen:
Sensoren zur Messung wichtige Korper- Der regelmafige Arztbesuch wird zwar nicht ersetzt,
. der Vitaldaten sowie funktionen stor- aber wichtige Funktionen kdnnen permanent
Telemedizin . R . . . .
ein Ubertragungsgerat  anfélligund missen  Uberwacht und im Bedarfsfall sofort behandelt
zur Weiterleitung der regelmaRig werden. Die Telemedizin stellt eine wichtige
Vitaldaten an den Arzt.  Giberwacht werden.  Ergdnzung zur arztlichen Betreuung dar.
Nutzen:
Optische Hinweise ergdanzend zu akustischen
Verbindung mit Signalen gewabhrleisten, dass gewisse Informationen
akustischen Im Alter lasst die Horbeeintrachtigten zuganglich werden.
Signallampe Signalgebern Leistungsfahigkeit Grenze:
(Tarklingel, Telefon) des Gehérs nach. Keine Unterstiitzung leistet die Signallampe fiir
[vgl. Heusinger 2005] Personen, deren Sehfahigkeit so stark eingeschrankt
ist, dass die Wahrnehmung von Licht nicht mehr
moglich ist.
Automatisch Mit dem Alter steigt 2o
utomatische it dem Alter stei
) . . & Armband misst ortsunabhangig Vitaldaten und
Alarmfunktion sowie die Wahr- N . . . .
E-health o ) o ) Uibertragt diese an eine Service-Zentrale. Bei
Moglichkeit der scheinlichkeit, . B ) . .
Armband . kritischer Verdnderung der Vitaldaten wird die
manuellen einsam und krank . . .
. . Service-Zentrale informiert. Auch kann selbst der
Alarmauslésung zu sein. .
Alarm betatigt werden.
GroRe Zeitanzeige
(Ziffernh6he
mindestens 13mm),
Alarmfunktion sollte je
. Im Alter werden
nach Bedarf akustisch, L . Nutzen:
o ] wichtige Korper- . - .
vibrierend-akustisch, funkti Unterstutzung der Organisierung der taglichen
. unktionen
Medikamen- nur vibrierend oder Medikamenteneinnahme (Einnahmezeit wird iber

tendispenser

optisch erfolgen, Gerat
sollte tiber
Beleuchtung verfiigen
(fur die Bedienung im
Dunklen), Sensor sollte
integriert sein (zur
Vitaldatenmessung)

storanfillig und
missen regelmaRig
Uberwacht werden.

Alarm signalisiert). Moglichkeit der Messung und
Uberwachung der Vitaldaten, wie z. B. Puls [vgl.
www.die-pflegeexperten.de 07.05.2010].

Notruftaster
(Ruftaster,
Birntaster,
Zugtaster,
Funkfinger,
Panic-Button)

Optische und/oder
akustische Quittierung
des Auslosebefehls

Mit dem Alter steigt
die Wahr-
scheinlichkeit,
einsam und krank
zu sein.

Nutzen:

Gewadbhrleistung schneller Hilfe im Notfall,
Quittierung des Auslosebefehls gibt Gewissheit tGber
Weiterleitung des Notrufes [vgl. WICON Elektronik
28.04.2010].
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E-Health-App-
likationen
(Messgerdte
fur Blutwerte,
Blutdruck ...)

Ausstattung mit einer
USB-Schnittstelle, Gber
die der Anschluss der

Gerédte an den PC
erfolgen kann.

Im Alter werden
wichtige Korper-
funktionen
stéranfallig und

missen regelmaRig
Uberwacht werden.

Nutzen:

Ortsunabhéngige Messung und Ubertragung der
Vitaldaten des Anwenders an den Arzt oder
Dienstleister. Sie stellen eine wichtige Ergdnzung zur
arztlichen Betreuung dar [vgl. Maeerki/Schikowitz
2008]

1.2 AuRenbereich

Gebdudezugang

Kopplung mit
Nutzen:
. . Bodenkontakt- Im Alter lassen o .
Tiirantriebs- . . Ermdglichung einer schnellen und bequemen
schalter, Feinmotorik und . . o .
system L Bedienung der Tir, ohne komplizierte Handgriffe und
Infrarotsystem, Greiffahigkeit nach. .
Kraftaufwendung [vgl. Heusinger 2005]
Scansystem u. a.
Nutzen:
Die Bedienung erfolgt Gber einfaches Auflegen,
Elektro- Tarsffnung mittels Im Alter lassen WOdl;lI'Ch e.lne Ielchte.zre Handhabung |r.n \./erglel.ch zu
. ) . . herkdmmlichen SchlieBsystemen erméglicht wird.
nischer Anhalten eines Feinmotorik und G
Schliissel elektronischen Chips Greiffahigkeit nach. renze:

Bei einer geistigen Beeintrachtigung oder Lahmung

der oberen GliedmaRen ist eine Bedienung nicht

mehr moglich.

Nutzen:

- Einfache Handhabung (Entlastung von
komplizierten Handgriffen): Bedienung der Tur
mittels Fingerscan

- Hohe Bequemlichkeit: ein Schlissel (Finger) fur
alle Turen

- Verlustsicherheit: Schlissel verlieren bzw.

Im Alter lassen -
. . . vergessen und aussperren unmoglich
Tiréffnung durch Feinmotorik und . . . .
. o - Diebstahlsicherheit: Entwendung des Schliissels
Smart Key Vorhalten eines Greiffahigkeit nach

Fingers (Fingerscan)

und das Bedlirfnis

nach Sicherheit steigt.

nicht moglich

- Falschungssicherheit: jeder Finger ist einzigartig

- Bedienerfreundlichkeit: Anwender speichert
eigenstandig die Berechtigten

- Manipulationsgeschitzt: Fremdeinfluss von
aullen unmoglich

- Funktionalitat auch bei kleinen Verletzungen des
Fingers gegeben [vgl. habitron Hausautomation
06.05.2010]
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1.3 Innenbereich

Wohnbereich

Der Alterungs-
prozess fuhrt zur
Beeintrachtigung

Automa- Kopplung mit des Bewegungs-

tische Thermometerfunktion  apparates, sodass

Liftung und Luftfeuchtemesser  das Offnen und
SchlieRen der
Fenster

schwerfalliger wird.

Nutzen:

Eine automatische Liftung tragt zur Verbesserung des
Wohnraumklimas bei und wirkt praventiv gegen
Schimmel.

Schlafbereich

Der Alterungs-
prozess fiihrt zur
Beeintrachtigung
des Bewegungs-

Intelligentes . apparates, weshalb

Kopplung mit Infrarot

Bett das Aufsuchen des
Lichtschalters sowie
das Aufstehen aus
dem Bett schwerer

fallen.

Nutzen:

- Erleichterung des Ausstiegs aus dem Bett durch
elektrische Verstellbarkeit des Kopf- und FulSteils

- Automatisches Hochfahren des Kopfteils bei
Weckzeit

- Unterstitzung in der Organisation des
Tagesablaufes sowie Kompensation des
Vergessens den Wecker zu stellen [vgl. Brucke
28.04.2010]

Kiche

Moglichkeit der

Bedienung der Im Alter lassen
Kichengerdte mit Lernfahigkeit und
geringem technischen Konzentrationsver-
Know-how und maogen nach.

Kiichen- geringem AuBerdem fiihrt der

gerdte Kraftaufwand, Alterungsprozess
ausreichend groRRer zur Beein-
Kahlschrank, trachtigung des
Etablierung des Bewegungs-
Backofens auf apparates.
Augenhohe

Nutzen:

Eine einfache Bedienbarkeit der Kiichengeréate
erleichtert Senioren das Arbeiten in der Kiiche. Die
Etablierung der Gerate auf Augenhohe kompensiert
korperliche Defizite. Ein groRer Kiihlschrank ermoglicht
die Vorratshaltung und entlastet somit von der
Notwendigkeit oft einkaufen zu missen.

Grenze:

Ein selbststandiges Arbeiten in der Kiiche ist nicht
mehr moglich, wenn der geistige Zustand und/oder die
oberen GliedmaRen in ihrer Beweglichkeit stark
eingeschrankt sind.
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Sanitdarraum

Ausstattung des WCs
mit Unterdusche und

Im Alter lassen

Nutzen:
Solche WC-Systeme gewahrleisten die

WC Greiffahigkeit und . . .

Warmlufttrocknung Fei torik h Aufrechterhaltung der Toilettenhygiene auch bei
einmotorik nach.
[vgl. Heusinger 2005] nachlassender Feinmotorik und Greiffdhigkeit.
. Im Alter werden Nutzen:
Kopplung mit o . . . o . .
. wichtige Dieses Multifunktionsgerat ist jederzeit in der Lage, mit
. Laborfunktionen und . . .
Intelligente Korperfunktionen labor-technischen Untersuchungen den
i entsprechenden B L . .
Toilette Di storanfallig und Gesundheitszustand festzustellen, die Daten an den
iagnose-

Dienstleistungen

missen regelmaRig
Uberwacht werden.

Hausarzt zu Gibermitteln und im Notfall addquate
NotmaRnahmen anzufordern [vgl. Heusinger 2005].

Intelligenter
Medizin-
schrank

Ausstattung mit einem

RFID-Tag und einer
Waage

Im Alter erhoht sich
die Wahr-
scheinlichkeit etwas
zu vergessen und
die Abhangigkeit
von der
regelmaligen
Medikamenten-
einnahme.

Nutzen:

- Automatische Erinnerung an die regelmaRige
Tabletteneinnahme

- Prifung, ob die korrekten Tablettensorten
vorhanden sind

- Auslesung des Fiillstandes der
Tablettenschachteln - bei niedrigem Fullstand
automatische Informierung der Apotheke [vgl.
Brucke 28.04.2010]
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2 Empfehlungen zur Verbesserung der Sicherheit

2.1 Alle Raume

Prdasenz- und
Helligkeits-
sensor

Prasenz- und
Helligkeitssensor sollte
gekoppelt sein mit
einer PIV (passive
Infrarotmessung) und
einem Si-Detektor
(Fotozelle).

Im Alter gewinnt
die Beleuchtung
an Bedeutung fir
die optische
Orientierung.

Nutzen:

Der Prasenz- und Helligkeitssensor bemerkt die
Anwesenheit von Personen in einem Raum und stimmt
automatisch auf menschliche Wahrnehmung die
Helligkeit der Beleuchtung ab.

Fenster-
sensor

Fenstersensor sollte
gekoppelt sein mit
einem Windmesser und
einer automatischen
SchlieBfunktion [Akktor
01.03.2010].

Der Alterungs-
prozess fuhrt zur
Beeintrachtigung
des Bewegungs-
apparates und zur
Vergesslichkeit.

Nutzen:

Fenstersensoren bieten Schutz vor Unwettern durch das
automatische SchlieRen der Fenster bzw. Rollladen. Des
Weiteren werden durch die automatische
SchlieRfunktion geistige und korperliche Defizite
kompensiert.

Alarmsignale
(z. B. Rauch-
melder,
Einbruchs-
melder)

Alarmmelder sollten
sowohl optisch als auch
akustisch anzeigen.

Der Alterungs-
prozess fuhrt zur
Verschlechterung
der Seh- und
Horleistung.

Nutzen:

Die doppelte Alarmmeldung bietet sowohl Seh- als auch
Horbeeintrachtigten die Moglichkeit, den Alarm
wahrzunehmen und entsprechend darauf zu reagieren.

Grenze:

Keine Unterstitzungsfunktion weist der Alarmmelder
flr Personen auf, die sowohl schwerhorig als auch stark
sehbehindert sind.

Sens Floor

In textile Unterlagen
kdnnen
Mikroelektronikmodule
und
Naherungssensoren
integriert werden.
Zusatzlich sollte der
Sens Floor an eine
Notrufanlage
angeschlossen sein.

Im Alter steigt die
Wahrscheinlich-
keit, krank und
einsam zu sein.

Nutzen:

Lauft eine Person iber den Boden, werden die orts- und
zeitaufgel6sten Sensorereignisse an einen Empfanger
gefunkt. Aus diesen Signalen kdnnen durch
Mustererkennung und Berechnen von
Bewegungsvektoren verschiedene Ereignisse
identifiziert werden. So kénnen z. B. FuBspuren, die am
Fenster beginnen, als Einbruch erkannt werden. Ein
Smart Floor kann die persénliche Sicherheit von alteren
Menschen auch dadurch erhéhen, dass bei einem Sturz,
Sensorsignale einen Notruf auslésen. Auch eine sehr
lange Inaktivitat, weil z. B. eine Person im Bett einen
Schlaganfall erlitten hat, kann einen Notruf ausldsen
[vgl. Future Shape 28.04.2010].

Sens Glass

Sollte Gber eine
Alarmfunktion verfligen
und gekoppelt sein mit
den automatischen
SchlieRsystemen von
Fenstern und Tiren
sowie mit der
Beleuchtung.

Im Alter steigt das
Bediirfnis nach
Sicherheit.

Nutzen:

Anwendung findet das sensitive Glas als
Einklemmschutz fiir automatische Fenster oder Tiiren.
Bei Anndherung an die Glasflache wird ein Sensorsignal
erzeugt, das liber eine Leitung oder per Funk
weitergeleitet wird. Damit konnen Tiren ge6ffnet, Licht
geschaltet oder auch Alarm ausgelost werden [vgl.
Future Shape 28.04.2010].
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Smart Detect

Sollte gekoppelt sein
mit Beleuchtung, Alarm
und Bewegungsmelder.

Im Alter steigt das
Beduirfnis nach
Sicherheit.

Nutzen:

Der Smart Detect gibt die Intensitat einer Bewegung
sowie die Umgebungshelligkeit an den Bus weiter.
Somit kdnnen Funktionen wie bewegungsabhangige
Beleuchtungen, Alarmschaltungen bis hin zur
Prasenzmeldung realisiert werden [habitron
Hausautomation 11.05.2010].

Anwesen-
heits-
siumulation

Kopplung mit einer
Zeitschaltuhr,
Beleuchtung und
Rollladensteuerung

Im Alter steigt das
Bediirfnis nach
Sicherheit.

Nutzen:

Ein Anwesenheitssimulator bildet den taglichen Ablauf
realistisch nach, indem Lichter und Rollldden nach
einem abgestimmten Schema gesteuert werden.

2.2 Aulenbereich

Gebdudezugang

Der
Dammerungsschalter

Im Alter nimmt

Nutzen:

Durch einen Ddmmerungsschalter wird die Beleuchtung
automatisch ausgeldst, sobald die Ddmmerung einsetzt.
Dadurch wird eine rechtzeitige Beleuchtung ermoglicht,

Dam- muss mit einem die Sehleistung ab . . B N .
. . wodurch das Sicherheitsgefiihl gestédrkt und die
merungs- Lichtsensor gekoppelt und die o ) ]
. . . Orientierung erleichtert wird [vgl. Akktor 01.03.2010].
schalter und an eine Leuchte Unsicherheit im
: Grenze:
angeschlossen sein [vgl.  Dunklen zu. ) e bi die Beleuch be g
Steinel 06.05.2010] Keine Hilfe bietet die Beleuchtung bei Personen, die von
einer starken Sehbehinderung oder Blindheit betroffen
sind.

Die Daten der

Uberwachung sollten

sowohl an die Mieter Nut
- en:
Uber- bspw. Gber Im Alter steigt das e

(bsp . o & Die Videouberwachung erhoht das Sicherheitsgefiihl
wachungs- Anzeigetafel) als auch Bediirfnis nach B . . .

] . . und tragt zur Reduktion des Kriminalitatsrisikos bei [vgl.
kamera an einen Sicherheit. .
. - . Heusinger 2005].

Sicherheitsdienstleister

0. d. Ubermittelt

werden.

Treppenraum

Brandmelder

Brandmelder sollten
nicht nur eine Meldung
an die Feuerwehr
senden, sondern auch
entsprechende
MaRnahmen im Haus
einleiten, (z. B. das
automatische SchlieRen
von Tiren und Fenstern
mittels automatischer
SchlieRer) [vgl.
Heusinger 2005].

er
Alterungsprozess
fahrt zur
Beeintrachtigung
des Bewegungs-
apparates sowie
zu einer
Verminderung
der Reaktions-
und
Aktionsfahigkeit.

Nutzen:

Die Brandmelder leiten BrandschutzmaBnahmen ein
und verhelfen u.U. zur Lebensrettung- insbesondere von
Mobilitatsbeeintrachtigten, die sich nicht selbst bzw.
nicht schnell genug aus der Gefahrenzone begeben
kdnnen.
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2.3

Schlafbereich

Innenbereich

Panik-
Beleuchtung

Vernetzung aller
Leuchten in der
Wohnung.

Im Alter steigt das
Bedyiirfnis nach
Sicherheit.

Nutzen:

Mit einem Schalter im Schlafzimmer kann das Licht
im ganzen Haus und im Garten eingeschaltet
werden [vgl. IBS Intelligent building systems
17.05.2010].

Sens Floor Mat sollten
Uber Schnittstellen
verfligen, die eine
Kombination mehrerer

Matten moglich macht.

