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»Der vorliegende Forschungsbericht zeigt eine Fulle
interessanter Ansatze auf, wie durch ein koordiniertes
Zusammenwirken von Politik, Wohnungswirtschaft,
Investoren, Kommunen und Sozialdienstleistern ein
Wohnungsangebot geschaffen werden kann, das den
Wiinschen und Bedirfnissen alterer Menschen entspricht
und das es erlaubt, zugleich offentliche Fordermittel
einzusparen und den vorhandenen Wohnungsbestand
effizienter fur die allgemeine Wohnungsversorgung zu
nutzen.«

Prof. Dr. Klaus Topfer,
Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau im Vorwort

Das Buch veroffentlicht die Ergebnisse des Forschungs-
projekts »Umzugswiinsche und Umzugsmaoglichkeiten
alterer Menschen«. In diesem Projekt wurden im Auftrag
des Bundesbauministeriums und der Schader-Stiftung
folgende Fragen untersucht:

> Wie kénnen im Hinblick auf den demographischen
Wandel &lteren Menschen bedurfnisgerechte Wohn-
alternativen und wohnbegleitende Dienstleistungen
angeboten werden?

> Wie kann die Wohnmobilitat alterer Menschen
gefordert werden?

> Welche Maoglichkeiten gibt es, Wohnungen,
die durch Umzlge alterer Menschen freiwerden,
zur Versorgung von Familien nutzbar zu machen?

Die Kernergebnisse: Altere Menschen sind mobiler als
bislang vermutet. Ihre Umzugsbereitschaft kann gezielt
durch entsprechende Wohnalternativen und wohnungs-
nahe Dienstleistungsangebote gefordert werden. Die
hierdurch frei werdenden preiswerten Bestandswohnungen
konnen sozialpolitisch gezielt fiir Familien mit Kindern
verfligbar gemacht werden.
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Vorwort

Die Gesellschaft der Bundesrepublik Deutschland befindet sich in einem tiefgrei-
fenden VerdnderungsprozeB, der in zentralen wirtschafts- und gesellschaftspoliti-
schen Feldern umfassende Reformen erfordert. Jenseits der aktuellen Probleme
einer viel zu hohen Arbeitslosigkeit und gedampfter Zukunftsperspektiven verdeut-
lichen die Eckwerte der absehbaren demographischen Entwicklung, daB nicht
zuletzt der dynamische AlterungsprozeB unserer Gesellschaft in allen Bereichen
Konsequenzen zeitigen und neue Uberlegungen erfordern wird. Auch und gerade
die Wohnungspolitik von Bund, Landern und Gemeinden wie auch die Wohnungs-
wirtschaft selbst mussen sich diesem Thema stellen.

Die Fragen des Wohnens im Alter werden dringender. Dabei steht unverédndert
der Wunsch nach sicherem, eigenstandigem und selbstbestimmtem Wohnen im
Vordergrund. Preissicherheit und Kiindigungsschutz, ein selbstbestimmtes Wohnen
in vertrautem Nachbarschaftsgeflige und Sicherheit im Falle zunehmender Hilfs-
bedirftigkeit durch Betreuungsleistungen und Serviceangebote sind hohe Werte,
die mit zunehmendem Alter immer wichtiger werden. Zugleich fuhrt das Beibe-
halten der angestammten Wohnung aber bei den &lteren Menschen zu einer pas-
siven Wohnflachensteigerung, die oft einhergeht mit der Verringerung der Nach-
barschaftshilfe durch Uberalterung oder dem Verlust sozialer Bindungen durch
Fortzug der erwachsenen Kinder oder Ableben der Mitbewohner.

Vor diesem Hintergrund sind die Schader-Stiftung und das Bundesbau-
ministerium in einem gemeinsamen Forschungsprojekt einer doppelten woh-
nungs- und sozialpolitischen Fragestellung nachgegangen: Wie kdnnen in Zukunft
fur &ltere Menschen, die zunehmend in groBen, schwer zu pflegenden, wenig
altersgerechten und zudem subjektiv als zu groB empfundenen Wohnungen
leben, attraktive Wohnalternativen angeboten werden? Und wie kdnnen zugleich
diese fur Familien geeigneten Wohnungen, die von Alteren im Falle eines Umzugs
in eine kleinere altengerechte Wohnung freigemacht werden, fur einkommens-
schwichere Familien gesichert werden? Dabei galt es, nachfragegerechte Wohn-
alternativen fir unterschiedliche Zielgruppen Alterer zu entwerfen, den Dienst-
leistungsbedarfen entsprechende »Pakete« wohnungsnaher Dienste fur das Alter zu
identifizieren, Hinweise auf erfolgversprechende Varianten eines Umzugsmanage-
ments zu geben und realistische Finanzierungsmoglichkeiten und -potentiale aus-
zuloten. Und ebenso sollten fir die Wohnungspolitik, namentlich fur die kommu-
nale Planung, Hinweise gegeben werden, wie Forderung und Planung im Sinne
der genannten doppelten Zielstellung ausgerichtet und verkntpft werden kénnen.

