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Bereits seit einigen Jahren ist das Thema ,,Generationeniibergreifendes
Wohnen” als durchaus erfolgreicher Trend in der deutschen Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft zu beobachten. Auch und besonders hinsicht-
lich der heute absehbaren, teilweise bereits erlebbaren gesellschafts-
strukturellen Veranderungen, ist dies nicht nur ein geeignetes Vermark-
tungsinstrument fiir eine potente Kundenklientel, sondern die folgerich-
tige Reaktion dieses Marktes auf dessen kiinftige Anforderungen.
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Bei der Betrachtung unterschiedli-
cher Projekte, die unter dem Titel
~Generationenwohnen” oder vergleich-
baren Mottos an den Markt gebracht
werden, wird jedoch schnell klar, dass
keinesfalls Einigkeit unter den Markt-
teilnehmern dariiber zu bestehen
scheint, welche Vorraussetzungen hier
gegeben sein miissen.

Die Palette reicht von der Beseitigung
offensichtlicher Schwellen, damit ein
Wohnraumangebot geeignet ist, auch
bis ins hohe Alter genutzt zu werden,
bis hin zu sehr durchdachten Gesamt-
konzepten, mit Service- und Betreu-
ungsanteilen, ausgerichtet sowohl

auf die junge Familie als auch altere
Bewohner.

Die Unterschiedlichkeit dieser Projekte
entspricht, wie in allen Bereichen des
Wohnungs- und Immobilienmarktes,
stets den lokalen Marktgegebenheiten
und den Moglichkeiten des jeweiligen
Unternehmens, diese Inhalte in geeig-
neter Weise in ein Projekt zu transpor-
tieren. Zu vermuten steht hier sicher-
lich, dass lediglich diejenigen Konzepte
dauerhaft am Markt werden bestehen
konnen, in denen moglichst viele der
heute absehbaren Anforderungen des
demographischen Wandels aufgegriffen
werden und die sich nicht lediglich auf
eine Altersgruppe fixieren.

In diesem Beitrag soll das Sicherheits-
gefiihl, als ein unbestreitbar wesentli-
cher Qualitdtsaspekt des Wohnens, hin-
sichtlich seiner Bedeutung fiir solche
Wohnprojekte betrachtet werden. Nach
einer kurzen Untersuchung, warum das
Sicherheitsgefiihl grundsatzlich so be-
deutsam erscheint und welche Faktoren
hierbei wirken, soll der Versuch unter-
nommen werden, darzustellen, wie eine
Quartierskonzeption und -planung aus-
sehen kann, die zumindest weite Teile
dieser Anforderungen erfiillt.



Die Wohnung - Ausdruck des priva-
ten und sensibler Lebensmittelpunkt
Immer wieder taucht in der Vermark-
tung von Wohnraum das alte Sprichwort
»My home is my castle!” auf, mit dem
eine Feststellung des historischen
englischen Rechtsgelehrten Sir Edward
Coke (1552-1634), wenn auch ein
wenig verkiirzt, wiedergegeben wird.
Auch wenn sich mdglicherweise nicht
jeder diese tief greifenden Gedanken
macht, der dieses gefliigelte Wort in
ein Inserat oder einen Flyer einfiigt,
ist dennoch festzustellen, dass hiermit
eine sehr bedeutsame, wenn nicht die
wesentliche Qualitdt einer Wohnung
beschrieben wird: Die Wohnung als
~Festung” gegen unerwiinschte Einfliis-
se der AuRenwelt, als Riickzugsraum
und Intimbereich, iiber den einzig der
Inhaber zu bestimmen hat und selbst
der Staat hochsten gesetzlichen Hiirden
unterworfen ist, will er in diesen ein-
greifen.

Zumeist wird diese Bedeutung einer
Wohnung erst dann tatsachlich erkenn-
bar, wenn es hier zu einem Eingriff
durch eine kriminelle Handlung kommt.
In Gesprachen mit Opfern von z.B.
Wohnungseinbriichen ist deshalb auch
immer wieder herauszuhoren, dass nicht
etwa die gestohlenen Werte oder die
vom Einbrecher verursachten Schaden
im Vordergrund der Betrachtung zu
stehen scheinen. Vielmehr wirkt auf
die Geschadigten ein, dass sich hier
jemand riicksichtslos Zutritt in diesen
LIntimbereich Wohnung” verschafft
hat. Die Reaktionen von Opfern reichen
hier vom Waschen oder Vernichten der
Wasche, in der der Einbrecher gewiihlt
hat, bis hin zur Weigerung des Gescha-
digten, diese Wohnung jemals wieder
zu betreten. Sogar wirtschaftliche Ver-
luste, sei es durch den Umzug oder den
Verkauf einer Wohnung, werden nicht
selten in Kauf genommen.