Im Alter werden
wichtige

Nutzen:

SensFloor Matten, vor das Bett oder die
Zimmertir gelegt, signalisieren Stlrze oder das
Verlassen des Raums. Sie kdnnen zudem
unterscheiden, ob jemand ins Bett geht oder

Sens Floor Kérperfunktionen
AuRerdem sollten sie B P o . aufsteht. So kann beim Aufstehen das

Mat . storanfallig und missen . . . o
an Rufanlagen (fur R Orientierungslicht ein- oder gefahrliche

> regelmafig Gberwacht . . . .
Alarmfunktion) g Hausgerate, wie Herd oder Bligeleisen,
werden.
angeschlossen sein [vgl. ausgeschaltet werden, wenn die letzte Person ins
Future Shape Bett geht oder die Wohnung verlasst — und damit
28.04.2010]. Unféllen vorgebeugt werden.
Kiche

Wadrmesensor

Kopplung mit einem
Alarmmelder

Im Alter erhoht sich
Wahrscheinlichkeit,
etwas zu vergessen,
z. B. die Kiichengerate
abzuschalten.

Nutzen:

Ein Warmesensor kompensiert geistige Defizite
und starkt das Sicherheitsgefiihl. Brandgefahr
wird rechtzeitig erkannt und reduziert.

Sanitdarraum

Im Alter erhoht sich

Nutzen:

Feuchte Kopplung mit Wabhrscheinlichkeit, Ein Feuchtesensor kompensiert geistige Defizite
Abstellfunktion der etwas zu vergessen, und starkt das Sicherheitsgefihl. Die
nsor .. . .
senso Wasserzufuhr z. B. den Wasserhahn Uberschwemmungsgefahr wird rechtzeitig erkannt
abzudrehen. und reduziert..
i Nutzen:
. Im Alter nimmt das - el
Wasserdruck  Kopplung mit Bediirfni h Der Sensor ermdglicht die friihzeitige Erkennung
edurfnis nac
sensor Alarmmelder . . und Pravention von Wasserrohrbruch und starkt
Sicherheit zu. . . . . ..
auf diese Weise das Sicherheitsgefihl.
K | it Nutzen:
opplung mi
Luftfeuchte- Al PP gld [vel Im Alter erhoht sich die  Die Anzeige beugt gegen Schimmel vor und meidet
armmelder [vgl. . > N
Gefahr zu erkranken. zugleich die Gefahrdung des
messer Akktor 01.03.2010] & , &
Gesundheitszustandes.
Etablierung an den Im Alter ldsst das Nutzen:
Th tat Armaturen von Wasch-  Temperaturempfinden Die automatische Regulation der
ermostat-
entile becken, Dusche und nach und das Wassertemperatur beugt Unféllen vor wie z. B.
venti

Badewanne [vgl.

Loeschke/Pourat 1996].

Reaktionsvermogen
verlangsamt sich.

Verbrihungen.
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3 Empfehlungen zur Erh6hung des Komforts

3.1 Alle Raume

Der Alterungsprozess

Nutzen:

Funk-Raum- Kopplung mit dem fihrt Ein Funk-Raum-Temperaturfiihler erfasst die
Ghrt zur
Temperatur-  Thermostat der . aktuelle Raumtemperatur und stellt bei
. Beeintrachtigung des . .
fuhler Heizung Abweichung zur Wunschtemperatur automatisch
Bewegungsapparates. . .
die Solltemperatur ein [vgl. Akktor 01.03.2010].
Kabelloser Nutzen:
Temperatur- Der Sensor misst die Lufttemperatur und die
und Koool it d Der Alterungsprozess Luftfeuchtigkeit. Der Bewohner kann die
opplung mit dem
Feuchti Thpp gt td fahrt zur gewlinschte Temperatur und Feuchtigkeit
- ermostat der N
. 3 Hei K | Beeintrachtigung des eingeben. Uber Funk sendet der Sensor die Mess-
eizung/Klimaanlage
keitssensor & & Bewegungsapparates. und Sollwerte an die Zentrale/Display, die sie dann
[vgl. ahoco zur optimalen Steuerung des Raumklimas
29.04.2010] verwendet.
Nutzen:
Die Mini-Meteostation misst im Freien die
Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit,
solar- Sollte gekoppelt sein Sonneneinstrahlung und die Windgeschwindigkeit.
betriebene mit Im Alter nimmt die Die Messungen werden drahtlos an die Zentrale
Mini Temperaturmesser, Vergesslichkeit zu und Ubermittelt, die sie dann zur optimalen Steuerung
Luftfeuchtemesser, das Beddirfnis nach des Raumklimas und zur Senkung des
Meteosta- Lichtsensor und Sicherheit wachst. Energiebedarfs verwendet. Dank der
tion

Windmesser.

Windgeschwindigkeitsmessung werden Storen und
Jalousien bei hoher Windbelastung von der
Zentrale rechtzeitig hochgefahren und so vor
Schaden bewabhrt [vgl. adhoco 29.04.2010].

Verknipfung mit

Der Alterungsprozess

Nutzen:
Durch den Einsatz intelligenter Reglungstechnik ist

Sensoren zur  AuRentemperatur- fihrt es moglich, den Verbrauch von Heizungsenergie zu
o . uhrt zur L . . .
Warme- messer und Prasenz- . minimieren. Die geschickte Platzierung der
L Beeintrachtigung des - .
regulation und Helligkeitssensor Sensoren macht es zudem moglich, einzelne
Bewegungsapparates. . . .
Zimmer oder bestimmte Heizzonen getrennt zu
regeln und den Bediirfnissen anzupassen.
Die altersbedinet Nutzen:
ie altersbedingten
Funk- . . N & Mit ihm kénnen beliebige Lichtquellen
Etablierung fiir alle Veranderungen des o . . .
gesteuerter ) . N . kontinuierlich gedimmt werden. Vorteil: bei
. Lichtquellen in der Sehens fiihren zu einer . . . o .
Universal- . Anwesenheit gleichbleibende Helligkeit, bei
Wohnung héheren Blend- .
dimmer Abwesenheit ausgeschaltete Beleuchtung [vgl.

empfindlichkeit.

adhoco 29.04.2010]

11
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Funk-

Kopplung mit einer

Nutzen:
Das funkgesteuerte Heizkérperventil regelt den
Durchfluss durch einen Heizkorper einer

. Der Alterungsprozess Zentralheizung. Uber die Durchflussregelung wird
Internetverbindung, . . . o -
gesteuertes Pri g fahrt zur die Heizleistung des Heizkdrpers und damit die
rasenz- un
Heizkorper- o Beeintrachtigung des Raumtemperatur gesteuert. Vorteil: Ermoglicht
Helligkeitssensor und . ] . )
ventil Bewegungsapparates. Funktionen wie Nachtabsenkung, Reduktion bei
Fenstersensor L N
offenen Fenstern, Heizleistungsiiberwachung und
Fernbedienung lber Internet; Sparpotenzial 25 bis
40 %.
Nutzen:
Anschl Der Alterungsprozess Sorgt in den Wohnrdumen fiir frische Luft zu jeder
. nschluss an
Kippfenster- torisiert fihrt zur Zeit. Minimiert den Warmeverlust im Winter
motorisierte
steuerung . Beeintrachtigung des (StoRluften) und halt die Raume im Sommer kiihl
Kippfenster .
Bewegungsapparates. (offene Fenster friith morgens) [vgl. adhoco
29.04.2010].
Neben der
Zentrale automatischen Der Alterungsprozess Nutzen:
Licht- und Steuerung sollte auch fahrt zur Zentrale Licht- und Klimasteuerung ermoglicht
Klima- eine manuelle Beeintrachtigung des einen sparsamen und bedarfsgerechten
steuerung Bedienung méglich Bewegungsapparates. Ressourceneinsatz [vgl. Maerki/Schikowitz 2008].

sein.

3.2 AuRenbereich

Treppenraum

Aufzugs-
anzeige

Aufzug sollte mit einer
Stockwerkanzeige
ausgestattet sein, die
sowohl akustisch als
auch optisch tber das
jeweilige Geschoss
informiert [vgl.
Loeschke/Pourat 1996;
vgl. DIN 18025 Teil 1
und 2].

Der Alterungsprozess
fuhrt zunehmend zur
Verschlechterung der
Seh- und Horleistung.

Nutzen:

Eine akustische und zugleich optische
Stockwerkanzeige gewahrleistet, dass sowohl Seh-
als auch Horbeeintrachtigte die Information fassen
kénnen.

3.3

Innenbereich

Eingangsbereich

Home-Server
[vgl. IBS 29.04.
2010]

Automatisierungs-
funktion

Im Alter lasst die
Leistungsfahigkeit des
Geddchtnisses nach.
AuBerdem fuhrt der
Alterungsprozess zu
einer zunehmenden
Beeintrachtigung der
Mobilitat.

Nutzen:

- Beleuchtung (ein/aus, dimmen, zentrale
Funktionen, Szenen)

- Beschattung (Rollldden, Lamellenstore,
Sonnenstore)

- Heizung (Heizkdrper/Bodenheizung mit
Raumthermostaten)

- Luftung/motorisierte Fenster
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Nutzen:

- Energieeffizienter Betrieb dank Vorhersage
der Bediirfnisse der Bewohner und des
Gebdudeverhaltens

Koordinationsfunktion - Heizungsliberwachung

- Optimierung der Lichtverhaltnisse
(Abstimmung kiinstliches Licht /
Beschattung)

- Anwesenheitsoptimierte Liftung

Nutzen:

- Anwesenheitssimulation

- Bewegungsmelder mit Einbruchmelde-
Sicherheitsfunktion funktion bei Abwesenheit

- Uberwachung kritischer Verbraucher

- Erkennung uniblicher Verhaltensmuster

(z. B. Unfall)
Nutzen:
- Fernbedienung (im Haus)
Kommunikationsfunk- - Zugriff von extern Uber geschiitzte
tion Internetverbindung

- Versand von Systemmitteilungen und
Alarmmeldungen via SMS, E-Mail oder Fax

Nutzen:
- Grafische Darstellung der Messwerteverlaufe
- Energieeinsparungs-Anzeige

Grenze:
Ab einer starken Funktionsbeeintrachtigung des
Monitoringfunktion Sehens ist ein Erkennen des Displays nicht mehr
moglich und insofern unbrauchbar. AuRerdem
setzt die Bedienung der Anzeigetafel gute geistige
Kompetenzen voraus. Bei einer
Intelligenzminderung ist ein Umgang mit der
Technik nicht moglich.

13
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Wohnbereich

Standard-TV sollte
gekoppelt werden mit

Im Alter erhoht sich die

Wahrscheinlichkeit,
etwas zu vergessen.

Nutzen:

Der intelligente Fernseher dient als
Steuerungsmedium der Wohnung: So kann der
Status jedes Raumes bspw. hinsichtlich
Beleuchtung, Temperatur usw. abgerufen
werden, gewlinschte Einstellungen
vorgenommen werden — wie z. B. die Anpassung
des Raumklimas — oder Alarmsignal empfangen

Intelligenter Zudem werden die . .
Set-Top-Box (MSHPO) . ] werden, wenn bspw. Fenster und Tiren geoffnet
Fernseher ) Vitalfunktionen ) o ]
und mit Netzwerk- o sind oder sich ein Wasserleck in der
unbestandiger und . .
anschluss. N Waschmaschine befindet.
bedurfen der ] . .
. Neben der Alarmfunktion bietet er auch eine
regelmafRigen Kontrolle. . o .
Erinnerungs- und Kommunikationsfunktion. In
Verbindung mit einer Kamera kénnen
Videokonferenzen mit Arzt, Pflegedienst oder
Verwandtschaft durchgefiihrt werden [vgl.
Pressebox 28.04.2010].
Kiche

Intelligenter
Kiihlschrank

sollte mit einem
Internetzugang gekoppelt
werden sowie mit
Sensoren, die den
Kihlschrankinhalt
auslesen und ggf. das
Fehlen von Lebensmitteln
signalisieren

Im Alter l3sst die
Leistungsfahigkeit
des Gedachtnisses
nach. AuBerdem
flhrt der Alterungs-
prozess zu einer
Beeintrachtigung
der Mobilitat.

Nutzen:

Ein intelligenter Kiihlschrank unterstitzt zum einen
das Gedachtnis und entlastet zum anderen von der
Notwendigkeit selbst einkaufen zu missen. Er dient
als Einkaufsterminal, um die private Logistikkette
der Nahrungsmittelversorgung effizient zu
organisieren. Denkbar ist er auch als Terminal zur
Bestellung beim Onlineshop [vgl. Heusinger 2005].

Grenze:

Ab einer starken Sehbeeintrachtigung ist ein
Erkennen des Displays nicht mehr moglich. Die
Bedienung stof3t auch an ihre Grenzen, wenn der
Mieter in seiner geistigen Kompetenz so stark
eingeschrankt ist, dass ein Erlernen der
Bedienschritte bzw. deren Umsetzung nicht mehr
moglich ist.

Intelligenter
Herd

sollte mit einem
Internetzugang gekoppelt
werden sowie Uber eine
automatische Ein- und
Abschaltefunktion
verfligen

Im Alter erhoht sich
die

Wabhrscheinlichkeit,
etwas zu vergessen.

Nutzen:

Ein Digital-Herd ladt Rezepte und Kochprogramme
aus dem Internet herunter. Der Herd denkt mit: Er
stellt die Temperatur automatisch ein und schaltet
sich ab, wenn das Essen fertig gekocht ist
[Pressebox 28.04.2010].

14
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Sanitdarraum

Ausristung mit Sensoren,
die erkennen, welchen

. Im Alter lasst die
Intelligente Verschmutzungsgrad die

Leistungsfahigkeit

Wasch- Waische besitzt und aus
L der Augen
maschine welchem Material sie
. zunehmend nach.
besteht [vgl. Heusinger
2005].

Nutzen:

Mit einer intelligenten Waschmaschine kénnen das
Waschprogramm und die Waschmitteldosierung
automatisiert und optimiert werden. Diese
Funktion unterstltzt insbesondere
Sehbeeintrachtigte, die den Verschmutzungsgrad
ihrer Wasche oder die Anzeige auf der Maschine
nicht mehr erkennen kénnen.

Grenzen:

Eine Bedienung ist nicht mehr moglich, wenn der
Mieter in seiner geistigen Kompetenz so stark
eingeschrankt ist, dass ein Erlernen der
Bedienschritte bzw. deren Umsetzung nicht mehr
moglich ist.

15
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1 Einleitung

Im Projekt hat sich gezeigt, dass die Auswahl der Gebaudetechnik, sowie der AAL Komponenten und
das Projektieren derselben eine Herausforderung fur die Bauherren darstellt. Das Projekt ,Alter
leben” fasst die gewonnenen Erfahrungen in diesem Leitfaden zusammen, um den Verantwortlichen
die anstehenden Entscheidungen zu erleichtern. Die Investition in eine ,,Mitalternde Wohnung” wirkt
langfristig und soll sich in Form von zufriedenen Bewohnern und durch den Rickfluss der Investition
auszahlen.

2 Funk oder Kabel?

Eine grundlegende Entscheidung, die getroffen werden muss, ist die nach den
Kommunikationswegen, liber die die einzelnen gebaudetechnischen und AAL Komponenten Daten
und Befehle austauschen kdnnen. Zur Wahl stehen hier die Kommunikation Uber Funk, die
kabelgebundene Kommunikation oder eine Kombination von Beiden.

2.1 Sicherheit

Grundsatzlich besteht ein hoher Bedarf an Abhor- und Manipulationssicherheit seitens der Mieter
und Vermieter. Auch der Energieverbrauch muss beachtet werden. Das gilt sowohl bei
kabelgebundenen als auch bei Funklésungen. Der groRRte Vorteil einer Funklosung ist die
Unabhangigkeit von Kabeln. Funkkomponenten steht nur sehr wenig Energie zur Verfligung. Sie
beziehen ihre Energie aus Batterien oder wie bei enOcean, ganz ohne permanente Energiequelle,
aus ihrer Umwelt. Die geringen Energieressourcen ermoglichen diesen Komponenten nur minimale
Sicherheitsfunktionen, da sicherheitsrelevante Funktionen wie Verschliisselung und Signierung einen
hohen Energieverbrauch haben.

Da Funk einfach abgehort und manipuliert werden kann, auch von auBerhalb der Wohnung, ist der
Einsatz bei sicherheitskritischen Funktionen, wie z. B. Alarmanlagen, Turoffnern, Notrufsystemen,
nicht sinnvoll.

Ein weiteres Problem der Funktechnik stellt auch der begrenzte Ubertragungsraum dar. Die
nutzbaren Frequenzbdnder sind stark begrenzt und bei gleichzeitiger Nutzung durch viele
Komponenten/Akteure kann es zu Kollisionen kommen. Geeignete GegenmaRnahmen erfordern
wiederum deutlich mehr Aufwand an Material und Energie. Bei groReren Installationen treffen sehr
viele Funkkomponenten auf engem Raum zusammen. Es ist daher entscheidend, ein Funksystem zu
wahlen, das ein robustes Verhalten bezlglich Datenkollisionen aufweist. So bleiben die
Beeintrachtigungen und Nachteile im vertretbaren Rahmen.



2.2 Investitionsschutz

Funklosungen erzielen gegeniber Kabelldsungen meist einen Vorteil bei der Erstinvestition, da die
Verkabelung entfallt. Allerdings sind die einzelnen Komponenten signifikant teurer. So kostet ein
enOcean-Taster ca. 50 € gegenliber einem Kabel-Taster fir ca. 5 €.

Eine gut durchdachte Verkabelung nach unseren Empfehlungen ist zumeist deutlich langer nutzbar,
als die jeweilige Elektronik’. Damit sind Funkldsungen, langfristig gerechnet, die teurere Variante.