Der Respekt vor dem Individuum gebietet es, die Freiwilligkeit einer Umzugs-
entscheidung nie in Frage zu stellen. Worauf es ankommt ist, den Rahmen eben
auch fir eine altersgerechte Wohnungsvorsorge zu schaffen. Der vorliegende
Forschungsbericht zeigt eine Fiille interessanter Ansatze auf, wie durch ein koordi-
niertes Zusammenwirken von Politik, Wohnungswirtschaft, Investoren, Kommunen
und Sozialdienstleistern ein Wohnungsangebot geschaffen werden kann, das den
Wiinschen und Bedirfnissen é&lterer Menschen entspricht und das es erlaubt,
zugleich 6ffentliche Férdermittel einzusparen und den vorhandenen Wohnungs-
bestand effizienter fiir die allgemeine Wohnungsversorgung zu nutzen.

Ich danke den Forschern fiir ihre Arbeit und insbesondere der Schader-Stiftung
far ihr groBes Engagement, das dieses Projekt erst ermoglicht hat, und winsche
dieser Veroffentlichung eine weite Verbreitung.

Prof. Dr. Klaus Tépfer, MdB
Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau



Kurzfassung

Leitfragen und Ergebnisse des Forschungsprojekts »Umzugswiinsche und

Umzugsmoglichkeiten &lterer Menschen«

Im Auftrag des Bundesbauministeriums und der Schader-Stiftung wurden in dem

interdisziplindren Forschungsprojekt von Soziologen, Gerontologen, Volkswirten

und Wohnungswirtschaftlern folgende Fragestellungen untersucht:

> Wie kénnen im Hinblick auf den demographischen Wandel alteren Menschen
bedlrfnisgerechte Wohnalternativen und wohnbegleitende Dienstleistungen
angeboten werden?

> Wie kann die Wohnmobilitat dlterer Menschen geférdert werden?

> Welche Mdglichkeiten gibt es, die durch Umziige dlterer Menschen freiwerden-
den Wohnungen zur Versorgung von Familien nutzbar zu machen?

Die Ergebnisse:

> Altere Menschen sind mobiler als bislang vermutet.

> thre Umzugsbereitschaft kann gezielt geférdert werden durch bedlrfnisge-
rechte Wohnalternativen und wohnungsnahe Dienstleistungsangebote.

> Die hierdurch freiwerdenden preiswerten Bestandswohnungen kdnnen sozial-
politisch gezielt fir Familien mit Kindern verfligbar gemacht werden.

Steigender Wohnflachenkonsum

Trotz hoher Neubauleistungen der vergangenen Jahre haben Familien mit kleinem
und mittlerem Einkommen nach wie vor Muhe, geeigneten und preiswerten
Wohnraum fiir sich zu finden. Dabeti ist die Versorgung mit Wohnfldche pro Kopf
durchaus hoch: In den alten Bundeslandern standen 1996 jedem Blrger 38,2 gm
und in den neuen Bundesldndern 30,2 gm Wohnflache zur Verfigung. Die
Wohnfldche pro Person steigt seit Jahren besonders bei dlteren Zweipersonen-
Haushalten. Schon heute absehbar ist, daB durch den demographischen Wandel
die Zahl der Altenhaushalte relativ und absolut zunehmen wird, einhergehend mit
einem weiteren Anstieg der durch sie beanspruchten Wohnflache.

Fehlende Wohnalternativen fithren zu einem Umzugsstau

Uber 5 Mio. Wohnungen, die prinzipiell von Gré8e und Zuschnitt her zur Versor-
gung von Familien geeignet waren (min. 70 gm und 3,5 Zimmer), werden von
alteren Kleinhaushalten bewohnt. Dabei handelt es sich Uberwiegend um preis-
werte Bestandswohnungen, die von Ausstattung, Lage und Wohnumfeld her nicht
gewadhrleisten k&nnen, was sich dltere Menschen in der Mehrzahl winschen: eine
Wohnsituation, die ihnen ein selbstandiges Leben im Alter erm&glicht.

Angesichts der demographischen Veranderungen und des damit zunehmen-
den Anteils &lterer Haushalte droht dieser Sachverhalt zu einem ernsten Problem
zu werden. Heute verbleiben viele dltere Menschen mangels Wohnalternativen
und mangels konkreter Unterstitzung bei einem eventuellen Umzug in ihren nicht
altersgerechten Wohnungen. Die skizzierten unerwiinschten Folgen flr die Woh-
nungsversorgung sind somit zugleich auch eine altenpolitische Aufgabe.

Handlungsempfehlungen fir Politik und Praxis

Die Studie wendet sich mit ihren Modellen und Handlungsempfehlungen an
Praktiker aus den Handlungsfeldern der Bundes- und Landespolitik, der
Kommunen und Wohnungsgesellschaften, der Investoren, der freien Wohlfahrts-
trdger und privaten Dienstleister, Seniorenorganisationen und der einschldgigen
Verbdnde. Die Verdnderung der Altersstruktur und die qualitativen Differen-
zierungen innerhalb der Gruppe der alteren Menschen missen in Wohnungs-



politik und Wohnungswirtschaft zum AnlaB fur neue Planungs- und Férderungs-
modelle genommen werden. Es sollte zur Aufgabe der Wohnungs- und Sozialpoli-
tik wie der Investoren werden, die Wohnmobilitdt derjenigen &lteren Menschen zu
unterstiitzen, die in absehbarer Zeit nicht mehr willens oder in der Lage sind, ihre
bisherige, ihnen individuell zu groB gewordene Wohnung zu unterhalten.