Die Erklarung fiir diese, manchmal
drastischen, Reaktionsweisen liegt
schlicht in der Eingangs beschriebenen
»Castle-Funktion” der Wohnung. Dieser

Schutz und die als selbstverstandlich
angenommene Uneinnehmbarkeit der
Wohnung, ist nach einem Einbruch
schlagartig zerstort und vielen Opfern
fallt es schwer, hierzu wieder das noti-
ge Vertrauen zu fassen. Inshesondere
bei dlteren Bewohnern, scheint sich
dies oftmals nicht nur auf die Woh-
nung selbst, sondern auf das gesamte
Quartier oder sogar den Stadtteil zu
beziehen. Ein Opfer, eine dltere Dame,
formulierte dies einmal eindrucksvoll
mit den Worten: ,Seit dem Einbruch in
meine Wohnung erscheint mir die ganze
Siedlung farbloser oder auch dunkler.
Ich mag mich hier irgendwie nicht mehr
gerne aufhalten und werde ausziehen,
sobald ich eine andere Wohnung finde.”
Auch wenn die Reaktionen von Ein-
bruchsopfern nicht immer so drastisch
sind und solche Konsequenzen nach
sich ziehen, ist hieran doch gut zu er-
kennen, wie sehr gerade ein Wohnungs-
einbruch in das allgemeine Sicherheits-
gefiihl eingreift.
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Umwelt
< > - Zustand
- Sauberkeit

Sicherheitsgefiihl?

Angst vor Kriminalitat — oder mehr?
Das so genannte ,Sicherheitsgefiihl”
ist z.B. in den Medien immer wieder
dann ein grof3es Thema, wenn etwa
ein Aufsehen erregendes Kriminaldelikt
stattgefunden hat oder entsprechende
Gesetze diskutiert werden. Bei genaue-
rer Betrachtung zeigt sich hier oftmals
schnell, dass mit diesem Begriff oft-
mals undifferenziert, manchmal sogar
ganzlich falsch umgegangen wird, ins-
besondere dann, wenn Sicherheit und
Sicherheitsgefiihl austauschbar oder
gleichwertig kommuniziert werden. Die
deutliche Unterscheidung dieser Begrif-
fe ist insbesondere im Zusammenhang
mit dem Wohnen und der Bewirt-
schaftung von Wohnraum von Belang.
Zundchst ist also zu klaren, was genau
unter dem Begriff ,Sicherheitsgefiihl”
zu verstehen ist und welche Abgren-
zung zu dem Begriff der ,Sicherheit”
vorzunehmen ist.

- Gestaltung

- Ubersichilichkeit
= Lichtverhaltnisse




Sicherheit vs. Sicherheitsgefiihl
Wenn man von ,Sicherheit” spricht,
muss man einen Zustand annehmen,
der frei von jeglichen (unerwiinschten)
duleren Einfliissen bzw. Einfliissen
Dritter ist. Letztlich kann es einen
solchen Zustand 100%iger Sicherheit
natiirlich nicht geben, da unter ,au-
Rere Einfliisse” auch Faktoren wie z.B.
das Wetter oder das Handeln anderer
Menschen fallen. Der Spruch ,Hundert-
prozentige Sicherheit gibt es nicht” hat
also seine Berechtigung.