Die Vergleichstabelle der beiden besten Funk und der besten Kabellésungen zeigt, dass fir die
Bedirfnisse der Wohnungswirtschaft entwickelte Kabellosungen auch in der Anschaffung schon
deutlich wirtschaftlicher sind als Funklésungen. Von batteriebetriebenen Funkldésungen ist in der
Wohnungsautomatisierung wegen des Batterie-Wartungsaufwandes abzuraten. Bei AAL
Komponenten sind Batterien vertretbar, da das Pflegepersonal die Batterien im Rahmen ihrer
Tatigkeit wechseln kann.

Problematisch bei Funklésungen ist nicht nur der regelmaflige Tausch der Energiequelle, sondern
auch die, beim Austausch von defekten Bauelementen, fast immer erforderliche Reprogrammierung
der neuen Bauteile.

Die Programmierung der Funksysteme erfordert viel Umsicht vom Installateur und muss gut
dokumentiert werden, um spatere Anderungen und die Wartung sinnvoll zu erméglichen.

! Die heute eingesetzte konventionelle Verkabelung I6ste die bis dahin gebrduchliche Stegleitung in den 60er-
Jahren des 19. Jahrhunderts ab und ist seitdem gebraduchlich und tauglich.



2.3 Funkstandards

Die folgende Tabelle stellt die wichtigsten Funkstandards der Gebaudeautomatisierung zusammen.

enOcean  Z-Wave Zigbee Zigbee Bluetooth WLAN
Frequenz (MHz) 868 868 868 2400 2400 2400
125 9,6/20 20 250 720 11000 -
Datenrate (KB/s)
54000
extrem gering gering gering mittel hoch
Energiebedarf
gering
Belastung des gering gering gering hoch hoch hoch
Frequenzbands
Risiko einer sehr mittel mittel gering hoch hoch
Datenkollision gering
Batterielose ja nein nein nein nein nein
Funksender méglich?
gut weniger gut weniger gut weniger gut weniger weniger
TCO
gut gut
Keine Keine Keine Keine einge- Sehr gut
Manipulationssicherheit
schrankt
Keine Keine Keine Keine einge- Sehr gut
Abhdrsicherheit
schrankt
Neues Einlernen Ja Ja Ja Ja Ja, Ja
erforderlich Kopplung

2.4 Empfehlung

Funk empfiehlt sich fur Spezialfalle, in denen eine Verkabelung technisch oder wirtschaftlich nicht

moglich ist oder wenn eine AAL-Losung temporar, z. B. bei vorliibergehendem Pflegebedarf eines

Bewohners, installiert und genutzt werden soll.

Im Regelfall ist eine Verkabelung aus Griinden des Investitionsschutzes, der Akzeptanz durch den

Mieter und der vielfach hoheren Sicherheit vorzuziehen.

Funkgerate haben auRerdem haufig den Nachteil, dass die Gerate liber sehr wenig Eigenintelligenz

verfligen. Deshalb ist es wichtig diesen Nachteil durch die Integration in eine geeignete

Ubergeordnete Automatisierungslosung zu kompensieren.

Das Ubergeordnete System stattet die

einfachen Gerate mit zusatzlichen Fahigkeiten aus und ermoglicht so auch komplexe Vorgange.



3 Verkabelung

Die richtige Ausfiihrung der Verkabelung ist entscheidend flr eine langfristige Investition. Die
Technik entwickelt sich und man sollte schon heute an die Bediirfnisse von Morgen denken. Daher
ist die Verkabelung so auszufiihren, dass sie zukunftssicher ist und spatere, weiterentwickelte
Systeme diese nutzen kénnen.

Grundsatzlich sollte der Gebaudetechnik ausreichend Platz eingerdaumt werden und schon bei der
Planung Reserven beriicksichtigt werden. Die meisten Gebadudesteuerungssysteme beanspruchen
jedoch zu viel Platz und erfordern einen Schaltschrank. Zu grofle Technik bedeutet eine
kostenintensive Umplanung der Grundrisse und groRe Schaltschranke. Deshalb sind solche Systeme
fir den Praxiseinsatz ungeeigneter.

Die komplette, fir die Wohnung erforderliche, Gebdudetechnik sollte in einen normalen Elektro -
Kleinverteiler passen. Diese erfordern kein Umdenken bei der Wohnungsplanung und sind den
Mietern bekannt. Sie werden Mietern, genauso wie Scheuerleistenkandle, problemlos akzeptiert.
Generell ist unsichtbare Technik und intuitiver Komfort gewiinscht.

Selbst im Elektro — Kleinverteiler sollte man, genau wie bei traditionellen Installationen, nur die
Sicherungen sehen, damit beim Mieter keine Angst vor Technik entsteht und der Spieltrieb mancher
Mieter nicht zu Problemen fihrt. Zuséatzlich sollte in dem Elektro - Kleinverteiler noch genug Platz fur
Erweiterungen sein. Etwa 25 % Reserve sind zu empfehlen.

Die groBen Schaltschrianke kosten mehr als das fiinffache der Kleinverteiler und eine
Unterputzinstallation ist in der Regel nicht moglich.

Beispiel -Feldverteiler: Beispiel — Kleinverteiler:
Aufputz ! Unterputz !

Hoéhe: 650 mm Hoéhe: 755 mm
Breite: 550 mm Breite: 348 mm
Tiefe: 161 mm Tiefe: 94,5 mm




3.1 Neubau

Beim Neubau ist die Verkabelung grundsatzlich mit 8-Adrigen Kabeln der Kategorie 5 durchzufihren.
Bei Kat 6 oder Kat 7 erschwert der dickere Leiterquerschnitt das Handling bei der Verlegung und der
Konfektion deutlich. Die KrimpStecker sind erheblich teurer und groer. Auch der Platz in den
Verteilern und den Unterputzdosen wird beengt.

Die Verkabelung sollte zu intelligenten Sensoren und Aktoren als Stern erfolgen, ausgehend von
einem zentralen Punkt der Wohnung, an dem der Platz fir die Automatisierungssteuerung
vorgesehen ist. Daflr eignet sich am besten der Schaltschrank bzw. Elektro - Kleinverteiler.

3.2 Bestand

Im Bestand ist man meist Restriktionen unterworfen. Auch hier ist die Verkabelung moglichst mit 8-
adrigen Kabeln der Kategorie 5 durchzufihren. Meist ist im Bestand eine konventionelle
Elektroinstallation zu finden, so dass hier haufig der gleiche Verkabelungsaufwand entsteht wie beim
Neubau.

Es ist weiterhin moglich die Kosten mit innovativen MaRnahmen zu verringern.

e Scheuerleistenkandle
Spezielle Scheuerleisten ermoglichen das verlegen von Kabeln in der Scheuerleiste.
Spezielle Kabel, wie z. B. extrudierte Flachbandkabel, erlauben die Verlegung unter
Tapete oder FuBbodenbelag. So spart man Stemmarbeiten und viel Zeit und Geld.

e  Funk
Partiell kann die Verkabelung durch Funkaktoren oder -sensoren erganzt werden.
Hier bieten sich vor allem die batterielosen, wartungsfreien Bauelemente der
enOcean-Funktechnik an. Man muss jedoch darauf achten, dass keine
sicherheitskritischen Bereiche tangiert werden oder zu viele Funkkomponenten in
dem Gebaude verbaut werden. AulRerdem steigt mit der Anzahl der Komponenten

die Wahrscheinlichkeit von Kollisionen.

3.3 Plattenbau

Im Plattenbau, als speziell Variante des Bestands, ergeben sich zwei gravierende Nachteile, aber auch
Vorteile zum herkdmmlichen Bestand.

So sind durch die Stahlbeton-Bauweise funkbasierende Systeme nur sehr eingeschrankt nutzbar, da
die Wande die Signale stark dampfen. AulRerdem sind die Wande nur sehr eingeschrankt zu
perforieren, da dies die Statik gefdahrdet. Die herkdmmliche Verlegung unter Putz in gefrasten
Kabelkanalen ist schlecht oder gar nicht moglich. Hier bieten sich Sockelleistenkandle oder speziell
auf diesen Anwendungsfall zugeschnittene Kabel, wie z. B. extrudierte Flachbandkabel, an.

Vorteilhaft ist dagegen, dass die vorhandene Elektroverkabelung bereits sternférmig ausgelegt ist
und Taster die Beleuchtung schalten. Diese Komponenten sind normalerweise weiter nutzbar, wenn
die vorhandene Elektrounterverteilung durch eine platzsparende neue Elektro- Kleinverteilung
ersetzt. Auch hier ist unbedingt wieder auf eine platzsparende Ausfiihrung der Gebaudeauto-

8



matisation zu achten, da die neue Technik ja den vorhandenen Platz nutzen muss. Fir einen
zusatzlichen Schaltschrank ist kein Raum.

4. Auswahl der Gebaudeautomatisation

Die Auswahl der geeigneten Gebdudeautomatisation bzw. des Assistenzsystems tragt entscheidend
zum Erfolg eines ,Alter leben” - Projektes bei.

4.1 Kriterien

Die Kosten fiur die Anschaffung, Installation und Wartung der der Technik sind entscheidend fir
Wirtschaftlichkeit des Projektes. Zusatzliche Planungskosten je Wohnung fiir zu komplizierte Technik
sind, auller fir Pilotprojekte, nicht vertretbar. Die Gebdaudeautomatisation muss so einfach sein, dass
sie von den seit Jahren fir die Wohnungsgenossenschaft tatigen Elektrikern ausgefiihrt werden kann.
Das gewadhlte Gebaudeautomatisationssystem muss aullerdem (iber mehrere unabhangig
voneinander funktionierende Ausbaustufen verfiigen.

e Grundinstallation — muss allein schon wirtschaftlich sein
(Ausristung der Wohnung mit allgemeiner Gebaudeautomatisierung)

e Wohnungsiibergreifende Automatisierung, Optimierung und Diensteplattform
(Dezentrale Pflegestrukturen, Smart Metering, Mehrwertdienste,...)

® Integration von AAL Komponenten in der Wohnung
(Dauerhafte oder zeitweise Integration von AAL, Pflegediensten und Telemedizin)

Das Gebdudeautomatisationssystem sollte dabei Uber eine Struktur verfiigen die eine klare
Leistungsabgrenzung zwischen den Elektrikern (Grundinstallation) und den Dienstleistern fiir AAL
und die wohnungsibergreifenden Automatisierung ermoglicht. Nur so ist die strukturierte Vergabe
von Auftragen mit klarer Leistungsabgrenzung moglich.

Das Gebdudeautomatisationssystem muss auBerdem zukunftssicher und erweiterbar sein. Am
besten ist ein skalierbares System welches aus einfachen preiswerten autarken Komponenten
besteht, welche sich nahtlos in eine lGbergeordnete Struktur integrieren lassen. Dabei ist unbedingt
auf eine zentrale (Ubergreifende Verwaltung des Gesamtsystems zu achten, damit die
Wartungskosten minimal bleiben.

Ein Beispiel flr eine schon heute sinnvolle Anwendung ist Smart Metering. Man bendtigt dazu eine
wohnungsibergreifende Vernetzung, Datenmanagement und die Einbindung verschiedener
Dienstleister. Ein einfaches einheitliches flexibles System ist da am wirtschaftlichsten. Weiterhin wird
Datenverschliisselung und eine flexible Sicherheitsstruktur benotigt. Fir die AAI Funktionalitaten
wird ein starker Prozessor und eine vernetzte, am besten eine Cloud Struktur bendétigt.

Die Beispiele zeigen wie wichtig das flexible einheitliche Systemdesign und das reibungslose
Zusammenwirken aller Komponenten fir Kosten und Funktionalitdt des Gesamtsystems sind.
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4.3 AAL Komponenten

Der Markt fir AAL Komponenten ist noch nicht sehr gro. Im Projekt wurden verschiedene Anbieter
recherchiert und die Firma ,Scemtec Automation GmbH“ aus Velbert gewahlt. Sie bietet
verschiedene hochwertige AAL Komponenten an, die sich in eine offene Gebdudeautomatisation
sehr gut integrieren lassen.

5. Normen

Normen und Standards, die eine kostenglinstige, herstellerliibergreifende Interoperabilitdit von
Systemkomponenten ermoglichen, sind Voraussetzung fiir die Anwendung von intelligenten
Assistenzsystemen. Zukiinftig werden die Anwendungen komplexer. Entsprechend wichtig ist es,
relevante Normen und Spezifikationen fiir AAL-Systeme und -Komponenten zu entwickeln.

Die Recherche der Normen zu AAL ergibt eine umfangreiche Sammlung an DIN, I1SO etc.” Der groRte
Teil normiert allerdings die Herstellung von Technik. Die relevanten Normen und Bestimmungen fir
WBGs, die Wohnungen im , Alter leben” - Standard ausbauen wollen, sind im Folgenden
zusammengestellt.

5.1 Ausstattung von Wohnungen

Zur Ausstattung einer Wohnung mit Elektrik bietet die RAL-RG 678 eine Richtlinie sowohl bei der
Bewertung von Bestand als auch beim Neubau. Die Vorgaben sind veraltet und beziehen
Hausautomatisierung oder AAL nur am Rande mit ein.

Hausautomatisierung wird im Klimaschutz eine bedeutende Rolle zugeschrieben, so werden in den
kommenden Versionen des EEWarmeG und der EnEV Automatisierungen bericksichtigt werden. Die
Einbindung der DIN EN 15232 in die EnEV 2012 gilt als beschlossene Sache.?

VDI hat im Januar 2012 die Normungs-Roadmap fiir AAL vorgestellt.* Die Normungs-Roadmap dient
somit der Koordinierung und Integration verschiedener Aktivitaten im AAL-Umfeld und vor allem
unterschiedlicher Domanen. Sie unterstiitzt Hersteller und Entwickler beim Entwurf von Produkten
und fordert sowohl das libergreifende Verstandnis als auch die Interoperabilitat und Kompatibilitat
von AAL-Komponenten. Zusatzlich soll mit der Roadmap die Entwicklung von Integrationsprofilen flr
prototypische Anwendungsszenarien vorangetrieben werden.

5.2 Datenschutz

Es gelten das Bundesdatenschutzgesetz und dariber hinaus weitere lokale Gesetze und
Verordnungen. Im Projekt , Alter leben“ wurde hierzu ein umfangreiches Rechtsgutachten erstellt.”

2 Vergl. Ubersicht bestehender Normen und Standards mit Relevanz fiir Ambient Assisted Living (AAL), DIN
Deutsches Institut fiir Normung e. V., Berlin, 2. Februar 2011.

3 Vergl. Ullrich Brickmann, Energieeffizienz durch Innovative Gebaudetechnik, Goslar, 09. Oktober 2008
4 Vergl. VDE, VDI, AAL-Roadmap, Januar 2012 Berlin

> Vergl. Dr. Beckmann, Dr. Hensmann, Rechtsgutachten Projekt alterLeben

Das Projekt "Alter leben" wird im Férderschwerpunkt "Technologie und Dienstleistungen im demografischen Wandel" durchda 42
Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) geférdert. Férderkennzeichen: 01XZ09001 - 01XZ09005



5.3 Barrierearm/Barrierefrei

Der Begriff ,Barrierefrei” ist definiert und genormt:

e DIN-Fachbericht 124 (2002) Gestaltung barrierefreier Produkte
Richtwerte, Anforderungen und Empfehlungen fiir die barrierefreie Gestaltung von
Produkten.

e DIN-Fachbericht 131 (2003) Leitlinien fiir Normungsgremien zur Berlcksichtigung der
Bedlrfnisse von dlteren Menschen und von Menschen mit Behinderungen

e CEN/CENELEC-Guide 6 Guidelines for standards developers to address the needs of older
persons and persons with disabilities

e |SO/IEC Guide 71 Guidelines for standards developers to address the needs of older persons
and persons with disabilities
Leitlinien fiir die Berlicksichtigung der Bedlrfnisse von dlteren Menschen und von Menschen
mit Behinderungen zur Verfligung.

e |SO TR 22411 (2008) Ergonomics data for the application of ISO/IEC Guide 71 to products and

services to address the needs of older persons and persons with disabilities

Das Projekt ,Alter leben” verwendet den Begriff ,Barrierearmut” als abgeschwachte Form der
Barrierefreiheit. Diese wird verstanden als ,ein Kompendium kostengilinstiger MaBnahmen zur
Reduzierung und Vermeidung von Barrieren im Wohnungsbestand zur Verbesserung der
Gebrauchstauglichkeit von Wohnungen. Zu Ulberwindende oder vermeidende Barrieren betreffen
dabei bauliche Hindernisse, das Anbringen von vertikalen und horizontalen Hilfseinrichtungen,
raumliche Anordnungen sowie die Beachtung individueller psychologischer Faktoren.“®

® Definition innerhalb des Projektes (in Anlehnung an die Fachhochschule Heidelberg, Frau Prof. Edinger)
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1 Einleitung

Das Konzept der ,Serviceketten” bietet umfassende Instrumente zur Beschreibung und
Standardisierung moglicher Leistungsangebote und —prozesse.

Mittels dieser Modelle lassen sich unter transparenter Abgrenzung der Verantwortungsbereiche
verschiedener Akteure einheitliche Prozesse in der Kette aller Serviceleistungen unter Beachtung
einer einheitlichen Beschreibungssprache definieren. Die unbeschrankte Bildung von Subketten
eroffnet eine variable Granularitat.

Funktionale Serviceketten vereinen alle Arten von Dienstleistungen und deren Leistungstrager, die
auf die eigentliche Umsetzung der Anforderungen des Nutzers gerichtet sind. Demgegeniiber dienen
nichtfunktionale Serviceketten der definierten Herstellung und Aufrechterhaltung des Systems.