Neue Zahlen zur Wohnmobilitat im Alter
Die Wohnmobilitdt alterer Menschen wird bislang unterschatzt. Zwar ist die
Umzugsneigung alterer Haushalte um den Faktor drei geringer als bei jingeren
Haushalten. Dem Sozio-oekonomischen Panel (SOEP) zufolge ziehen p.a. 3,6% der
Mieter- und 1% der Eigentlimerhaushalte in Westdeutschland nach dem
55. Lebensjahr um. Rechnet man diese Zahlen hoch und betrachtet die Wahr-
scheinlichkeit eines heute 55jahrigen Menschen, bis zum 75. Lebensjahr noch ein-
mal einen Wohnungswechsel vorzunehmen, dann liegt die Umzugswahr-
scheinlichkeit bei erstaunlichen 52,23% flr einen Mieter- oder bei 23,48% fir
einen Eigentlmerhaushalt: Zwischen dem 55. und 75. Lebensjahr wird jeder zwei-
te Mieter- und jeder vierte Eigentiimerhaushalt mindestens noch einmal umziehen.
Diese hohen Werte konnten durch die Reprasentativbefragung bestatigt wer-
den. Von den Uber 55jahrigen westdeutschen Mieterhaushalten waren 44,3% seit
Vollendung des 55. Lebensjahres bereits einmal umgezogen. Weitere 20,8% der
Uber 55jahrigen Mieter, die noch nicht umgezogen sind, mochten diesen Schritt
nachholen: Zusammen ergibt das 65,1% der westdeutschen Mieterhaushalte Uber
55 Jahre, die Mobilitdt bewiesen oder entsprechende Bereitschaft bekundet ha-
ben. Die gleichen Zahlen fur die Eigentlimerhaushalte zwischen 55 und 75 Jahren:
16,5% sind bereits umgezogen, weitere 13,5% planen einen Umzug.

Nachfragepotential fiir altersgerechte Wohnalternativen

nicht ausgeschopft

Das Nachfragepotential fUr altersgerechte Wohnalternativen ist bei weitem nicht
ausgeschopft. Bei den heute Uber 55 Jahre alten Haushalten kann man sogar von
einem Umzugsstau sprechen. Insgesamt 33,6% der westdeutschen Mieterhaus-
halte méchten gerne umziehen und nennen als Bedingungen f{ir die Realisierung
threr Umzugsbereitschaft attraktive Wohnangebote fiir das Alter und Umzugs-
hilfen. Zielgruppen sind in erster Linie Mieterhaushalte. Immerhin sind auch 15%
der &lteren Eigentlmerhaushalte umzugsbereit. Investoren und Projektentwickler
sollten dies zum AnlaB nehmen, Wohnangebote zu konzipieren, die im Hinblick
auf WohnungsgréBen und Ausstattungsmerkmale den Anforderungen auch dieser
Gruppe gerecht werden.

Strategien, die auf eine NachrUstung der jetzt von Alteren bewohnten
Wohnungen setzen, sind zu erganzen um Konzepte bedarfsgerechter, zielgrup-
penorientierter Wohnalternativen, die mit Serviceangeboten verknlpft werden
sollten.

Wichtigster Antrieb fiir einen Umzug:

attraktive altersgerechte Wohnungen

Konkret nachgefragt, welche individuellen Griinde einen Umzug im Alter vorstell-
bar werden lassen, ergaben sich aus der Reprasentativbefragung interessante
Ergebnisse und Differenzierungen. Bei den Mietern fiel die hohe Bedeutung auf,
die das Angebot einer altersgerechten Wohnung fiir einen vorstellbaren Umzug
hatte. Dabei war der EinfluB bei den jlingeren Altersgruppen stdrker als bei den
dlteren. Insgesamt war zu beobachten, daB mit zunehmendem Alter »Push-
Effekte« wie z.B. Verlust des Partners, Krankheit und &hnliche Probleme an



Bedeutung gewannen. Bei den Eigentimern hatten die »Push-Effekte« insgesamt
eine hohere Bedeutung. Sie kénnen sich haufig keine geeignetere als die derzeit
bewchnte Wohnung vorstellen und sind nur als Reaktion auf duBere Umsténde
bereit, inre Wohnung bzw. ihr Haus zu verlassen.