Das ,Sicherheitsgefiihl” ist ein weitaus
komplexerer Zustand. Mit diesem Be-
griff ist der Grad definiert, zu dem eine
Person sich vor duReren Einfliissen bzw.
Einfliissen Dritter geschiitzt wahnt,
vollig unabhangig davon, ob dies den
Tatsachen entspricht oder nicht. Mit
dem ,Sicherheitsgefiihl” ist somit le-
diglich das Ergebnis einer Beurteilung
definiert, die eine Person {iber eine
Lebenssituation oder eine raumliche
Umgebung vorgenommen hat. Komple-
xer ist dies insbesondere deshalb, weil
diese Beurteilung eine rein subjektive
ist und die Faktoren von weit mehr als
nur objektiv erkennbaren moglichen
Bedrohungen abhangt. Hier spielen
inshesondere die personliche Disposi-
tion des Wertenden hinsichtlich seiner
selbst im Bezug auf seine Umwelt, sei-
ne Selbsteinschédtzung beziiglich kor-
perlicher Vorraussetzungen und erlernte
BewertungsmaRstdbe (Erfahrungen)
eine Rolle. Sogar die Erziehung, die
diese Person genossen hat, wirkt hie-
rauf ein. Weitergehende Untersuchun-
gen deuten zudem darauf hin, dass
auch die soziale Situation, also Bindun-
gen zu Familie, Freunden und Nachbarn,
bis zur wirtschaftlichen Situation und
der Stellung im Berufsleben eine nicht

unerhebliche Rolle spielen kdnnten.
Allein diese oberflachliche Betrachtung
zeigt, wie vielschichtig das Sicherheits-
gefiihl des Menschen beschaffen ist und
dass dies nicht immer, moglicherweise
sogar zumeist, nichts mit Kriminalitat
oder vergleichbaren Bedrohungslagen
zu tun haben muss.

Bedeutung fiir die Wohnraumbewirt-
schaftung

An dieser Stelle wird gerne die Frage
danach gestellt, was diese Erkenntnis-
se denn mit der Bewirtschaftung von
Wohnraum, mit dem ,,Produkt Wohnen*
zu tun haben sollen.

~Es gibt genau drei Qualitatsfaktoren
fiir die Vermarktung von Immobilien:
Lage, Lage und Lage!” So lautet ein
weiteres, in der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft verbreitetes Sprich-
wort. Auch wenn dies zumeist sicher
eher scherzhaft gemeint ist, enthilt es
dennoch wichtige Hinweise darauf, wie
bislang Wohnraum an den Markt ge-
bracht wurde/werden konnte. Als Quali-
tatsfaktoren wurden primar solche be-
trachtet, die sich auf duRere oder tech-
nische Merkmale bezogen. Allen voran
sind hier die erwdhnte Lage, aber auch
Architektur, Bauqualitdt, Wohnungs-

groRen und -schnitte usw. zu nennen.
Einzig die Betrachtung des Wohnumfel-
dimage deutet auf eine Bewertung von
Sozialfaktoren hin, die zumeist jedoch
eher auf seine Bedeutung fiir eine be-
stimmte gesellschaftliche Stellung hin
abzupriifen war. Themen der Sicherheit
waren lange eher am Rande betrachtet
und wenn dann hauptsachlich einzig
unter dem Gesichtspunkt des bloRen
Einbruchsschutzes, also der unmittelba-
ren Abwehr eines solchen Ereignisses,
gesehen worden.

Dass dies eigentlich schon immer zu
kurz griff, zeigt schon ein kurzer Aus-
flug in die Grundlagen der Psychologie.
Der US-amerikanische Psychologe Ab-
raham Maslow (1908-1970) verdffent-
lichte schon 1943 ein Modell, an dem
er eine Hierarchie der menschlichen
Bediirfnisse entwickelte und darstellte.
Hieran ist fiir die Wohnraumbewirt-
schaftung im wesentlichen zu erken-
nen, dass zunachst wesentliche Grund-
bediirfnisse, befriedigt sein miissen,
bevor der Mieter/Kaufer sich iiberhaupt
mit Fragen der Asthetik oder des Image
seines Wohnens beschaftigt.

Zu diesen Grundbediirfnissen gehort
hiernach auch das Bediirfnis nach Si-
cherheit. Zwar stellt der Psychologe in

Selbstverwirklichung
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Menschliche Grundbediirfnisse



diesem Zusammenhang nicht wortlich
auf Kriminalitdt ab, sondern primar
auf die Sicherung der zuvor erfiillten
korperlichen Grundbediirfnisse, jedoch
lasst sich dieser Briickenschlag leicht
vollziehen.