Fir Herstellung, Betrieb und Wartung einer ,Mitalternden Wohnung“ ist die Definition eines Sets von
Prozessen notwendig, die einen Standard definieren, wie diese Aufgaben zu bewerkstelligen sind und
welche Akteure dabei welche Rollen einnehmen missen. Zur Beschreibung dieses Standards bietet
sich die Verwendung nichtfunktionaler Serviceketten an. Nichtfunktionale Serviceketten
beschreiben den Zusammenhang von Akteuren und deren Rollen sowie die notwendigen
Prozessschritte, um Dienstleistungen bereitzustellen. Sie dienen keiner Funktion des Systems,
sondern stellen die definierte Herstellung und Aufrechterhaltung des Systems sicher.

Eine funktionale Servicekette vereint alle Arten von Dienstleistungen und deren Leistungstrager, die
auf die Umsetzung der Anforderungen des Nutzers gerichtet sind, um diesem vernetzte
Dienstleistungen zur Verbesserung seiner Lebens- und Wohnqualitat bereitzustellen. Funktionale
Serviceketten integrieren relevante Anbieter bezogen auf eine branchenspezifische Dienstleistung,
die zur Erfullung der jeweiligen Kundenbediirfnisse notwendig sind. Dies umfasst alle Funktionen von
der Erstinformation Uber bauliche Rahmenanforderungen bis hin zur eigentlichen Nutzung des
Mietbereiches.

Beim Eintreten definierter Situationen werden entsprechende Serviceszenarien aktiviert. Die
Serviceszenarien erfordern eine detaillierte Beschreibung der Prozessabschnitte einschliefRlich der
Definition von Schnittstellen zur Ubergaben von Informationen und Materialien sowie die zeitliche
Abfolge der einzelnen Prozessschritte. Die Prozessketten werden dabei an den am haufigsten
auftretenden Standardfallen ausgerichtet.
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2 Nichtfunktionale Serviceketten

2.1 Konzepterstellung fiir eine ,Mitalternde Wohnung”

Fiir die Konzeption einer ,Mitalternden Wohnung” ist von Seiten der Wohnungsanbieter eine Reihe
von Arbeitsschritten und Prozessen notwendig, die in einer Servicekette zusammengefasst wurden.
Den Ausgangspunkt bildet dabei der Bedarf (potentieller) Nutzer.

Nachfrage
potentieller
3 Nutzer |
51
3 [
z
AR Anforderungs-
ieterbefragung el
1
‘ Info-veranstaltungen ‘
und Diskussionsforen
. Zielformulierung . entwicklungsfahige
Standorte identifiziert

2 Beteiligungs- . . Objektbewertung Konzept-
3 prozess Dl o und -auswahl entwicklung

Anforde-

rungen

kiinftiger

Nutzer in fahig

Arbeits- —

gruppe aus

maR-
5 geblichen
B Stakeholdern - -
g Dienstleistungs-
2 angebote Baukonzeption Dienstleistungs-
8 konzept
\_/—
technisches
Handlungskonzept
Versorgungs-
© einrichtungen - -
E Finanzierungs-
g Verkehrsanbindung konzepte
Q (Bus, Bahn)
g
oS Wasser, Energie,
o . .
2 Telekommunikation
Legende: Dokument,
Start Prozess . o Ausgabe
Ereignis Sub-Prozess Entscheidung | Aktivitat | /IT-System/ i mation
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2.2 Einrichtung eines Bedienfeldes und mogliche Abrechnungsvarianten

Mit der Installation eines Bedienpanels als Nutzerschnittstelle und zentrale Steuereinheit wird die
wohnungsinterne Steuerung durch umfassende Kontrollmoglichkeit erweitert sowie eine Integration
weiterer technischer Systeme und deren interne Vernetzung moglich.

Die beschriebene Servicekette tritt bei Interessenbekundung des Nutzers einer ,Mitalternden
Wohnung“ in Kraft.

Mieter (evtl. Verwandte,
signalisiert \_ | Nachbarn, Pflegekréfte)
= Bedart p—
S |
£ Bedienfeld Mieterzahltfir |
g A Dienstleistung H
[ = - = = p Mieter zahlt fiir ' E
i i inwelsungilig artungun Funktionalitit iber ' ;
el [Konf'gurat'on } [ Mieter } Nebenkosten- [~ | = ‘
o Servicebiiro der — 1 ! 1
2 W?G 1 T T Einweisungvon ; '
S : Mitarbeitern der ! ' |
B Vertrag zu Bereitstellung und individuellen i \ !
o . | . ' | i
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2.3 Einrichten eines neuen Bewohners

Der Wechsel des Mieters bedingt in herkdmmlichen Wohnungen eine Renovierung und eine
Wohnungsabnahme sowie eine Ubergabe der Wohnung an den neuen Nutzer. In einer ,Mitalternden
Wohnung“ fallen, bedingt durch die Ausstattung mit Mikrosystemtechnik, zusatzliche Aufgaben an.

24/7 Notruf-/ Dienstleister
Servicezentral ikrosystemtechnik

Neuer Bewohner

Information

|| Rucksetzen | |

|| systemtest | |

Erfolgreich?
1=

Subprozess ,,Anpassung an neuen Bewohner”
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1=
1=
I=A

Wohnung

Benutzerhandbuch
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2.4 Stormeldung , Kritischer Systemausfall”
Werden Bereiche der Wohnung bzw. der Wohnungstechnik automatisiert, besteht die Moglichkeit,
dass diese Automatisierungen Fehlfunktionen aufweisen oder ausfallen.

Serviceketten zur zielgerichteten Analyse von Stérungen sowie zu deren Behebung erméglichen eine
schnelle Wiederherstellung von kritischen Funktionalitaten in einer ,,Mitalternden Wohnung”.

Dienstleister

QR 6/Bewohner QG Mikrosystemtechnik
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3 Funktionale Serviceketten

3.1 Maedizinischer Notruf

Eine bereits heute vielfach genutzte Funktionalitat ist der medizinische Hausnotruf, Gber den eine in
Not befindliche Person Hilfe anfordern kann. Im Rahmen der , Mitalternden Wohnung“ wird diese
Lésung aufgegriffen und um die Méglichkeit einer Uberwachung der Vitalitat des Bewohners iiber die
Auswertung von Bewegungsmustern innerhalb der Wohnung erweitert.
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3.2 Notruf — Havarie

Eine bereits heute vielfach genutzte Funktionalitat ist der medizinische Hausnotruf, Gber den eine in
Not befindliche Person Hilfe anfordern kann. Im Rahmen der , Mitalternden Wohnung” wird diese
Losung aufgegriffen und fir eine automatische Riickmeldung von Havarien in der Wohnung genutzt,
die ihre Ursache in unkontrollierten Wasseraustritten haben.

Mieter/Wohnung gerat Losung? ja
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nein
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3.3 Notruf — Brandmelder

Im Rahmen der ,Mitalternden Wohnung” wird der Hausnotruf ebenfalls zur Erzeugung eines
automatischen Notrufs bei starker Rauchentwicklung oder Feuer in der Wohnung eingesetzt.

Mieter/Wohnung gerét ¢
in,,Not“-Situation
- Rettung Mieter u.
— Servicezentrale Offnungder Brandbekampfung
*Vitalitat unterstiitzt Wohnung
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Legende: DoKTTenn
Start Prozess Entscheidun Aktivitit IT-Syst Ausgabe
Ereignis Sub-Prozess 3 vita ~OAE Information mation
4 Fazit

Zur Erstellung einer mitalternden Wohnung, wie im Projekt ,Alter leben”
Planung, Erstellung und zum Betrieb definierte Prozesse notwendig. Diese lassen sich mit der

Notation der Serviceketten Ubersichtlich und verstandlich darstellen.

Akteure und lhre Rollen verdeutlicht.

konzipiert, sind zur

Insbesondere werden die

Im Prozess der Planung ist die Einbindung externer Dienstleistungen ein wichtiger Schritt zur
Akzeptanz des Konzeptes. Diese Einbindung kann durch Serviceketten beschrieben werden und wird
somit in Folgeprojekten wieder verwertbar. Des Weiteren macht die einheitliche Notation die
Dienstleistungsketten tberprifbar und ermoglicht damit die notwendige Qualitatssicherung.
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Berechnungen am Beispiel der Wohnungsbaugenossenschaft Burgstédt eG

Das Projekt "Alter leben" wird im Forderschwerpunkt "Technologie und Dienstleistungen im demografischen Wandel" durch das Bundes-
ministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) gefordert. Férderkennzeichen: 01XZ09001 - 01XZ09005






Standartgebaude

Im Jahr 2000 modernisiertes Gebaude mit Zentralheizung und Balkon
ohne barrierearme Gestaltung, ohne Vollwarmeschutz, ohne Personenaufzug

Buchwert der Buchwert der MNachriistkosten
Wohnung Wohnflache Assistenzsystem

vor altersgerechter Machriistung
€ €/m* €

22114 467,23 0
2500

5000

7500

10000

Standartgebaude barrierearm

Buchwert der
Wohnung

22114
24614
27114
29614
32114

Im Jahr 2000 modernisiertes Gebdude mit Zentralheizung und Balkon
mit barrierearme Gestaltung, ohne Vollwarmeschutz, ohne Personenaufzug

Buchwert der Buchwert der Machriistkosten
Wohnung Wohnflache Assistenzsystem

vor altersgerechter Nachriistung
€ €/m? €

42111 889,73 0
2500

5000

7500

10000

Gebéude barrierearm und Vollwérmeschutz

Buchwert der
Wohnung

€

4211
44611
4711
49611
52111

Im Jahr 2000 modermisiertes Geb&aude mit Zentralheizung und Balkon
mit barrierearme Gestaltung, mit Vollwarmeschutz, chne Personenaufzug

Buchwert der Buchwert der Machriistkosten
Wohnung Wohnflache Assistenzsystem

vor altersgerechter Nachristung
€ €/m? €

47666 1007.10 0
2500
5000
7500
10000

Buchwert der
Wohnung

47666
50166
52666
55166
57666

Geb&ude barrierearm, Vollwadrmeschutz und Personenaufzug
Im Jahr 2000 modernisiertes Gebaude mit Zentralheizung und Balkon

mit barrierearme Gestaltung, mit Vollwarmeschutz, mit Personenaufzug

Buchwert der Buchwert der MNachriistkosten
Wohnung Wohnflache Assistenzsystem

vor altersgerechter Nachriistung

€ €/m* €
67111 141794 0
2500

5000

7500

10000

Buchwert der
Wohnung

67111
69611
2111
74611
77111

Buchwert der
Wohnflache

€/m*

467,23
520,05
572,87
625,69
678,51

Buchwert der
Wohnflache

€m?

889,73
942,55
99537
1048,19
1101,01

Buchwert der
Wohnflache

€/m?

1007.10
1059,92
111274
1165,56
1218,38

Buchwert der
Wohnflache

€/m?

1417,94
147076
1523,58
1576.40
162922

Nettokaltmiete Mietzuwachs

£m*

487
51

5.58
581

Nettokaltmiete

€m?

593
6,16
6,46
6,69
6.93

Nettokaltmiete

€/m?

6.45
6,69
6,93
7,22
7.45

Nettokaltmiete

€/m?

8,33
8,47
8.80
9,10
9,33

€/m*

0,24
0.23
0.24
0.23

€fm?

0,23
0,30
0.23
0.24

€/m?

0,24
0,24
0,29
0,23

€/m?

0,24
0.23
0,30
0,23
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Datenschutzrechtliche und haftungsrechtliche Aspekte’

! Alle Inhalte der Anlage wurden dem Rechtsgutachten der Kanzlei Dierks und Bohle, Berlin vom 30.11.2011
zum Projekt , Alter leben” entnommen, dieses ist beim VSWG e. V. einsehbar.

Das Projekt "Alter leben" wird im Forderschwerpunkt "Technologie und Dienstleistungen im demografischen Wandel" durch das Bundes-
ministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) gefordert. Férderkennzeichen: 01XZ09001 - 01XZ09005






Datenschutzrechtliche Aspekte

Wohnungsgenossenschaften verstehen sich als Anbieter verschiedenster Wohnformen, die den heu-
tigen und zukinftigen Bediirfnissen der Menschen gerecht werden sollen. Es ist ihnen ein Anliegen,
praktikable Losungsansatze zu finden, die einer dlter werdenden Mieter- und Mitgliedergemeinschaft
so lange wie moglich ein selbstbestimmtes Wohnen in den eigenen vier Wanden erméglicht. Wohn-
formen auf die individuellen Bedirfnisse der Bewohner abzustimmen bedeutet auch immer eine
Einbindung der Technik und damit auch der Erfassung von Daten. Handelt es sich dabei um perso-
nenbezogene Daten und deren angestrebte Verarbeitung, kann dies nur durch eine umfassende
wirksame datenschutzrechtliche Einwilligungserklarung legitimiert werden.

Der Umgang mit personenbezogenen Daten unterféllt dem Datenschutzrecht. Als Grundregel ist je-
des Erheben, Verarbeiten oder Nutzen personenbezogener Daten verboten, solange es nicht erlaubt
ist (sog. Verbot mit Erlaubnisvorbehalt). Daher ist der Umgang mit personenbezogenen Daten nur
dann erlaubt, wenn der Umgang mit personenbezogenen Daten auf eine gesetzliche Grundlage ge-
stltzt werden kann oder eine datenschutzrechtliche Einwilligungserklarung vorliegt.

Bei der Erstellung einer datenschutzrechtlichen Einwilligungserklarung sind daher folgende Grund-
sdtze zu beachten:

= Eine datenschutzrechtliche Einwilligungserklarung ist eine hochstpersonliche Willenserkla-
rung. Das Recht auf informationelle Selbstbestimmung steht daher jeder natirlichen Person
einzeln zu. Insofern ist darauf zu achten, dass bei mehreren Nutzungsvertragsparteien oder
Bewohnern der Wohnung jede(r) Einzelne eine solche Erklarung abgibt. Sie ist auch nur von
ihr zu unterzeichnen. So mussen ggf. also mehrere datenschutzrechtliche Einwilligungserkla-
rungen abgegeben werden.

= Das Gesetz bestimmt grundsatzlich die Schriftform, also die eigenhdandige Unterschrift unter
der Einwilligungserklarung.

= Ferner ist bei der Einwilligungserklarung das datenschutzrechtliche Bestimmtheitsprinzip zu
beachten. Eine Einwilligungserklarung ist danach nur wirksam, wenn sie hinreichend be-
stimmt ist. Der Einwilligende muss daher die Reichweite der Einwilligung (berblicken und
verstehen kdnnen.

Beispiel: In der Einwilligungserklarung wird darauf hingewiesen, dass ,weitere elektronische
Bauelemente” installiert werden und , softwareseitige Analysen erweitert” werden kénnen.
Der Einwilligende kann in diese Elemente nicht wirksam einwilligen, da die Reichweite dieser
Erklarung unklar ist. Die Begrifflichkeiten sind zu unbestimmt und damit kann die Reichweite
der Erklarung nicht tGberblickt werden.

Sollte die Datenerweiterung einmal erweitert werden, so ist notfalls eine neue Einwilligungs-
erklarung einzuholen. Andernfalls ist eine Formulierung zu wahlen, die moglichst entwick-
lungsoffen, aber zugleich noch hinreichend bestimmt ist.

= Verwendung einer hinreichend klaren Struktur der Datenverarbeitung.
So ist z. B. darauf zu achten, dass das Zusammenspiel unterschiedlicher Beteiligter hinrei-
chend klar abgebildet ist. Ansatzpunkt hierfir ist, dass samtliche Verhaltensweisen in Bezug
auf den Umgang mit personenbezogenen Daten datenschutzrechtlich zu legitimieren sind.
Jeder Einzelschritt der Datenerhebung, -verarbeitung oder -nutzung muss daher von der da-
tenschutzrechtlichen Einwilligungserklarung umfasst sein. Eine Legitimation durch die Einwil-
ligungserklarung bezieht sich dabei immer auf eine verantwortliche Stelle.



= Werden Vitaldaten erfasst, so fallen diese als Gesundheitsdaten in die besonders geschiitzte
Kategorie der ,besonderen Arten personenbezogener Daten” nach § 3 Abs.9 BDSG. Zusatz-
lich muss die verantwortliche Stelle eine datenschutzrechtliche Vorabkontrolle vor Durchfiih-
rung der Datenverarbeitung vornehmen. Bei der elektronischen Verarbeitung besonderer
personenbezogener Daten haben samtliche Stellen einen betrieblichen Datenschutzbeauf-
tragten zu bestellen.

= Mitarbeiter, die die personenbezogenen Daten verwenden, sind nach § 5 BDSG auf das Da-
tengeheimnis zu verpflichten.

= Das sog. Koppelungsverbot ist zu beachten. So sollte die Einwilligungserklarung separat und
nicht im Nutzungsvertrag selbst behandelt werden.

= Die sich anpassende Wohnung bietet verschiedene Technikmodule und Servicemodule fir
den Mieter an, die er frei wahlen kann. Dies sollte sich auch in der Einwilligungserkldarung
wiederfinden, um datenschutzrechtlich sicherzugehen. Hierzu bietet es sich z. B. an, in der
Einwilligungserklarung ebenfalls Module abzubilden, die der Einwilligende dann ankreuzen
kann, wenn er das entsprechende Modul gewahlt hat. Somit lasst sich auch eine Individuali-
sierung der Einwilligungserklarung vornehmen.