In Westdeutschland 4,7 Mio. groBere Wohnungen

durch &ltere Ein- und Zweipersonen-Haushalte belegt -

2,7 Mio. bezeichnen ihre jetzige Wohnung als zu groB3

Bezeichnet man Wohnungen mit mehr als drei Rdumen und einer GréBe von min-
destens 70 gm als prinzipiell fur Familien geeignet, dann wohnen in West-
deutschland fast 25% der &lteren Einpersonen- und 47% der Zweipersonen-
Mieterhaushalte in familiengerechten Wohnungen. Bei den Eigentlimerhaushalten
sind die Quoten erwartungsgemaB wesentlich hoher (83% bzw. 93%). In Ost-
deutschland zeigt sich ein dhnliches Bild, wobei dort die Quoten aufgrund insge-
samt kleinerer Wohnungen sehr viel geringer sind. In Westdeutschland allein
ergibt dies in absoluten Zahlen ca. 4,7 Mio. durch Altenhaushalte genutzte, fami-
liengerechte Wohnungen, die vielfach nicht den Erfordernissen des Alters ent-
sprechen (baulich-technische Ausstattung von Wohnung und Gebdude,
Wohnumfeld und soziale Infrastruktur).

Allerdings lassen diese Zahlen noch keine Bewertung zu, ob die jeweiligen
Wohnfldchen auch von den Bewohnern selbst tatsachlich als zu groB empfunden
werden. Berlicksichtigt man die subjektive Einschatzung der Bewohner, zeigt sich,
daB3 immerhin mehr als 30% der Einpersonen-Haushalte Wohnungen ab 75 gm
als zu groB empfindet, wahrend bei den Zweipersonen-Haushalten dieser Wert
erst bei 90 gm erreicht wird. Zusammengenommen bezeichnen rund 2,7 Mio.
dltere Ein- und Zweipersonen-Haushalte ihre jetzige Wohnung als zu groB.

Umazug fiithrt zur Verkleinerung der Wohnflache

Bestandswohnungen sind in der Regel nur mit verhalinismaBig groBem Aufwand
an die Bedurfnisse des Alters anpaBbar. So ist nicht verwunderlich, daB sich in der
persénlichen Einschatzung der Befragten, die nach dem 55. Lebensjahr umgezo-
gen sind, die Eignung ihrer neuen Wohnung ftr die Phase des Alters verbessert
hat. Dies galt fir 56% der Mieter und 77,5% der Eigentimer. In den meisten
Fallen fuhrte der Umzug zudem zu einer Verkleinerung der Wohnflache. Wenn
eine Wohnung als bedarfsgerecht und als langfristig vorsorgend empfunden wird,
besteht auch die Bereitschaft, fir die neue Wohnung mehr Miete als zuvor aufzu-
bringen — fast 73% aller umzugsbereiten &lteren Haushalte in Westdeutschland
(Ost: 33,1%) sind bereit, bis zu 200 DM monatlich mehr zu zahlen.

Breites Spektrum von Wohnbediirfnissen —

nachriistfahige Normalwohnungen unterhalb der DIN 18025 sind

alters- und nachfragegerecht

Ein GroBteil der heute realisierten altersgerechten Wohnungen entspricht nicht der
DIN 18025 Teil Il. Wenn es Zielgruppen alterer Menschen gibt, die einen niedrige-
ren Standard fur ausreichend halten, kann es fir den Neubau wie auch fur
Bestandswohnungen nicht sinnvoll sein, die DIN-Vorschrift detailliert umzusetzen.
Die untersuchten Referenzprojekte und die Befragungen zeigten, daB auch
nachristfahige Normalwohnungen unterhalb der DIN 18025 als alters- und nach-
fragegerecht empfunden werden. Das Spektrum sollte zuktinftig von geringflgig
modifizierten Normalwohnungen (Reduzierung bewegungseinschrankender
Merkmale) Uber gemaB der DIN barrierefrei(e) nachristbare Wohnungen bis hin zu
behindertengerechten Wohnungen reichen. Analog gilt dies auch fur Dienst-



leistungsangebote: Nachgefragt werden Angebote, die von der Vermittlung einzel-
ner Dienste Uber aufsuchende Betreuung bis hin zu betreuten Wohnungen mit
umfassenden integrierten Dienstleistungen reichen.

Altenghettos werden nicht akzeptiert

[n Hinblick auf GebaudegroBe und Belegungsmix zeigte sich, daB &ltere Menschen
zwar gerne mit Menschen der gleichen Altersgruppe zusammenwohnen méchten,
groBe, abgegrenzte >Altenghettos< aber nicht akzeptiert werden. Das intergenera-
tive Wohnen wird nur von einer kleinen Gruppe éalterer Menschen gewiinscht. Um
unterschiedlichen Lebensrhythmen und Bedirfnissen -Rechnung zu tragen und
eine soziale Isolation &lterer Menschen zu vermeiden, haben sich nach den vorlie-
genden Erfahrungen eingestreute altersgerechte Wohnungen oder Uber das
Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Altenwohnanlagen besser bewihrt.