Es kann also festgestellt werden, dass
das Bediirfnis nach Sicherheit eines der
vorherrschenden Bediirfnisse des Men-
schen ist und inshesondere hinsichtlich
seiner Wohnung auch bedient werden
muss, soll diese ihn nachhaltig zufrie-
den stellen.

In der Betrachtung der bisher vo-
rangestellten Qualitdtsaspekte (Lage,
Architektur, Bauqualitét,...) muss je-
doch festgestellt werden, dass hiermit
hauptsdchlich die oberen Ebenen der
Bediirfnispyramide, also soziale An-
erkennung und Selbstverwirklichung,
bedient werden. Fiir Wohnkonzepte, die
auch den kiinftigen Anforderungen des
Wohnungsmarktes nachhaltig ent-
sprechen sollen, wird dies sicher nicht
mehr geniigen. Dies insbesondere des-
halb, weil mit den absehbaren, demo-
graphischen Verdnderungen der deut-
schen Gesellschaft, der Wohnungsmarkt
eine deutliche Tendenz zu solchen
Lebensstilgruppen (Senioren, Einper-
sonenhaushalte) entwickeln wird, die
naturgemaR eine erhohte Sensibilitat
fiir Angelegenheiten der personlichen
Sicherheit haben.

Das Sicherheitsgefiihl

als bedeutender Qualitatsfaktor im
~Generationenwohnen”?
Wohnungsbauprojekte, die einen (ernst-
zunehmenden) generationeniibergrei-
fenden Ansatz verfolgen, miissen, da
sie flir mehrere Bewohner- und Lebens-
stilgruppen attraktiv bzw. geeignet sein
sollen, gleichzeitig eine Vielzahl von
Anforderungen erfiillen. Eine haupt-
sdchliche Herausforderung besteht hier
immer wieder darin, dass sowohl die
Interessen, wie auch die Bediirfnisse
der verschiedenen Gruppen sehr un-
terschiedlich sein konnen, manchmal
sogar kontrdr zu einander stehen.

Auch hinsichtlich der Aspekte und Fak-
toren, die den Bewohnern ein positives
Sicherheitsgefiihl vermitteln kdnnen/
sollen, zeigen sich schnell weitreichen-
de Unterschiede, die besonders die
Gestaltung des Wohnumfeldes vor be-
sondere Herausforderungen stellen.
Wahrend jiingere Menschen hier eher
das Augenmerk auf den Schutz ihres
Eigentums legen und auch das Image
des Wohnstandortes eine bedeutende
Rolle fiir ein positives Sicherheitsgefiihl
spielt, scheint sich dies bei den meis-
ten Menschen mit zunehmendem Alter
immer weiter in Richtung der eigenen
Person zu verschieben, so dass hier
schlieRlich mehr die Sorge um die kor-
perliche Unversehrtheit im Fokus steht.
Gleich ist allen Altersgruppen jedoch,
dass der Miet- oder Erwerbsinteres-
sent bereits ,auf den ersten Blick” im
Quartier wahrnimmt, ob dieses seinen
jeweiligen Sicherheitsanspriichen zu
geniigen scheint und das Urteil hierzu
zumindest einen unbewussten Anteil an
der weiteren Bewertung des evtl. kiinf-
tigen Wohnquartiers hat.

Bei der Gestaltung eines Wohnquartiers,
besonders aber bei solchen, die einen
generationeniibergreifenden Ansatz
verfolgen, sollte es also ein Ziel sein,
moglichst viele Aspekte zu ,bedienen”,
die bei den zukiinftigen Bewohnern zu
einem positiven Sicherheitsgefiihl bei-
tragen konnen.
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Im zweiten Teil dieses Beitrages werden
die konzeptionellen und planerischen
Herausforderungen betrachtet, wenn
Wohnquartiere so gestaltet werden sol-
len, dass sie auch den subjektiven Si-
cherheitsanspriichen unterschiedlicher
Bewohner- und Altersgruppen gerecht
werden.

Mit praktischen Handlungsempfeh-
lungen und an Beispielen werden
umsetzbare Anstol3e gegeben, welche
Gestaltungsaspekte positiv zum Sicher-
heitsgefiihl der einzelnen Bewohner-
gruppen beitragen und wie diese in

die Gesamtgestaltung bzw. Konzeption
eines Wohnquartiers einflieen konnen.

Fortsetzung folgt