= Unter dem Gesichtspunkt des Gebots der Datensparsamkeit und der datenschutzrechtlichen
Loschungspflichten sollte das Projekt definieren, nach welchem Zeitraum personenbezogene
Daten gel6scht werden.

= Die verantwortliche Stelle hat die notwendigen technischen und organisatorischen MafR-
nahmen zu ergreifen, vgl. Anlage zu & 9 BDSG. Hierbei ist insbesondere das Trennungsgebot
zu beachten. Die Daten der Mieter sind daher getrennt von den Daten der anderen Mieter zu
verarbeiten.

Hinsichtlich der Datenerhebung im Bereich der Kommunikation (Stichwort Videotelefonie) ist
das Fernmeldegeheimnis nach § 88 Telekommunikationsgesetz und die Vertraulichkeit des Wor-
tes nach § 201 Strafgesetzbuch (StGB) zu wahren.

Hinsichtlich der Nutzung einer Tiirkamera muss Folgendes beriicksichtigt werden:
Je nach konkreter Ausgestaltung kann es sich um eine Beobachtung 6ffentlich zugdnglicher Rau-
me handeln, die dann der Regelung aus § 6 b BDSG unterfallt.

Tirkameras auRerhalb eines Gebaudes befinden sich grundsatzlich im 6ffentlich zuganglichen
Raum. Der Flurbereich eines Wohnhauses mit mehreren Mietparteien ist zumindest auch dann
offentlich zuganglich, wenn eine Wohneinheit des Gebdudes offentlich ist. Die Abgrenzung ist
daher im konkreten Einzelfall vorzunehmen. Liegt eine Beobachtung o6ffentlich zuganglicher
Rdaume vor, so ist die Kamerabenutzung nur eingeschrankt zuldssig. Einerseits ist dann ein nach
§ 6 b BDSG zulassiger Zweck der Beobachtung notwendig, der die Videoliberwachung erforder-
licherweise verlangt und es dirfen keine schutzwiirdigen Interessen der Betroffenen Uberwie-
gen. Zusatzlich ist auf die Beobachtung hinzuweisen. Die verantwortliche Stelle ist kenntlich zu
machen. Es bietet sich aufgrund dieser Vielzahl zu beriicksichtigender Dinge an, die Beschran-
kungen des § 6 b BDSG zu vermieden.

Die Anwendbarkeit von § 6 b BSDG entfallt, wenn die Tlrkameranutzung allein durch die Mieter
vorgenommen wird und somit allein privaten Zwecken dient. Dieser Sachverhalt unterfallt nicht
den Regelungen des BDSG (siehe § 1 Abs.2 Nr.3 BDSG) und somit bleibt auch § 6 b BDSG unan-
wendbar.



Diese Losungsmoglichkeit scheidet jedoch dann aus, wenn die Kamerabilder auch durch andere
Parteien, wie die Wohnungsgenossenschaft oder einen Dienstleister, eingesehen werden kon-
nen.

Haftungsrechtliche Aspekte

Durch die enge Bezugnahme der Umsetzung der technischen Unterstitzungsleistungen zum Nut-
zer der Wohnung ergeben sich haftungsrechtlich relevante Bereiche, die zu erfassen und rechts-
sicher zu gestalten Aufgabe der Wohnungsgenossenschaft sein wird. Hiervon ausgenommen sind
zunachst Bereiche wie Auswirkungen von Mangeln an Messgeraten oder der telemedizinischen
Software, die dem Verschuldensbereich des Herstellers bzw. der verschuldensunabhangigen
Produkthaftung zuzuordnen sind.

Ebenso ist fur arztliches Fehlverhalten eine Haftung des behandelnden Arztes anzunehmen. Je-
doch kommt eine Haftung der Wohnungsgenossenschaft in Betracht, wenn Notruf- oder teleme-
dizinische Dienste vertraglich gebunden sind und eine Haftung aus der Eigenschaft der Woh-
nungsgenossenschaft als Vertragspartner erwdchst. Daher ist es grundsatzlich sinnvoll, wenn die
Genossenschaft lediglich als ,,Makler” zwischen den Dienstleistern und dem Nutzer der Wohnung
auftritt, der Vertrag selbst dann mit diesen Parteien ohne Einbindung der eG geschlossen wird.

Sollte die Wohnungsgenossenschaft allerdings als Anbieter der telemedizinischen Leistungen und
z. B. des Hausnotrufsystems auftreten wollen, so ist die Aufnahme einer vertraglichen Haftungs-
einschrankung unbedingt zu empfehlen.

Es erscheint daher sinnvoll, die Vertrage ggf. einer abschliefenden Prifung durch einen speziali-
sierten Anwalt zu unterziehen. Hier steht z. B. auch die Kanzlei Dierks&Bohle fiir Fragen der Ges-
taltung und rechtlichen Prifung zur Verfligung.

Kontakt:

DIERKS + BOHLE Rechtsanwalte
Walter-Benjamin-Platz 6

10629 Berlin

Dr. Ben Backmann

Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Medizinrecht
Office 030-327787-28

Mobile 0174-1838570

Fax 030-327787-77

Mail  backmann@db-law.de
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WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
BURGSTADT eG

Fallbeispiel

Wohnungsbaugenossenschaft Burgstadt eG
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Fallbeispiel Wohnungsbaugenossenschaft Burgstadt eG

1 Rahmenbedingungen Genossenschaft

GroRe:

Anzahl Wohnungen: 1.149 Nettokaltmiete/m? (Durchschnitt): 4,17 €
Anzahl Mitglieder: 1.258 Jahresumsatz: ca. 4,2 Mio
Anzahl Mieter: ca. 1.900 Bilanzsumme: ca. 31,7 Mio
Durchschnittsalter Jahrliche Ausgaben fiir

Mieter: ca. 63 Jahre Instandhaltung/Modernisierung ca.1.600 T€
Gebiete:

D_ie Wo.h!'\ungsl.oaugenossenschaft Burgstadt eG ist Burgstidt @ Markersdorf

ein traditionsreiches Unternehmen und verfligt Gber e

Taura  _ wittgensdorf
Wohnungsstandorte  in  Burgstidt,  Taura, Mihlau® . i
ClauRnitz/OT Markersdorf, Hartmannsdorf, Miihlau Hartmannsdorf

und Chemnitz/OT Wittgensdorf .

Chemnitz

2 Objektbeschreibung
Kurzbeschreibung:

e Sjedlungsbau der 60er
Jahre

e Monolitisch (Ziegel)

e 2-4 Raum Wohnungen mit
48-84 m? Wohnflache

Seite 4



Zielstellung

X
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Sicher & selbsthestimmt wohnen,

3 Zielstellung

Der Mensch nutzt die Technik bewusst ...

Langes Wohnen in der gewohnten Umgebung unter Bereitstellung einer intakten
Infrastruktur  (baulich,  technisch  und sozial), einschlieRlich  eines
Dienstleistungsnetzwerkes

Erleichterungen im Alltag durch barrierearme Wohnumgebung, technische
Assistenz und ergadnzende Dienstleistungen, insbesondere auch Unterstiitzung der
Sicherheit des Nutzers selbst und der Abwehr von Gefahren

Anpassungsmoglichkeiten an individuelle Bedurfnisse

Losungen fur ,jung” und ,alt”, d.h. in die Zukunft gerichtet

4 Konzepterstellung

Vorgehensweise - Entscheidungshilfen (auf das Objekt bzw. den Standort bezogen):

1. Unternehmensportfolio 7. Kostenplanung der Investition und

2. Wirtschaftliche und soziale Gesamtlage

Preisanalyse

des Unternehmens 8. Kooperationspartner, deren Strategie

3. Fluktuationsanalyse

4. Stadtentwicklungskonzept und

und Leistungsvermogen

9. Ertragswertberechnung

Marktanalyse 10. Wirtschaftlichkeitsberechnung

5. Aktivitaten der Sozialpartner 11. Renditebetrachtung

6. Mieterinteresse und Bedarf,
Mieterakzeptanz

Organisation und Kommunikation

Konzept der friihzeitigen Beteiligung der Stakeholder

Bildung einer Arbeitsgruppe aus konstruktiv - kritischen Mietern und Experten
(z.B. Volkssolidaritat, Pflegedienste, Mitarbeiter des betreuten Wohnens)

Vorbereitung einer Mieterbefragung im Rahmen von Interviews mit ausgewahlten
Mietern mit dem Ziel, einen Fragebogen in der ,Sprache der Mieter” zu erstellen.

Diskussion und Weiterentwicklung der Konzeptansitze im Rahmen von
Mieterarbeitsgruppen, Expertenworkshops und Einbindung der Offentlichkeit.
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Fallbeispiel Wohnungsbaugenossenschaft Burgstadt eG

Kooperationspartner vor Ort

Regionale Anbieter, beginnend beim Architekturbiiro, Gber Fachbetriebe fiir den Ausbau,
die Elektroinstallation, die Sanitdr- und Heizungsinstallation sowie Malermeister, bis hin
zu eingebunden regionalen Dienstleistern (z.B. Kabelanbieter, Servicebliro und
Notrufzentrale) und Wohlfahrtsverbdanden (z.B. Volkssolidaritdt). Nutzer und Kunden
muissen gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft eine nachhaltige Partnerschaft
eingehen. Vertrauensvolle Kooperationen sind dabei zwingend.

5 Wohnung vor dem Umbau
Erfordernisse fiir einen Umbau - Erneuerung nach neuesten Standards:
e Barrieren (Stufen und Schwellen innerhalb der Wohnung; Zugang zum Freisitz)

® Geringe Bewegungsraume (enge Raume, insbesondere Bad, auch Kiiche; schmale
Tlren; begrenzte Stellflachen)

e Veraltete Elektroverkabelung

e Geringe Schallddmmung zwischen den Wohneinheiten

Grundriss, Bilder

P LLLISLs e . LISSTY

WOHNZIMMER SCHLAFZIMMER

Blick ins Bad
]
? FLUR
%
9
? -3
7
o
]
9
| KINDER-
) 2mmeR 84D KUCHE
% :
/]
'4
7 Y —— VIS
Wohnungsgrundriss vor dem Umbau Flur
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Wohnung nach dem Umbau

W
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Sicher & selbsthestimmt wahnen

6 Wohnung nach dem Umbau
Bauliche MaBnahmen - Wohnungsausbau

e Teilentkernung (Flur, Kiiche, Bad, Kinderzimmer) und Einbringen eines neuen
Fensters fiir das kiinftige Bad

e Neuaufteilung der Raume (Diele, Bad, Kiiche) und Barrierereduktion durch
schwellenlose Turlibergdange sowie den Einbau breiter Tliren

e Bad mit ebenerdiger Dusche, Haltegriffen, erhohtem WC-Sitz, unterfahrbarem
Waschbecken, Raumgewinn durch klappbare Duschwand

LIIIIY, W77

WOHNZIMMER E SCHLAFZIMMER

: /

i BAD
1 =
? il - r r J
%
L]
é 3
1] EUCHE
%
L]
1]
L]

e Verlegung von Kabeln unter Putz bzw. in abgehangter Decke (Computerkabel,
Stromkabel, Steuerkabel)

e Vorbereitung der Anschlisse fir elektronische Bauelemente, wie Sensoren
(Regensensor, Feuchtesensor, Deckensensor), Module (Tirmodul), Ventile u.a.

Feuchtesensor reagiert in
Havariefallen,

schwellenlos, breite Tiiren Festersteckdosen fiir Schwib- z.B. Rohrbruch o.
bogen verhindern Stiirze Wasserlberlauf
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Fallbeispiel Wohnungsbaugenossenschaft Burgstadt eG

Interne Vernetzung

e PC mit Touchpanel e Tirkamera e elektronisches Turmodul

Assistenzsystem ,,ViciOne” realisiert: e Temperaturanzeige (Klima)

e Fensteranzeige gedffnet/geschlossen

® (D * Anzeige von Havarien

Schlafen  Ausgehen o ® Regenanzeige

ﬂ e Ausschalten von Funktionen
Pleger L ppr— wahrend des Schlafens

m € .21 ‘ e Ausschaltfunktion beim Verlassen
Burgstadt  Bank bl der Wohnung

e Medikamentenerinnerung

Vernetzung mit Diensteleistern

Moglichkeit der Anbindung an Stadtverwaltung, Bank sowie Apotheke werden bearbeitet.

kost
Topfund Hausmanns
Mnea(Al  (B) Frischkost
gs Frischkost
Stadtverwaltung swoch Beelsteak in Sobe,
gse und

enstag  Gebralene Blutwurst
On mit Saverkraut und M

T?nrzmu Kartoffelprree 1,4 Salzkartoffein 1,4

Adressbuch ) - Bestallen Bestellen
Videotelefonie zu integrierten Netzwerkpartnern, wie - Essenbestellung mit Anzeige des
Servicebiro WBG Burgstadt eG - Begegnungsstatte der aktuellen Speiseplans und direkter
Volkssolidaritat Bestellmoglichkeit
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Kostenkalkulation
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Multifunktions-Deckensensor realisiert

Luftdruckmessung

Messung relative Luftfeuchtigkeit
Bewegungsmessung
Temperaturmessung
Helligkeitsmessung

Messung Luftqualitat
Brandmelderfunktion
Vitaliberwachung

Ergebnisse

7

Die Technik ist innerhalb der Wohnung kaum sichtbar. Das Assistenzsystem
arbeitet im Hintergrund.

Die Verbesserung der Bewegungsfreiraume in Bad, Kiche und Diele wurde
aufgrund der ,, Auflésung” des Kinderzimmers erreicht.

Die barrierearme Gestaltung basiert auf schwellenlosen Ubergingen in der
Wohnung sowie einer ebenerdigen (bodengleiche) Dusche (ohne Einstieg).

Die Farbgestaltung erfolgte nach einem wissenschaftlich begriindeten
Farbkonzept.

Kostenkalkulation

Die Entscheidung fiir oder gegen Assistenzsysteme ist langfristig im Zusammenhang mit
der Planung von ModernisierungsmaRnahmen, der Bedarfseinschatzung und der zu
realisierenden Mietmarktpreise zu treffen.

Der Kostenvergleich der Hauptpositionen im Pilotprojekt zwischen einer komplett
ausgerlisteten Wohnung und den spater analog ausgeristeten Wohnungen ohne
Touchpanel sowie daran gebundene Leistungen zeigt zum einen eine Reduktion einzelner
Kostenpositionen durch ,Lerneffekte” und durch Einsatz verdanderter Technologien auf.
Zum anderen werden die direkt der technischen Assistenz zuordenbaren Komponenten
separat ausgewiesen. Dabei wird deutlich, dass sich die notwendigen Ausgaben fiir die
Grundinstallation im (iberschaubaren Rahmen halten und jahrlich reduzierten. 2012 ist
das technische Assistenzsystem (Grundmodul) bereits fir 1.375,00 € zzgl. Mwst.
verfligbar.
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Fallbeispiel Wohnungsbaugenossenschaft Burgstadt eG

Pilotwohnung mit Wohnungen mit
Komplettausriistung Grundmodul
2010 2011
Ausbau: 16.280 € 14.360 €
Elektroarbeiten Standard: 3317 € 3.300 €
Elektroarbeiten Assistenzsystem: 4100 € 3.732€
Maler: 2.847 € 2499 €
Installation (Heizung, Wasser, Bad): 15.857 € 13.202 €
technisches Assistenzsystem 14.708 € 8.216 €
Gesamt: 57.109 € 45.309 €

8 Verwendung der Wohnung, Erkenntnisse und Empfehlungen
Herausforderungen
Besondere Beachtung aus Sicht der Musterlosung in Burgstadt ergeben sich im Bereich
e des Ausgleichs von FuBbdden (Neigungen, Schwellen, ...);
e des Einbaus von Tiren (Nacharbeiten und Anpassungen) sowie

e Dbeim Einsatz von Komponenten bzw. Bauelementen, die nicht genormt waren
(insbesondere bei verschiedenen Herstellern ist Passfahigkeit nicht immer
gegeben ... notwendige Nacharbeiten kénnen zur Kostenexplosion fiihren).

Pilotlésungen ermoglichen jeweils einen regionalen Praxistest flr die Losungen, bevor sie
in einer regionalen Typenlosung fiir viele Wohnungen umgesetzt werden. Diesen
Lernprozess muf jedes Wohnungsunternehmen nach Maglichkeit selbst durchlaufen.

Die Ausbaukosten und die Kosten des Assistenzsystemes sind optimierbar, beispielsweise
durch

e eine modulare Bauweise (Kosten auf individuell notwendiges MalR begrenzen —
realistische ZielgroRRe fir Gesamtinvestition derzeit zwischen 35.000 und 40.000€);

e vorzugsweisen Umbau un- oder teilsanierter Wohnungen;
e Nutzung von Skaleneffekten aus erh6hte Abnahmemengen;
e Preisgestaltung in den Vertragsabschlissen;

e mittelfristige Bindung der Vertragspartner — Auftragssicherung.
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Verwendung der Wohnung, Erkenntnisse und Empfehlungen

X
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Sicher & selbsthestimmt wohnen,

Erfolge

Nach erfolgreicher Umsetzung baulicher und technischer GestaltungsmaBnahmen wurde
die Musterwohnung einer breiten Offentlichkeit zuginglich gemacht. In Auswertung
begleitender Gespriache und Diskussionen mit Interessenten und potentiellen Nutzern
konnte das Konzept der ,Mitalternden Wohnung" weiter konkretisiert werden. Das gilt
insbesondere fiir die Modularisierung von Leistungen zu Leistungsbausteinen sowie deren
Systematisierung fiir eine logische, aufeinander aufbauende Ausgestaltung weiterer
Wohnungen nach dem vorliegenden Grundkonzept.