GroBes Interesse an wohnungsnahen Dienstleistungen — Nachfrage nach
hauswirtschaftlichen und pflegerischen Hilfen nicht ausgeschépft
Angebote wohnungsnhaher Dienstleistungen, die sich an Menschen im mittleren
und héheren Alter richten und eine Anreizwirkung austiben sollen, sind nur dann
attraktiv, wenn sie die Gesamtheit der wohnungsbezogenen Bedlirfnisse &lter wer-
dender und alter Menschen angemessen berlcksichtigen. Dazu zshlen neben typi-
schen Problemlagen des Alters wie Krankheit oder Pflegebedurftigkeit auch
Anliegen wie Bequemlichkeit und Komfort (hauswirtschaftliche Hilfen),
Geselligkeit und Kommunikation, Sicherheit, gute Verkehrs- und Freizeit-
infrastruktur und ahnliche Winsche.

Zur Kennzeichnung derartig dienstleistungsbezogener Wohnformen wurde
der Begriff »Service-Wohnen« verwendet. Sogenannte aufsuchende Service-
leistungen sind die Minimalvoraussetzung fur diese Angebotsform, Sprechstunden
oder fuBlaufig problemlos erreichbare Beratungsstellen sowie i.d.R. das Angebot
eines technischen Notrufsystems werden hierzu gezéhlt. Hinzu kommen Haus-
reinigung, Grinflachenpfiege und auch der Anspruch auf technischethandwerkli-
che Hilfen in einem bestimmten Umfang. Dar(iber hinaus sollten in einer mdglichst
groBen Bandbreite flexibel zuwahlbare, erreichbare und zuverlassige Dienst-
leistungen angeboten werden.

Die Ergebnisse der Reprasentativbefragung zeigten eine groBe Nachfrage nach
Wohnalternativen, die fest mit Serviceangeboten verknlpft sind. Umzugsbereite
Mieter-Haushalte bevorzugen zumeist Normalwohnungen, sowch! in der Kombi-
nation mit als auch ohne Dienstleistungen. Das »Service-Wohnen« steht an dritter
Stelle der bevorzugten Wohnalternativen fiir die spate Lebensphase (Ost: 4. Stelle).
Bezieht man digjenigen mit ein, die eine normale Wohnung in Verbindung mit
Dienstleistungen vorziehen, entsteht ein erhebliches Nachfragepotential.

Wichtig fur die Planung von Kommunen und Investoren ist, daB sich die
Nachfrage nach »Service-Wohnen« ungleich auf die verschiedenen Siedlungstypen
verteilt — in westdeutschen GroBsiedlungen ist das [nteresse am »Service-Wohnen«
Uberdurchschnittlich hoch, in Arbeitersiedlungen besonders niedrig.

Der Wunsch nach wohnungsnahen Dienstleistungen ist etwa zehnmal héher
als die tatséachliche inanspruchnahme. Bei den tatsichlich in Anspruch genomme-
nen Hilfen rangieren Einkaufsdienste, Hilfen bei der Wohnungsreinigung, Be-
gleitung bei Arztbesuchen und bei Behérdengangen an der Spitze. Die Nachfrage
nach hauswirtschaftlichen und pflegerischen Hilfen ist nicht ausgeschépft. Putz-
und Einkaufshilfen stehen an erster Stelle. Uber 40% der &lteren Haushalte wiin-
schen sich als Trager dieser Hilfen professionelle Dienstleister.



Finanzierungsbereitschaft: individuelle Abrechnung bevorzugt

Mehr als die Hélfte der Befragten sind zur privaten Abrechnung wohnungsnaher
Dienstleistungen bereit — in Westdeutschland durchschnittlich bis zu 271 DM, in
Ostdeutschland bis zu 199 DM pro Monat. Als mdgliche weitere Finanzierungs-
quellen stehen private Zusatzversicherungen, Wohnsparsysteme, Zuschlsse der
Trager bzw. vom Land, Gemeinde oder von Stiftungen zur Verfigung. Drei von
vier Haushalten wollen notwendige Dienstleistungen lieber per Einzelabrechnung
als Uber eine Pauschale bezahlen.

Fiir Wohnalternativen gewliinschte Standorte

Die von umzugsbereiten Altenhaushalten gewinschte Lage der Wohnalternative
hingt eng von dem derzeit bewohnten Siedlungstyp ab. Bei &lteren Menschen
besteht eine starke Verbundenheit mit dem Quartier, in dem sie leben. Weitaus
mehr altere Haushalte, als bislang angenommen wurde, bevorzugen aber auch
Standorte Uber das vertraute Wohnumfeld hinaus. Besonders &ltere Menschen, die
derzeit in innerstadtischen Wohnquartieren leben, préferieren haufig Vororte bzw.
den aufgelockert besiedelten Stadtrand. Wichtig ist in jedem Fall eine gute infra-
strukturelle Einbindung des Wohnstandortes. Standorte auf der grinen Wiese ent-
sprechen nicht den Anforderungen und den Lebensgewohnheiten élterer
Menschen.