Eine wesentliche Erkenntnis in diesem Bereich stellt beispielsweise die differenzierte
Vernetzung im Rahmen einer direkten Anbindung eines Notrufes dar. Die Unterscheidung
nach unterschiedlichen Auslésern fir einen Notruf (medizinischer Notfall, technische
Havarie, weitere Gefahren) ermoglicht es, bestehende Ressourcen in den verschiedenen
Einsatzzentren (Notrufzentralen, Rettungsleitstellen, Security-Dienste, etc.) zu nutzen.

Sensibilisierung der Mieter/Mitglieder

e GrolRes Medieninteresse flihrte zu einer zusatzlichen regionalen und
Uberregionalen Sensibilisierung bei Mietern sowie zu einem ansteigenden
Interesse an einer ,,Mitalternden Wohnung”.

e Die Darstellung des Mehrwertes der ergdnzenden Angebote der ,Mitalternden
Wohnung” gegenliber Mietinteressenten sowie die offentliche Diskussion
unterstitzen den nach wie vor den notwendigen Sensibilisierungsprozess sowohl
bei den Nutzern als auch in Politik und Gesellschaft.

e Die Unterstitzung des Mieters bei der Auswahl der fir ihn sinnvollen
Dienstleistungsbiindel gewinnt an Bedeutung. Gesprachen mit Mietinteressenten
zeigen, dass die Beratung zur ,Mitalternden Wohnung” mit Aussagen zu
yverfigbaren Angebotsmodulen”, ,entstehenden Zusatzkosten”, ,zusatzlichen
Anforderungen (aus der Technik) an den Nutzer” sowie ,in der Wohnung (visuell)
wahrnehmbare Technik” argumentativ untersetzt werden muss.
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Das Projekt "Alter leben" wird im Férderschwerpunkt "Technologie und Dienstleistungen im demografischen Wandel" durch das
Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) geférdert. Férderkennzeichen: 01XZ09001 - 01XZ09005






Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,Fortschritt” Débeln eG
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,Fortschritt” Débeln eG

1 Rahmenbedingungen Genossenschaft

GroRe:

Anzahl Wohnungen: 1.697 Nettokaltmiete/m? (Durchschnitt): 4,35 €
Anzahl Mitglieder: 1.724 Jahresumsatz: ca. 6,9 Mio
Durchschnittsalter: ca. 61,7 Jahre Bilanzsumme: ca. 50,8 Mio

Jahrliche Ausgaben fir
Instandhaltung/Modernisierung ca.2.500 T€

2 Objektbeschreibung

e Siedlungsbau der 50er Jahre,
Wohngebiet Dobeln Ost |

e Monolithische Bauweise (Ziegel)

e 3-Raum-Wohnung mit 59,5 m?

Die ,,GroRe Kreisstadt” Dobeln liegt in
Mittelsachsen zentral zwischen

Leipzig, Chemnitz und Dresden. Die
Wohnungsgenossenschaft , Fortschritt”
D6beln eG wurde 1954 gegriindet. In
Der Stadt Dobeln verflgt sie Gber
Bestdnde in den Wohngebieten Ost |,
Ost I, Nord und in der Bahnhofstraflte
sowie (iber einen kleineren Bestand in
Ostrau.

3 Zielstellung

Bewusste Wohnqualitatsverbesserung durch bauliche MalRnahmen:

®  Anpassung der Wohnungsgrundrisse mit einem modernen Design

e Barrierearmes Wohnen durch bauliche Optimierung zur Erh6hung der Sicherheit



Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,Fortschritt” Débeln eG

Bewusste Qualitatsverbesserung durch das technologische Assistenzsystem:

° Barrierearmes Wohnen mit technischen Assistenzfunktionen zur Erhohung der
Sicherheit rund ums Wohnen, Erleichterung eines selbstbestimmten Alltages

° Aufbau eines aktiven Dienstleistungspools, der auf individuelle Wiinsche und
Bediirfnisse des Mieters abgestimmt ist

o Funktionale Anpassung der Assistenzlosung an die speziellen Bedlrfnisse des Mieters

° Nutzung des Assistenzsystems ermdoglicht niedrigsten Energieverbrauch und geringsten
Materialeinsatz fur den Schutz der Umwelt

4 Konzepterstellung

Vorgehensweise — Entscheidungshilfen (auf das Objekt bzw. den Standort bezogen):

1 Umfassende Analyse der 6 Marketinganalyse zur

regionalen Wohnsituation

2 Auswertung zentraler
Umfragen Region-Stadt

Bedarfsermittlung sozialer
und pflegetechnischer
Dienstleistungen

Dobeln-U60 Regie VSWG 7 Erstellung von
Leistungsangeboten der
3 Durchfiihrung von regionalen Sozialpartner
individuellen
Mietergesprachen in allen 8 Bedarfsanalyse der
Wohngebieten Mietinteressenten fiir
(unterschiedlicher Wohnraum bis ins hohe
Altersdurchschnitt) Alter (Altersruhesitz)
4 Konsultation mit Partnern 9 Kostenplanung mit
des Konzeptes VSWG , Alter Angebotsanalyse,
Leben” besonders der
Komponentenausruster
5 Unternehmenskonzept
(Perspektive Entwicklung in 10 Wirtschaftlichkeitsberech-

den Bestanden)

nung mit Mietpreisfest-
legung



Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,Fortschritt” Dobeln eG

Organisation und Kommunikation

Konzept der frihzeitigen Beteiligung der Stakeholder

e |m August 2011 wurde die Gruppe Sozialmanagement geschaffen. Ziel ist es,
bestehende Mietergruppen aktiv zu betreuen und permanent den Teilnehmerkreis
auch neue Angebote zu erweitern.

e Parallel dazu wurden Kapazititen aufgebaut, die individuelle, zielgerichtete
Mieterbetreuung durchzufiihren. Dazu werden vertrauensbildende Gesprache gefiihrt
und Gedanken und Wiinsche fiir das zukiinftige Wohnen in der Genossenschaft
erfasst.

e |m Rahmen der WGF-Service-Card wurde ein weiterer qualitativer Arbeitsschritt
eingeleitet. Neben allgemeinen Dienstleistungen und Einkaufsangeboten werden zwei
weitere Saulen aufgebaut:

- die Produktsdule, die beinhaltet konkrete Ausristungsangebote fiir verschiedene
Wohnwiinsche des Mieters

- die Dienstleistungssaule, die beinhaltet ein relativ breites Spektrum an verschiedenen
Dienstleistungsangeboten, die der Mieter sich selbst zusammenstellen kann.

e Die ehrenamtlichen Gremien WGF-Stammtisch, WGF-Beirat und WGF-Teamleiter, die
in der Flache ca. 300 Mieter betreuen, werden in die Ergebnisse einbezogen und
kénnen ihre Meinungen und Erfahrungen in die weitere Gestaltung einbringen.

Kooperationspartner vor Ort

Ausgehend von den bisher bekannten Ansdtzen zum Konzept ,Alter Leben” wurde ein
konkretes Konzept fiir eine 2,5 RWE (iber ein Architekturbiro erstellt. Unter Einbeziehung von
Servicepartnern wird eine qualitativ hochwertige Musterwohnung errichtet. Diese werden wir
mehrere Monate als Informations- und Konsultationspunkt nutzen, wobei die moglichen
Mieter in die Arbeit mit einbezogen werden.

5 Wohnung vor dem Umbau

Erfordernisse fiir einen Umbau - Erneuerung nach neuesten Standards:

e  Abbau von Barrieren (Entfernung von Stufen und Schwellen, Verbreiterung von Tiren
innerhalb der Wohnung)

e Erweiterung der Bewegungsraume vor z.B. Sanitdranlagen, Kiicheneinrichtung,
e Erneuerung der Verkabelung

e Verbesserung der Schallddmmung zwischen den Wohneinheiten



Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft , Fortschritt” Dobeln eG

Flur Blick ins Bad

Grundriss der

Wohnung

6 Wohnung nach dem Umbau

Geplante Bauliche MaBnahmen — Wohnungsausbau
e partielle Neuaufteilung und Einordnung eines grof3zligigen, barrierefreien Bades
e Bad mit bodengleicher Dusche und klappbarer Duschwand sowie vorgeriistetem
Duschklappsitz
e Teilentkernung und Schaffung einer Esskiiche sowie eines Garderobenbereiches mit
Einbauschrank im Flur

e Barrierereduktion durch schwellenlose Tiren und Tirverbreiterung



Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft , Fortschritt” Dobeln eG

Planung Wohnung

Planung Badezimmer



Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft , Fortschritt” Dobeln eG

Interne Vernetzung, geplante Funktionalititen

Multifunktions-Deckensensor

relative Luftfeuchtigkeit
Bewegungsmessung
Temperaturmessung
Helligkeitsmessung
Vitalliberwachung

Lichtsteuerung

Die komfortable Lichtsteuerung erlaubt, Lichtszenen zu definieren. So wird z.B. auf
Knopfdruck zum Fernsehen das Licht im Wohnzimmer gedimmt und so eine gemdiitliche
Atmosphare zuschaffen.

Einfachste Bedienung mit Tastern, inkl. Komfortfunktionen. So kdnnen Leuchten ganz
klassisch Uber Taster gesteuert werden. Die Komfortfunktion "zentral aus" schaltet alle
Leuchten im Raum/Haus ab. Durch einen Dreifachklick kann die Zentral-Aus Funktion in
jedem Raum aktiviert werden.

Wohnungstiir

Elektronischer Schliissel
In der geplanten Wohnung muss nur ein individueller elektronischer Schlissel an den Leser
gehalten werden, um die Tir zu 6ffnen.

Abbildung : elektronischer Schliissel (Foto: Stan Zurek)

Wird die Wohnung mit dem elektronischen Schlissel abgeschlossen, informiert diese, wenn
z. B. noch Fenster gedffnet sind. Die , Alles Aus Funktion” schaltet alle Verbraucher wie z. B.
den Herd und Lichter aus. Kiihlschrank und Videorecorder bleiben natdrlich an.

Optisches Klingelsignal

Die in die Steuerung eingebundenen Lichtquellen kdnnen entsprechend Vorgabe ,blinken”
(an/aus), wenn die Tirklingel betatigt wird. Alternativ kann eine Sprachmeldung auf die
Turklingel hinweisen.
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Videoiiberwachung

Die Einbindung einer Videoanlage wird im Rahmen des Musterprojektes technisch
vorbereitet. Mittels einer IP-fahigen Sprechanlage und Videoliberwachung wird die
Visualisierung des Bildes im zu Hause oder unterwegs in einem geeigneten Tablet oder
Smartphone ermdglicht.

Thematik Sicherheit:

Die Leitstelle

Im Notfall stellt eine verschlossene Tir ein groRes Hindernis dar. Die Ldsung ermoglicht es,
Wohnungseingangstiiren von der Ferne Uber eine Leitstelle, vom eigenen Smartphone oder Tablet
aus zu entriegeln. Beim Eintreffen des Pflegers oder Arztes wird das Panikschloss fiir den Zutritt von
aullen entriegelt. Ist der Schllissel unterwegs verloren gegangen, so kann durch hierzu Berechtigte
wie Verwandte oder eine Leitstelle die Tir von der Ferne fiir den Mieter ge6ffnet werden.

Paniktaster

Bei Auslosung eines Notrufes, wird automatisch ein Notrufdienst alarmiert oder eine Telefonnummer
angerufen. Gleichzeitig wird die Beleuchtung in der Wohnung aktiviert.
Diese Funktion steht bei Zweifachtastern und dem Taster am Bett durch eine ca. 3 sec. dauernde
Bedienung zur Verfligung.

Alarmanlage

Durch die Verwendung der bestehenden Komponenten in der Wohnung ist mit den Steuerungen und
Sensoren eine vollwertige Alarmanlage realisierbar. Bei Aktivierung, schlagen vorhandene
Bewegungsmelder und Fenstersensoren Alarm. Das Licht geht an, die Jalousien gehen rauf und die
Sprachausgabe alarmiert die Bewohner und vertreibt den Eindringling. Die Alarmanlage kann einfach
mit dem elektronischen Schliissel beim Verlassen der Wohnung aktiviert werden, damit die
Bewegungsmelder nicht mehr das Licht schalten sondern Alarm melden.

Leckage Sensoren

Automatisiert erfolgt die Kontrolle, ob in Kiichen und Badern unerwiinscht der Schlauch der
Spilmaschine geplatzt ist oder im Bad die Wanne unbemerkt Uberldauft. Leckagesensoren
lberwachen den FuBBboden in Kiichen und Badern. Im Notfall wird die Wasserversorgung der
Wohnung automatisch abgeschaltet. Es erfolgt eine akustische Warnung. In Abwesenheit des
Mieters kann ein Notrufdienst alarmiert oder eine Telefonnummer angerufen werden. Ein
Wasserschaden lasst sich so insbesondere bei Abwesenheit minimieren.

Automatisches Nachtlicht
In der Nacht wird der Weg vom Schlafzimmer zum Bad automatisch mit beispielsweise nur 20%
Lichtleistung beleuchtet.
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Thematik Komfort:

Intelligente Kiichengerdte

Die Losung ermoglicht die Integration technischer Kiichengerate. In der Musterwohnung wurde
hierfir das Unternehmen Miele gewahlt. Durch die Automation koénnen alle funktionalen
Informationen beim Verlassen des Wohnraumes, wie zum Beispiel zu offenen Kihlschranktiiren,
oder nicht ausgeschalteten Geraten wie Herd oder Kaffeemaschine erfolgen. Alle intelligenten Miele
Gerite melden ihren Status an die Provedo Technik. Uber die Automatisierung kénnen verschieden
Geratetypen, auch von Ferne ein- oder ausgeschaltet werden. Moglich ist auch, dass weitere
Funktionen, wie, z.B. das Einschalten der Waschmaschine aktiviert werden kann. Einen Smart-Meter
vorausgesetzt, startet die Losung den Betrieb zu der Zeit, in welcher die Energie glinstig erworben
werden kann.

|

_C [ ©

Abbildung - Einbindung intelligenter Kiichengerate, Quelle Miele@Home

Thematik Heizung und Liiftung:

Ermittlung von Raumdaten/Einzelraumregelung

Sensoren ermoglichen die Ermittlung aller Raumdaten fiir eine optimale Heizungssteuerung. Die
Losung ermoglicht, eine einfach zu bedienende und zuverladssige Einzelraum-Temperaturregelung zu
realisieren, die in jedem Raum automatisch fur Ihre Wohlfiihltemperatur sorgt. Die gewiinschte
Temperatur jedes Raumes wird Uber die Visualisierung im Panel oder geeigneten Tablet festgelegt,
zusatzlich werden die aktuellen Temperaturen der einzelnen Raume angezeigt. Wird ein Fenster
geoffnet, so wird die Warmezufuhr zu dem entsprechenden Heizkorper unterbrochen.

Liftung

Die Multidetektoren ermdoglichen die Ermittlung aller fiir eine bedarfsgerechte Liftung notwendigen
Daten. Die Steuerung ermoglicht eine optimale Liftung fiir ein angenehmes Raumklima und zur
Reduzierung des Energieverbrauches. Im Bad und Kiiche werden die bestehenden Tellerventile durch
elektrisch verstellbare 230V~ Bellftungsventile ersetzt. Anhand der Werte des Multidetektors und
der Wetterdaten fiir den Standort der Wohnung wird die Liftung so optimiert, so dass sie nur bei
sinnvollen Bedingungen aktiviert wird. Dies vermindert zumindest in dieser Wohnung die
Transmissionswarmeverluste nicht unerheblich. Im Winter werden die Liftungen zur warmsten
Tageszeit durchgefiihrt um Energie zu sparen. Im Sommer erfolgt dies in den Morgenstunden, an
denen es drauBen am kihlsten ist.
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Statistiken,
Auf Wunsch zeichnet die Steuerung Raumtemperaturen auf und stellt diese in Statistiken bereit. So
konnen Temperaturverlaufe kontrolliert und weitere Einsparungspotenziale gefunden werden.

Thematik Visualisierung:

Steuerung von jedem Ort

Apps fiir iPhone, Android, Tablets und Browser erméglichen die Uberwachung und Steuerung der
Wohnung, unabhangig von Ort und Zeit. In der Visualisierung werden Funktionen und Werte aller
Rdaume angezeigt. Alle genannten Funktionen kénnen bei Bedarf in die Visualisierung eingebunden
werden.

Thematik Vernetzung mit Dienstleistern:

Die Integration von Diensten ist ein integraler Bestandteil des Konzeptes. Die Einbindung von
Dienstleistern erfolgt Uber einen zentralen Anbieter, der die Bedirfnisse, Kontakte und
Lebensgewohnheiten des Mieters kennt.

Durch ein Symbol auf der Benutzeroberfliche des Tablets oder im Browser des PCs lasst sich die
Verbindung aufrufen. Die Palette der Dienstleistungen, die eingebunden werden kénnte:

e Essenbestellungen, Pflegedienst, Kommunikation mit Apotheken, Arzten, med. Dienst-
leistern, Nachbarschaftshilfe, Vereine, Kommunikation Terminierung Arzt, Physiotherapie,
Medizinische Telemetrie, Fahrtunternehmen, Friseur oder dhnliche Dienstleistern, Soziale
Kontakte, Sportangebote, Veranstaltungen, Behorden, Verwaltungen, Bank

Die Kommunikation zu den integrierten Netzwerkpartnern erfolgt per Videotelefonie oder klassischer
Telefonie.

7 Kostenkalkulation

Die Gesamtkalkulation liegt zurzeit noch nicht vor. In der Auswahl des Assistenzsystems ist es
entscheidend ein System zu integrieren, dass die derzeit am Markt bestehenden Probleme zu
Verkabelungsaufwand, Platzbedarf und Stromverbrauch |6st. Die Entscheidung fiel ebenso aus der
Recherche in Bezug auf den Wirtschaftlichkeitsfaktor und Modularitat, Flexibilitat und
Nachristbarkeit auf das System der provedo GmbH.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung erfolgt derzeit in Betrachtung des langfristigen Zusammenhangs
der Planung von ModernisierungsmaRnahmen, der Bedarfseinschatzung und der zu realisierenden
Mietmarktpreise. Dabei steht im Fokus, dass sich die notwendigen Ausgaben fiir die Umsetzung der
Wohnung im iberschaubaren Rahmen halten.
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Kalkulation des Assistenzsystems:

1. Basisausstattung mit Konfiguration und Inbetriebnahme (ausreichend fiir ein AAL -
Assistenzsystem),  Heizungsregelung {ber 0-10V - Ausgdnge (max. 20mA)
1 x Provedo Sensorcontroller (bis 20 Sensoren) mit Sprachausgabemodul; 1 x Steuereinheit, 1
x Deckenlautsprecher DL 5 - 2“/50mm 5Watt; 5 x Provedo Multisensoren CS 1 (Messung von
Temperatur, Feuchtigkeit, Bewegung, Helligkeit

Netto 2.099,16 €

Optionale Erweiterungen:

2. Erweiterung fiir Havarieerkennung, 334,45 €
Wasserabschaltung, Liftungs- und Heizungsregelung
(an/aus Uber Relais)

3. Erweiterte Lichtsteuerung, Lichtszenen 376,47 €
(4 dimmbare Kanale)

4. Leckagemelder 49,57 €
(Voraussetzung: 2.)

5. Fernoffnung Uber E-Schloss 694,03 €

6. Elektronischer Schlissel 204,87 €

(Voraussetzung: 5.)
Gesamt Netto: 3.758,55 €

Eine Gesamt - Kalkulation der Wohnung wird noch berechnet.
8 Verwendung der Wohnung, Erkenntnisse und Empfehlungen

Die Wohnung dient als Muster- und Pilotwohnung fiir alle Zielgruppen des Konzeptes der
,Mitalternden Wohnung”. Das umfasst junge Familien, Menschen in diversen Lebenslagen,
Menschen mit gesundheitlichen Einschrankungen wie auch alter werdende Menschen mit erhéhtem
Bedarf an Sicherheit, spezifischen Komfort- und Dienstleistungen und an Erhaltung sozialer
Netzwerke. Deshalb soll die Wohnung nach erfolgreicher Umsetzung baulicher und technischer
GestaltungsmaRnahmen einer breiten Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.

Erfolge/Herausforderungen

Da sich die Wohnung in einem friihen Stadium der Umsetzung befindet kénnen hierzu keine
Angaben gemacht werden.

Sensibilisierung der Mieter/Mitglieder

Eine zielgruppenspezifische Vermarktung der Pilotwohnung und die damit einhergehende
Sensibilisierung der Mieter oder Potentialmieter wird mit allen zur Verfligung stehenden
Instrumenten der Wohnungsgenossenschaft betrieben werden. Das umfasst eine fokussierte
Pressearbeit, wie auch Veranstaltungen oder andere Marketingaktionen. Im Fokus werden dabei die
Darstellung der Mehrwerte fiir Mieter und deren soziales Umfeld durch die Integration von
sinnvollen und individuell ben6tigten/gewtinschten Dienstleistungen stehen.
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1 LebensRaume Hoyerswerda eG

(Stand 31.12.2010):

Anzahl Wohnungen: 7.379 Ist-Nutzungsentgelt/m? 4,15 EUR/m?
(Durchschnitt):

Anzahl fremdverwal- 435 Umsatzerlose: 31,3 Mio €
tete Wohnungen:

Anzahl Mitglieder: 7.767 Bilanzsumme: 279,0 Mio €
Durchschnittsalter Jahrliche Ausgaben fur
Wohnungsnutzer: ca. 56 Bautatigkeit: 3,9 Mio €

Neben unseren Wohnungen in Hoyerswerda, bieten wir unseren Genossenschaftlern auch ein ge-
mitliches Zuhause in Lauta, Laubusch, Lohsa, Grol§ Sarchen, Knappenrode, Spreetal und Burgneudorf
- mitten im Lausitzer Seenland.

2  Objektbeschreibung

Fiir das Projekt am geeignetsten erschien uns das
Wohngebdude StralRe des Friedens 1 bis 3, ein Fli-
gelhochhaus mit Aufzug.

Wir haben uns fur den Umbau einer 58,66 m? groRen
3-Raum-Wohnung entschieden. Gebaut wurde das
Haus mit den 163 Wohnungen im Jahr 1979, von 1-
Raum-Wohnungen bis 5-Raum-Wohnungen ist alles
dabei. Bei der letzten Modernisierung 2007 wurde
die Fassade instand gesetzt sowie der Eingangsbe-
reich neugebaut, inklusive Concierge-Tresen Neubau,
welcher am 05.05.2008 feierlich in Betrieb genom-
men wurde.

Durch die zwei Concierge-Mitarbeiterinnen ist die
Verwaltung vor Ort moglich. Somit kdnnen wir eine
schnelle Bearbeitung von Reparaturen und Anliegen
der Genossenschafter bieten. Verschiedene Concier-
ge-Angebote konnen genutzt werden zum Beispiel
der Urlaubsservice, die Paketannahme, der Verkauf
von Briefmarken, der Brotchen-Service und noch
vieles mehr. Eine schnelle Vermarktung der Wohnun-

gen ist durch den Concierge-Bereich moglich, somit
umgehen wir lange Leerstandszeiten.

Durch den identischen Grundriss mit anderen Hau-
sern (innen liegendes Bad und Kiiche), kénnten auch
diese so umgebaut werden.
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3  Modell-Wohnung ,,WALLI“ — WO ALTER LEBEN LEICHTER IST

Die LebensRaume Hoyerswerda eG arbeitet gegenwartig im Rahmen
des Projekts ,Alter leben” an dem Umbau/der Ausgestaltung einer
Modell-Wohnung, die den immer alter werdenden Mitgliedern unse-
rer Genossenschaft durch UmbaumaBnahmen und verschiedene
technische Assistenzsysteme ein unabhangiges Leben in ihren eige-
nen 4 Wanden so lange wie moglich sichern soll.

Im Kern steht der Losungsansatz der ,,mitalternden Wohnung” — ein
flexibles Konzept, dass durch seine modulare Gestaltung eine hohe
Anpassungsfahigkeit an sich verandernde Bediirfnisse der Menschen
sichert. Ausgehend von altersspezifischen Veranderungen werden
spezielle Anforderungen fir den Einsatz mikrosystemtechnischer und
multimedialer Systemlosungen ermittelt und mit Dienstleistungskon-
zepten kombiniert. Dabei soll die Frage beantwortet werden: Wie viel

Technik vertragt der Mensch, d. h. was ist auch im Alter leicht bedienbar und wo liegen die Grenzen

zwischen mikrosystemischer Spielerei und echter Alltags-Unterstitzung.

Gleichzeitig wollen wir in ,,WALLI“ neben technischen Lésungen auch einfache Wohnerleichterungen
hinsichtlich der Einrichtungsmoglichkeiten zeigen. Die farbliche Gestaltung der Wohnung erfolgt auf

Basis der Emotions- und Wahrnehmungspsychologie ,natirlich-harmonisch”.

LebensRaume Hoyerswerda eG, Modellwohnung ,WALLI*
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4 Wohnung vor dem Umbau

Erfordernisse fiir einen Umbau - Erneuerung nach neuesten Standards:

1. Barrieren (Stufen und Schwellen innerhalb der
Wohnung; Zugang zum Balkon)

2. Geringe Bewegungsrdume (enge Raume, ins-
besondere Bad, auch Kiiche; schmale Turen;
begrenzte Stellflachen)

3. Veraltete Elektroverkabelung
4. Geringe Schallddmmung zwischen den Wohn-
einheiten
| 2.44 £ | 164 |
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5 Wohnung nach dem Umbau

Nachfolgende Umbauten oder Erweiterungen werden gegenwartig in dieser Musterwohnung reali-
siert. Das Ziel ist die Ableitung verallgemeinbarer Erfahrungen zur Etablierung des Losungsansatzes
der ,mittalternden Wohnung“.

1. Zuschnittsanderung einer 3-Raum-Wohnung mit Umgestaltung der Raumnutzung Kii-

che/Bad

=) Die Zuschnittsanderung einer 3-Raum-Wohnung in eine 2-Raum-Wohnung bietet eine besse-
re Raumnutzung.

=) Bei dieser Umgestaltung sind der Einbau von Badewanne und Dusche und die Unterbringung
einer Waschmaschine sowie eines Waschetrockners im Bad problemlos moglich. Bewe-
gungseingeschrankte Bewohner werden das Duschbad schnell schatzen lernen, ohne dass
der moglicherweise vitalere Partner auf wohltuende Gesundheits- und Wellnessanwendun-
gen im Wannenbad verzichten muss.

7 &
L 218
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3.61 . 351 . 27D
W f b 380

2. Einbau einer Wohnungseingangstir mit
Transponder und erhohtem Einbruchschutz
) Der erhohte Einbruchschutz soll dem beson-
ders bei alteren Menschen vorhandenen Si-
cherheitsbedirfnis entsprechen.
= Der Transpondereinsatz erleichtert erheblich
das Offnen der WE-Tir, damit das zielsichere
Treffen von Schlissel und Schlisselzylinder
entfallt.

3. Optisches Klingelsignal in den Nutzrdumen
Menschen mit sensorischen Einschrankungen benétigen fir eine uneingeschrankte Mobilitat
und Kommunikation spezielle akustische und optische Signale.
Die Umwandlung des akustischen Signals der Rufanlage in ein optisches und dessen Weiterlei-
tung in ausgewadhlte Nutzraume ist deshalb eine besondere Hilfe fir horgeschadigte Woh-
nungsnutzer. Die kurzfristige Wahrnehmung von Signalen stellt eine wesentliche Verbesserung
der Kommunikation dar.
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4. Verbesserung des Schallschutzes an den Decken und Wanden zu den Nachbarwohnungen
= Durch die Modernisierungsmallnahmen an den Gebaudehiillen in Form von Warmedammesys-
temen und neuer Fensterlosungen sind die innerhalb eines Gebdudes entstehenden Gerdusche
in den Fokus von LarmschutzmaRnahmen geriickt.
=) Die Einddmmung bzw. Verhinderung der Weiterleitung von Luft- und Korperschall stellt eine
signifikante Verbesserung des Wohnwertes dar.

5. Einbau von Steuerungs- und Regelungstechnik der Firma LOC Sens
) Die vorgesehenen Bewegungsmelder sollen den Nutzern eine gewollte ,Uberwachung” ihrer
Bewegungsabldufe bzw. Prasenz und eine Hilfe von aulRen bei Notsituationen bieten.
) Das trifft auch fur die Sturzsensoren zu und ist ausbaufahig bis zu raumakustischen Notsyste-
men.
) Das System dient effektiv dem erhdhten Sicherheitsbedurfnis speziell dlterer Mitbirger.

6. Installation von Kommunikationstechnik,
einschl. Verkabelung bzw. W-LAN

=) Wir wollen unseren Mitgliedern Telefonie und
Internet in fast jedem Raum der Wohnung, Vi-
deosicherung und Notruffunktionen, sowie
auch zentrale Licht-, Jalousie- und Schlief3steu-
erung (z. B. von Fenstern und Tiren) bei Bedarf
ermoglichen. Dadurch kénnen wir unseren Ge-
nossenschaftern ihren Alltag komfortabel und
bequem gestalten.

) Besonders fiir weniger mobile Menschen stellt
diese Installation eine Moglichkeit dar, lber
Triple Play ihre Wohnung mit Digital-TV-High-
Speed-Internet und Telefonie zu versorgen und
sie dadurch aktiver als bisher am Leben auRer-
halb ihrer vier Wande teilhaben zu lassen.

7. Einbau von Notruftastern in Kiiche und Bad

=) Durch die Anbindung der Wohnung — hier spe-
ziell von Kiiche und Bad — an eine 24 Stunden
erreichbare Serviceplattform wollen wir dem
Sicherheitsbedirfnis unserer dlteren Mitmen-
schen nachkommen.

) Besonders in Kiiche und Bad existieren erhéhte
Risiken (z. B. Brandgefahren, Ausrutschen ...)
bei der Verrichtung der Dinge des taglichen Le-
bens, so dass die Installation von Notruftastern
hier besonders effizient erscheint.
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8. Riickbau der Tiirschwellen in der Wohnung

) Vertikale Barrieren, hier Tirschwellen zwischen
den Rdaumen einer Wohnung, stellen fiir dltere
oder gehbehinderte Menschen sehr oft ein we-
sentliches Hindernis oder eine Stolperfalle dar.

=) Der Riickbau dieser Turschwellen erleichtert
ihnen die Wahrnehmung einer Wohnwert for-
dernden Bewegungsfreiheit.

= Gleichzeitig wird mit dieser MaRRnahme unsere
Modernisierungsstrategie im Punkt Innenti-
renwechsel maRgeblich unterstitzt.

9. Entfernen der Balkonaustrittsschwelle

= Im fortschreitenden Alter lisst die Beweglichkeit nach. Das Treppensteigen und Uberwinden
von Austritten mit unterschiedlichen Hohen stellt ein Risiko dar.

) Die Balkonaustritte haben konstruktiv eine Ausstiegshohe von ca. 20 bis 25 cm. Hinzu kommen
noch Hohenunterschiede zwischen ZimmerfuBboden und Balkonboden. Somit kommt beim
Balkonaustritt, neben dem der Tirschwelle, auch noch der H6henunterschied erschwerend
hinzu.

10. Verglasung der Loggia mit leichter Offnungsmoglichkeit
) Die Loggia wird zunehmend als Terrassen- und Gartenersatz genutzt. Mit zunehmendem Alter
ist die Bewirtschaftung eines Kleingartens meistens nicht mehr moglich.
=) Zudem méchte man die Nutzungszeit der Loggia im Frihjahr und Herbst erweitern. Aus diesem
Grund sind schnelle und vor allem leichtgdngige Verglasungen zu montieren.

11. Einbau einer bodengleichen Dusche 80 x 100
mit Haltegriff und Klappsitz

) Nicht nur bei &lteren Menschen ist aus ge-
sundheitlichen Griinden keine Nutzung der Ba-
dewanne moglich. Auch jingere Menschen
konnen auf Grund von Erkrankungen nicht die
Badewanne nutzen.

= Es empfiehlt sich der Einbau einer bodenglei-
chen Dusche, wo es technisch nicht moglich ist,
der Einbau einer Dusche mit geringster Ein-
stiegshohe. Fir eine bequeme Nutzung der Du-
sche ist es erforderlich einen groRtmoglichen
Bewegungsraum innerhalb der Dusche zu ge-
wahrleisten.

) Haltegriffe und Klappsitze werden zur Erho-
hung des Duschkomforts installiert.
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Einbau eines Be- und Entliiftungssystems

Ein gesundes Raumklima tragt zur Verbesse-
rung der Behaglichkeit und Vorbeugung von
Erkrankungen bei.

Zur Vermeidung von Bauschaden und Schim-
melbildung ist ebenfalls eine Verringerung der
Raumluftfeuchte notwendig. Dies wird mit Hil-
fe einer Warmeriickgewinnungsanlage erreicht
Zur besseren Entfeuchtung haben wir uns fur
einen Kreuzstromwdrmetauscher entschieden.

Nutzung der vorhandenen BK-Technik einschl.
Einbindung von Datenerfassungsgeraten zum
Anschluss von mikrosystemtechnischen An-
wendungen im Wohnbereich

Mit der Installation der funkauslesbaren Mess-
gerate konnen die Wohnungsnutzer per Inter-
netzugang ihre Verbrauchsdaten einsehen und
statistisch mit den Gebdudedaten vergleichen.

»
vswe' AlterLeben
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Nutzungsperspektiven digitaler TV-Anschliisse zur bidirektionalen Nutzerkommunikation (in

Zusammenarbeit mit Primacom)

Die Nutzung bidirektionaler Nutzerkommunikation wird bisher noch wenig umgesetzt. Die
Moglichkeiten der Bildtelefonie mit dem Fernseher, die Aufschaltung der Sprechanlage auf das
TV-Gerat oder die Verwendung des Fernsehers als Kommunikationsmittel werden in Zusam-

menarbeit mit der Primacom installiert.

= Weitere Servicepartner sollen schrittweise in das System eingebunden werden (AWO, VSE,

DAK, Mittagsversorgung usw.).

Kostenschatzung

Aus der Basis von Kostenangeboten und zum Teil bereits realisierten Leistungen gehen wir von einem
Gesamtkostenaufwand in Hohe von 69,8 T€ aus.