Nachverdichtungen bestehender Siedlungen lohnen sich immer dann, wenn
ein geeigneter Standort im Siedlungsschwerpunkt vorhanden ist und wenn bei
den Bewohnern eine grundsétzliche Bereitschaft (ca. 50% der Bewohner) besteht,
bei einem Umzug im angestammten Quartier wohnen zu bleiben. Die Ergebnisse
der Reprasentativbefragung zeigten, daB dies in Westdeutschland mit Ausnahme
der GroBwohnsiedlungen (iberall der Fall war. Die konkrete Bereitschaft sollte
jedoch besonders bei gréBeren Vorhaben durch qualitative Expertengesprache
ermittelt werden.

Die Nachfrage nach Senioren-Wohnanlagen

Mittels Potentialberechnungen konnte der Bedarf an Senioren-Wohnanlagen fir
verschiedene Regionstypen, z.B. Kernstadte und l&ndliche Gebiete, und differen-
ziert nach Ausstattungs- und Kostenniveaus ermittelt werden. Nachfragepotentiale
bestehen in Kernstadten hauptsachlich fir das mittlere Niveau (44 %), gefolgt vom
niedrigen (24,8%) und gehobenem Niveau (21,7%). Deutlich geringer ist die
Nachfrage fur das Luxusniveau (9,5%). Architektonische Gestaltung und
Gebaudekonzeption spielen eine wichtige Rolle ebenso wie der Preis fir Unter-
bringung und vorgehaltene Dienstleistungen. Darliber hinaus entscheidet aber
auch die Infrastruktur und die Lage im Raum Uber die Attraktivitat eines geplanten
Standortes.

Umzugsmanagement: Dienstleistungen gegen Mobilitétsbarrieren

In West- und Ostdeutschland entsprechen sich die grundlegenden Trends: Zu dem
gréBten Problem, das dlteren Menschen einen in Aussicht genommenen Umzug
erschwert, gehdrt die Sorge um die Finanzierung des Umzugs und um seine
Organisation. Mit steigendem Alter sind &ltere Menschen immer weniger in der
Lage, einen Umzug allein zu bewéltigen.

Zahlreiche Kommunen und Wohnungsunternehmen haben diese Umzugs-
barrieren &lterer Menschen erkannt und bieten Hilfestellungen. Die Initiativen rei-
chen von Tauschbérsen (ber Prémienprogramme bis hin zu einem umfassenden
Umzugsmanagement. Generell hat sich als Trend durchgesetzt: Kommunen und
Wohnungsunternehmen, die bislang nur auf Prémien gesetzt haben, gehen zu



einem komplexeren Umzugsmanagement Uber, in dessen Rahmen Préamien vor-
nehmlich die Funktion haben, die Kosten des Umzugs abzufedern. Umfassende
Konzepte verschiedener Kommunen setzen auf individuelle Betreuung und ein
Paket aus Pradmien, organisatorischen und technischen Hilfen.

Ein haufiges Argument gegen den Wohnungstausch lautet, daB die Mieter mit
dem Bezug einer altersgerechten Wohnung trotz der geringeren Wohnungs-
gréBen einen Mietsprung nach oben zu verzeichnen héatten. Bei erfolgreichen
Projekten des Umzugsmanagements zeigte die Untersuchung dagegen, daB mit
wenigen Ausnahmen alle Umzlige mit z.T. erheblichen Mietentlastungen verbun-
den waren. Das hdngt zum einen mit den oft erheblichen GréBenunterschieden
zusammen, zum anderen mit zusatzlichen Ersparnissen bei der zweiten Miete, den
Betriebs- und Nebenkosten.

Einspareffekte durch umzugsfordernde MaBnahmen

Der durch umzugsférdernde MaBnahmen bewirkte Einspareffekt ist im Verhaltnis
zu den sonst flr den Neubau bendtigten Investitionsvolumina erheblich und
bewegt sich in Millionenh&he. Daher erscheint die Forderung gerechtfertigt, das
Umzugsmanagement reguldr aus der Fehlbelegungsabgabe zu finanzieren. Auch
sollten umzugsférdernde MaBnahmen verschiedener Wohnungsunternehmen und
Investoren auf kommunaler Ebene koordiniert und gemeinsame Tauschbérsen ein-
gerichtet werden.

Integration kommunaler Planungen gefordert

Wie auf kaum einem anderen Politikfeld ist beim altersgerechten Bauen und
Wohnen eine integrierte Planung der Kommunen gefordert, die verschiedene
Fachverwaltungen zusammen mit sozialen Dienstleistern, Wohnungsunternehmen
und z.B. auch Senioren-Selbsthilfegruppen an einen Tisch bringt. Bei der baulich-
technischen Konzeption der Wohnungen, der Planung der wohnungsnahen
Dienstleistungen, der sozialen und verkehrstechnischen Infrastruktur sowie bei der
Bereitstellung von Baurechten fur altersgerechte Wohnungen mussen jeweils ver-
schiedene Akteure in die kommunalen Planungen integriert werden. Als ein mégli-
ches Integrationsinstrument kann das Bauleitplanverfahren dienen. Dabei sind
unterschiedliche Informations- und Partizipationsstrategien denkbar, wie die Studie
aufzeigt.

Bei der sozialen Infrastrukturplanung ermdglicht ein Verbundsystem im
Bereich der kommunalen Altenplanung eine bessere wirtschaftliche Ausnutzung
vorhandener Kapazitdten, vergroBert die Transparenz des Angebots, erleichtert
eine bedarfsgerechtere Planung und vermeidet Unter- und Uberkapazititen. Eine
bedtrfnisorientierte, zielgruppenspezifische Infrastruktur auf Gemeindeebene
bereitzustellen, ist Ziel der Sozialplanung als einem zentralen Aufgabengebiet der
Kommunen.

Innovative Forderinstrumente: Das Kombi-Modell
Wegen der zunehmenden Knappheit 6ffentlicher Haushalte sind neue Férder-
instrumente gefragt, die den angesichts des demographischen Wandels notwendi-
gen Anpassungsproze wohnungspolitisch unterstiitzen und steuern kénnen. Sie
sollten geeignet sein, die Wohnungsversorgung alterer Menschen, die oftmals in
zu groBen und nicht altersgerechten Wohnungen leben, zu verbessern, ihre
Wohnmobilitdt zu erhéhen und zugleich eine intensivere Nutzung der frei werden-
den Wohnungen zu bewirken.

Hierzu wurde ein innovatives kombiniertes Férderkonzept entwickelt. In der
»Kombi-Férderung« werden Fordermittel flir den Bau altersgerechter Wohnungen



an die Bedingung gekn(ipft, daB die freiwerdenden, familiengerechten Bestands-
wohnungen an junge Familien mit Kindern vermietet werden. Das »Kombi-
Modell« erweist sich nach allen Berechnungen als vorteilhaft, weil nicht — wie in
der herkdbmmlichen Férderung — die enorme Mietdifferenz zwischen der Sozial-
und der Marktmiete fur die familiengerechte Wohnung 6ffentlich getragen wer-
den muB, sondern die geringere Differenz zwischen Sozialmiete und Altbaumiete
gefordert wiirde. Das Instrument wird sich fUr diejenigen Investoren als reizvoll
erweisen, die sich bei der Mietfestsetzung am unteren Rand der Vergleichsmiete
orientieren.

Neue Finanzierungskonzepte fiir das altersgerechte Bauen und Wohnen
Finanzierungsfragen stellen sich nicht nur fur die 6ffentliche Hand. Auch 3ltere
Menschen mussen sich darauf einstellen, daB sie zukiinftig verstarkt selbst
Vorsorge flir die dritte Lebensphase treffen mussen. Hierzu gibt es eine Vielzahl
interessanter Ansétze, die auch flr Bezieher mittlerer und unterer Einkommen
attraktiv sind.

Wohnsparsysteme bieten den Vorteil, daB8 jeder potentielle Nutzer entspre-
chend seiner finanziellen Leistungsféhigkeit einen individuellen Sparplan aufstellen
kann. In Abhangigkeit von der Hohe des eingesparten Kapitals, der Wahl einer der
beiden Varianten - mit/ohne Kapitalverzehr — und dem Einzugsalter des Bewoh-
ners werden unterschiedliche, an die Bedlrfnisse des Bewohners angepaBte
Mietverbilligungen erreicht. Auf diese Weise kénnen unterschiedliche Zielgruppen
alterer Menschen angesprochen werden.

Aus Sicht des Tragers eines solchen Wohnsparsystems sprechen zwei Grinde
fir sein Engagement in dem Bereich: Er kann zum einen aufgrund der Anzahl der
Sparer den Bedarf von altersgerechten Wohnungen genau einschatzen und dem-
nach ziel- und mengengenau bauen; zum anderen ist die Mietzahlungsfahigkeit
der zukiinftigen Nutzer durch die lange Ansparphase und die individuelle Miet-
verbilligung hinreichend abgesichert.

Die Grtndung von eigentumsorientierten Seniorengenossenschaften hat sich
als eine interessante Alternative zur altersgerechten Eigentumswohnung erwiesen.
Mit der Zeichnung eines Genossenschaftsanteils erhélt jedes Mitglied ein lebens-
langes Wohnrecht, eine sichere Dividende, eine staatliche Férderung sowie eine
Option auf den spéateren Kauf der Wohnung. Darlber hinaus hat jeder Genosse
Mitsprache in den Genossenschaftsgremien.

Auch geschlossene Immobilienfonds erméglichen Anlegern die Beteiligung an
einem Immobilienobjekt mit einem geringeren Betrag, als dies bei einer Eigen-
tumswohnung der Fall ist. Bislang begriindeten diese Anteile kein Wohnrecht; die
vorgestellten Beispiele haben aber gezeigt, dafB dies grundsatzlich méglich ist.
Allerdings sind Modifikationen notwendig, wenn die Initiatoren der Fonds auch
vorsorgewillige altere Menschen ansprechen wollen. Die Hohe der Kapitalanteile
sollte auf die Zielgruppe zugeschnitten sein, die Fondsinitiatoren missen der
Sicherstellung des Wohnrechts eine hohe Prioritat einrdumen und sie mussen die
Anteile zielgruppenaddquat und regional bezogen vertreiben.