Diese Kosten setzen sich aus folgenden Gewerkepositionen zusammen:

Bauhaupt mit Abbruch und Trockenbau
Elektroinstallation

Tischler

Sanitar / Heizung

Fliesenleger

Liftungsanlage

Balkonverglasung

Maler / Bodenleger

Ausstattung (Mobilar, Lampen, u.a.)

14,2 T€
11,9T€
54T€
9,7T€
2,8T€
51T€
3,2T€
4,6 TE€
129T€

LebensRaume Hoyerswerda eG, Modellwohnung ,WALLI*
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7 Ziel

Die ,,WALLI“-Wohnung soll nach einer Einfihrungs- und Vorstellungsphase in die temporére ,Echt-
nutzung” Gberfiihrt werden und interessierten Nutzern zum Beispiel als eine Art Gastewohnung zur
Verfligung gestellt werden. Anhand von Befragungen sollen die Nutzer dann Auskunft Gber lhre Er-
fahrungen mit den technischen Assistenzsystemen geben, so dass direkte Rickschliisse Uber die
Praktikabilitat gezogen werden kénnen

LebensRaume Hoyerswerda eG, Modellwohnung ,WALLI* Seite 11 von 11
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,,eG“ Penig

Das Projekt "Alter leben" wird im Férderschwerpunkt "Technologie und Dienstleistungen im demografischen Wandel" durch das
Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) geférdert. Férderkennzeichen: 01XZ09001 - 01XZ09005
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Fallbeispiel

Wohnungsgenossenschaft ,eG“ Penig

Inhalt

1 Rahmenbedingungen GeNOSSENSCAGST.........ccceeeeceeeuiiiiieieeeeeeeeteee e e ettt e e e e e s st taraaaaa e e 4
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3 V=] YT =] | [ T S USUR 4

4 WOohNUNG VOr demM UMBQU..........ccoceeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e st s e e e e e s sseaaeassees 5
Erfordernisse fiir einen Umbau - Erneuerung nach neuesten Standards: ..............ccccceveeeeecvvvnnnn.. 5

5 Wohnung/Objekt NACH A UMBGU ..........c..ccveeuveceeeeeeeieeeceieecieeieeeiseeiseeissesseessseeeesssesssessseanes 6
Bauliche Mafnahmen — WORNUNGSAUSDAU ..............coeeeeeueeeeeeiieeeeiieeeeeiieeeeeieeeeesteaeeeesirseaeeeans 6
INEEINE VBINETZUNG.....ccoeeveeeeee ettt ettt e e e e e e e ettt s e e e e e e e e et saseeseeaaeetatsanse e s taasaaaneeas 7
Vernetzung mit DIENSEEICISTOIN ..............ceeeeeeeeeeesieieeeeeee et e e ettt e et e e e ettt e e esaseaesssesaeaen 9
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Anmerkung: Die Punkte Konzepterstellung, Kostenkalkulation und Verwendung der Erkenntnisse
sind in Grundziigen analog der Wohnungsbaugenossenschaft Burgstddt eG zu betrachten.
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,eG“ Penig

1 Rahmenbedingungen Genossenschaft

GroRe:

Anzahl Wohnungen: 1.153 Nettokaltmiete/m? (Durchschnitt): 4,25 €
Anzahl Mitglieder: 1.220 Jahresumsatz: ca. 4,0 Mio
Durchschnittsalter Jahrliche Ausgaben fiir

Mieter: ca. 65 Jahre Instandhaltung/ Modernisierung ca.1.200T€

2 Objektbeschreibung

Kurzbeschreibung:
e Siedlungsbau
* Monolitisch (Ziegel)

e 3-Raum Wohnungen
mit 65 m? Wohnflache

3 Zielstellung
Der Mensch nutzt die Technik bewusst ...

e langes Wohnen in der gewohnten Umgebung unter Bereitstellung einer intakten
Infrastruktur (baulich, technisch und sozial), einschlieRlich eines
Dienstleistungsnetzwerkes

® Erleichterungen im Alltag durch barrierearme Wohnumgebung, technische Assistenz
und erganzende Dienstleistungen, insbesondere auch Unterstiitzung der Sicherheit
des Nutzers selbst und der Abwehr von Gefahren

® Anpassungsmoglichkeiten an individuelle Bediirfnisse

e |osungen fir ,jung” und ,alt”, d.h. in die Zukunft gerichtet

Seite 4
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4 Wohnung vor dem Umbau

Erfordernisse fiir einen Umbau - Erneuerung nach neuesten Standards:

Barrieren (Stufen und Schwellen innerhalb der Wohnung; Treppenstufen)

Geringe Bewegungsrdaume (enge Rdume, insbesondere Bad, auch Kiiche; schmale
Tiren; begrenzte Stellflachen)

Veraltete Elektroverkabelung

Geringe Schalldammung zwischen den Wohneinheiten

Wohnungsgrundriss vor dem Umbau

Blick ins Bad

Wohnen

Flur

Seite 5




Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,eG” Penig

5 Wohnung/Objekt nach dem Umbau

Bauliche MaBnahmen — Wohnungsausbau
® Erneuerung der Fassade
e Teilentkernung (Flur, Kiiche, Bad, Kinderzimmer)

e Neuaufteilung der Rdume (Diele, Bad, Kiiche), schwellenlose Tirliberginge sowie
Einbau breiter Tlren

e Bad mit ebenerdiger Dusche, Haltegriffen, erhohtem WC-Sitz, unterfahrbarem
Waschbecken, Raumgewinn durch klappbare Duschwand

e Anbau eines Vorhauses (2. Zugang) mit Hublift fir Rollstuhlfahrer

e Verlegung von Kabeln unter Putz bzw. in abgehangter Decke (Computerkabel,
Stromkabel, Steuerkabel)

e Vorbereitung der Anschlisse fir elektronische Bauelemente, wie Sensoren
(Regensensor, Feuchtesensor, Deckensensor), Module (Tirmodul), Ventile u.a.
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Interne Vernetzung

Es wurde das Assistenzsystem ViciOne genutzt.

Einsatz: Multifunktions-Deckensensor

Luftdruckmessung

Messung relative Luftfeuchtigkeit
Bewegungsmessung
Temperaturmessung
Helligkeitsmessung

Messung Luftqualitat
Brandmelderfunktion
Vitaliberwachung

Einsatz:
hohenverstellbares
Touchpanel

® Temperaturanzeige
(Klima)

® Fensteranzeige
geoffnet/geschlossen

® Anzeige von Havarien

e Ausschalten von
Funktionen wahrend
des Schlafens

e Ausschaltfunktion
beim Verlassen der
Wohnung
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft ,,eG” Penig

Impressionen des Touchpanels:

VICIONSE

@ o ._.'

Easy

0a.ez [0 P8

Generationsuber-
greifende Weiter-
entwicklung,
aufbauend auf dem
Panel der WBG
Burgstadt eG

Wohnzimmer © Lichtsteuerung © Sensor

Deckenlicht Luftqualitat

aes 2%

© Steckdosensteuerung Helligkeit

19%

Alle

Luftfeuchte

41%

© Tiir- und Fensterkontakte

Fenster links

0 a L

Luftdruck

988 hPa

L
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Vernetzung mit Diensteleistern

Moglichkeit der Anbindung beliebiger externer Dienstleister.

Ergebnisse

Die Technik ist innerhalb der Wohnung kaum sichtbar. Das Assistenzsystem
arbeitet im Hintergrund.

Die Wohnung wurde bewusst rollstuhlgerecht und barrierefrei gestaltet fir
jingere als auch altere Menschen mit Handicap.

Die Verbesserung der Bewegungsfreirdume in Bad, Kiche und Diele wurde
aufgrund der ,Auflésung” des Kinderzimmers erreicht (Einrichtung einer
Wohnkiche).

Die Farbgestaltung erfolgte nach einem Wohlfiihlfarbkonzept, in Anlehnung an die
,natlrlich harmonische Raumatmosphare”.

Seite 9
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG in Leipzig

Das Projekt "Alter leben" wird im Férderschwerpunkt "Technologie und Dienstleistungen im demografischen Wandel" durch
das Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) geférdert. Férderkennzeichen: 01XZ09001 - 01XZ09005
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG

1 Rahmenbedingungen Genossenschaft

GroRe:

Grindung 1957

Anzahl Wohnungen 5.556

Anzahl Mitglieder 5.662

Bilanzsumme 202.218.386,51 EURO
Jahresumsatz 23.609.344,46 EURO
Durchschnittsalter der Mitglieder 59,2 Jahre

Jahrliche Ausgaben Inst./Mod. (2011) 8.466.708,67 EURO
Nettokaltmiete/m? (durchschnittlich) 4,59 EURO

Unsere Wohungen im Raum
Leipzig und Delitzsch

Beratungszentren:

Nord:
Siid:
Griinau:
Delitzsch:

[E~RCN.

Hauptsitz:
Friedrich-Ebert-StraBe )

osT

Gebiete:

Die WG UNITAS eG bewirtschaftet Wohnungen im gesamten Stadtgebiet von Leipzig
und in Delitzsch.

Seite 4



Objektbeschreibung vs‘wg“hlt Feh
— erLepen

Sicher & selbsthestimmt wohnen,

2 Objektbeschreibung
e PH 6, Plattenbau
e Baujahr 1985, letzte Sanierung 2000
® innenliegender Aufzug, etagengleich
e Rampe im Eingangsbereich

® insgesamt 77 WE, 1- bis 3-Raum-Wohnungen

3 Zielstellung

e FEine Musterwohnung, die umsetzbar ist und die Anforderungen der Interessenten
weitestgehend beriicksichtigt!

e langes Wohnen in der gewohnten Umgebung unter Bereitstellung einer intakten
Infrastruktur ~ (baulich, technisch und sozial), einschlieBlich  eines
Dienstleistungsnetzwerkes

e Erleichterungen im Alltag durch barrierearme Wohnumgebung, technische
Assistenz und erganzende Dienstleistungen, insbesondere auch Unterstlitzung der
Sicherheit des Nutzers selbst und der Abwehr von Gefahren

e Anpassungsmoglichkeiten an individuelle Bedlrfnisse

e | Osungen fir ,jung” und ,alt”, d.h. in die Zukunft gerichtet
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG

4 Ablauf

Die Zielanalyse erfolgte zundchst im Unternehmen und in unternehmensnahen
Projektgruppen (Mietergesprache, Befragungen im Nachbarschaftsverein, usw.). Hierbei
erfolgte eine Priifung direkt auf die Umsetz- und Finanzierbarkeit.

AnschlieBend wurden regionale Anbieter, beginnend beim Architekturbiiro, Uber
Fachbetriebe bis hin zu regionalen Dienstleistern (z. B. Kabelanbieter, Notrufzentrale) und
Wohlfahrtsverbdanden (Volkssolidaritdt) in die Gesprache einbezogen. AnschlieRend
erfolgten der Ausbau, die Elektroinstallation, die Sanitar- und Heizungsinstallation sowie
Malerarbeiten. Daran ankniipfend wurden die sensible Sensorik und die technologischen
Einrichtungen installiert und abgestimmt.

Nutzer und Kunden miissen gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft eine nachhaltige
Partnerschaft eingehen. Vertrauensvolle Kooperationen sind dabei zwingend.

5 Wohnung vor dem Umbau
Erfordernisse fiir einen Umbau - Erneuerung nach neuesten Standards:
e Hindernisse/ Barrieren in der Wohnung (Schwellen, Stufen, Sanitarinstallation)

e Bewegungsfreiheit eingeschrankt (schmale Tiren, enge Raume, Wendebereiche
nicht ausreichend fur Rollator/ Rollstuhl)

e gefangener Bereich im Flur
e dunkle Kiuche/ Flur / Bad

e Veraltete Elektroverkabelung

o e
0502

058l

oLz

Lo

Wohnungsgrundriss vor dem Umbau
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Wohnung nach dem Umbau
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6 Wohnung nach dem Umbau

Ausstattungsmerkmale I:

Schwellenfreiheit, soweit moglich,

offenes Wohnen,

Erhohung der Tirbreiten (1,01 m), Schiebetir (Bewegungsraume),
rutschhemmende Beldge (PVC und Fliesen),

farblich abgesetzte Gestaltung der Wohnraume,

bodengleiche Dusche mit erweiterter Bewegungsflache,
Haltegriffe im Bereich Dusche / WC,

ergonomisch angepasste Einbaukliche

Wohnungsgrundriss nach dem Umbau
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Badezimmer

Kiche

Wohnbereich
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Wohnung nach dem Umbau
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Interne Vernetzung/Ausstattungsmerkmale Il-weitere Besonderheiten

Beratungszentrum Grinau

UNI AS Alte SalzstraBe 104

kostenlose Servicenummer:
Wohnungsgenossenschall G 0B0O0 - 94 86 482

os|

0
(&
Fa
M

EIFEE

Transponder, automatische Tir6ffnung
Klingel mit optischem Signalgeber
AuBenkamera

Notruf

Automatische Lichtsteuerung
Rauchmelder

Klimasensor

Touchscreen-PC
Bewegungsmelder
Abschaltsystem, bspw. Herd
Vitaliberwachung

bodengleiche Dusche

Haltegriffe

Heizungssteuerung an allen Heizkérpern

e Sensorik zur Erfassung und Kontrolle verschiedenster duBerer und innerer

Einfllsse

e Steuerung Uber Tablet PC (Touchscreen)

e Fernéffnung der Tiir méglich (inkl. Ubermittlung eines Bildsignals)

e Alles aus Funktion” deaktiviert alle Stromquellen auBer vordefinierter Aspekte

(z.B. Kiihlschrank)

e Automatisches Nachtlicht

e Optisches Klingelsignal (Uber Lichtsteuerung- blinken)

® Paniktaster

e Sensoren zur Ortung von Leckagen und Verhinderung von Schaden
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Fallbeispiel Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG

Vernetzung mit Dienstleistern

Das Einbinden von Dienstleistern, wie z. B. Essenbestellungen, Kommunikation mit
Apotheken, Arzten, Nachbarschaftshilfen oder Vereinen ist méglich. Durch bequeme
Symbole auf der Benutzeroberfliche des Tablets oder im Browser des PCs lassen sich
diese einfach aufrufen.

Die Einbindung weiterer Dienste wird iberpruft.

Kooperationen / Angebote
e Volkssolidaritdt — Notrufaufschaltung, Essen etc.,
e Nachbarschaftsverein — Kultur, Veranstaltungen,
e Supermarkt — Lebensmittellieferungen etc.,
® Apotheke — Medikamente, Lieferung, Uberwachung,

e _Nachbar ich brauch” Dich!“ — niedrigschwellige Hilfen

Ergebnisse

e Die Barrieren innerhalb der Wohnung wurden fast vollstandig entfernt (Balkon,
Dusche, Schwellen zwischen den einzelnen Rdumen).

e Die Bewegungsfreiheit wurde deutlich verbessert.

e Die Farbgestaltung orientierte sich an wissenschaftlich begriindeten
Farbkonzepten.

e Die Technik innerhalb der Wohnung arbeitet im Hintergrund und drangt sich nicht
auf. Der Mieter soll von den technischen Vorteilen im Bedarfsfall profitieren, ohne
dass diese im Mittelpunkt stehen

e Die Wohnung dient 2012 als Besichtigungsobjekt und geht danach in die
Vermietung.
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7 Kostenkalkulation

Eine konkrete Kostenkalkulation ist aufgrund des zeitlichen Ablaufes noch nicht
reprasentativ moglich.

Aktuell findet die Analyse der Planung und des Bauprozesses statt. Hier wird die
Verzahnung der beteiligten Partner fiir kiinftige Projekte ausgewertet um diese kiinftig
noch weiter zu erhohen. Ferner werden auch die Baukosten und maogliche
Einsparpotenziale betrachtet, da eine Serienreife nur dann gegeben ist, wenn auch die
wirtschaftlichen Parameter stimmen und die Miete bezahlbar ist.

8 Erfolge

Auf der Messe ,Immobilien 2012“ wurden unsere Motive und Erfahrungen bei der
Entwicklung einer solchen Musterwohnung bereits einem breiten Publikum prasentiert.
Die Resonanz fiel dabei durchweg positiv aus und die Nachfrage interessierter Birger
bestarkte uns weiter darin, dass der demographischen Entwicklung entsprechend
Rechnung getragen werden muss und dabei auch neue Wege zu bestreiten sind.

Seite 11







<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (ISO Coated v2 \050ECI\051)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness false
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages false
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages false
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages false
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks true
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /BleedOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MarksOffset 6
      /MarksWeight 0.250000
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PageMarksFile /RomanDefault
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed true
    >>
    <<
      /AllowImageBreaks true
      /AllowTableBreaks true
      /ExpandPage false
      /HonorBaseURL true
      /HonorRolloverEffect false
      /IgnoreHTMLPageBreaks false
      /IncludeHeaderFooter false
      /MarginOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /MetadataAuthor ()
      /MetadataKeywords ()
      /MetadataSubject ()
      /MetadataTitle ()
      /MetricPageSize [
        0
        0
      ]
      /MetricUnit /inch
      /MobileCompatible 0
      /Namespace [
        (Adobe)
        (GoLive)
        (8.0)
      ]
      /OpenZoomToHTMLFontSize false
      /PageOrientation /Portrait
      /RemoveBackground false
      /ShrinkContent true
      /TreatColorsAs /MainMonitorColors
      /UseEmbeddedProfiles false
      /UseHTMLTitleAsMetadata true
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