Einfiihrung in die Fragestellung des Projekts:
Bedarfsgerechtes Wohnen fiir dltere Menschen -
Mobilisierung des Wohnungsbestandes fiir Familien

Anfang 1995, nachdem der Wohnungsneubau in der Bundesrepublik einen Hochst-
stand erreicht hatte und sich eine neue Leerstandsdiskussion abzeichnete, warte-
ten im Wohnungsamt registrierte Wohnungssuchende in Dortmund — einer GroB-
stadt mit einem vergleichsweise entspannten Wohnungsmarkt — im statistischen
Durchschnitt 15 Monate auf eine Wohnung. Kinderreiche Familien waren im
Mittel 40 Monate auf Wohnungssuche. 78% der Wohnungssuchenden lebten in
unzumutbaren Wohnverhaitnissen, fast 30% hatten keine eigene Wohnung.

Von der Wohnungsnot waren hauptsdchlich kinderreiche Familien betroffen,
darunter viele einkommensschwache und von Arbeitslosigkeit betroffene Familien.
Der zweite Armutsbericht des Deutschen Paritatischen Wohlfahrtsverbandes weist
gegentiber dem Bevdikerungsdurchschnitt eine mehr als verdoppelte Wohnraum-
unterversorgungsquote bei Familien aus: Von den Familien mit zwei Kindern leb-
ten in Westdeutschland 26,3%, in Ostdeutschland 43,1% in Substandard-Woh-
nungen oder gar Notquartieren, in beengten Verhaltnissen oder waren von Woh-
nungsnot bedroht (Familien mit drei Kindern: Ost 61,7%; West 44,7%) (Martens
1994, 176). Der Hauptgrund: ein Mangel an preiswerten, ausreichend groBen und
familiengerechten Wohnungen - trotz des Baubooms.

Gleichzeitig stehen heute — statistisch gesehen — jedem Blrger in den alten
Bundesléndern 38,2 gm und in den neuen Bundesldndern 30,2 gm Wohnflache
zur Verflgung (Institut fur Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen,
1996). Allerdings: 4,7 Mio. Wohnungen in den alten Bundeslédndern und 400.000
Wohnungen in den neuen Bundeslandern, die von GréBe und Zuschnitt her zur
Versorgung von Familien geeignet sind (min. 70 gm Wohnflache und 3,5 Zimmer)
und bei denen es sich Uberwiegend um relativ preiswerte Bestandswohnungen
handelt, werden von édlteren Ein- und Zweipersonen-Haushalten bewohnt (SOEP
1993).

Bundesweit und Uber alle Bevolkerungsgruppen hinweg ist die Wohnflache
pro Person seit 1984 im Schnitt um 4,5 gm (SOEP 1984, 1993) gestiegen. Bei den
Zweipersonen-Haushalten verzeichnen &ltere Haushalte die gréBten Zuwdéchse —
eine Personengruppe mit geringer Umzugsneigung, deren Wohnflachenzuwéchse
sich zum GroBteil auf Haushaltsverkleinerungen, wie z.B. durch Auszug der Kinder,
zurlckfihren lassen (vgl. Abb. 1). In Zukunft wird die heutige WohnungsgréBe der
alteren Zweipersonen-Haushalte — bei Ableben eines Ehepartners — zu einem tber-
proportionalen Wohnflachenanstieg bei den &lteren Einpersonen-Haushalten
fuhren.

Wenn der Altersquotient, der das Verhaltnis der Uber 60jahrigen zu den
20~-60jdhrigen miBt, sich bis zum Jahr 2030 von 35% auf 70% verdoppelt, dann
wird der Frage der Generationensolidaritdt eine erhohte Bedeutung zukommen.
Offentlichkeitswirksam wird bereits heute ein Verteilungskonflikt >Jung gegen Altc
prognostiziert — ein Thema, das auch den Bereich »Wohnen« ber{ihren wird.

Auf der anderen Seite lebt der gréBte Teil der heute ber 65jahrigen in Nor-
malwohnungen, von denen die meisten aufgrund ihrer baulich-technischen
Ausstattung, z.B. hinsichtlich Schwellen/Stufen, Bodenbeldgen, sanitiren Einrich-
tungen etc., nicht oder nur bedingt fir das Wohnen im Alter geeignet sind. Altere
Ein- und Zweipersonen-Haushalte leben tberdurchschnittlich oft in schlecht ausge-
statteten Altbauwohnungen, die von ihnen nicht mehr sinnvoll genutzt und
bewirtschaftet werden kénnen. Hinzu kommt, daB vielfach Infrastrukturdefizite im



Wohnumfeld das selbstdndige Wohnen im Alter erschweren. Das gilt insbesondere
fur reine Wohnsiedlungen am Stadirand — mit fehlenden Versorgungsein-
richtungen und/oder unzureichender Anbindung an den o&ffentlichen Personen-
nahverkehr.

Dies wird auch durch Untersuchungen der Bundesforschungsanstalt far
Landeskunde und Raumordnung bestatigt. Demnach gibt es einige Wohnungs-
teilmarkte, in denen Uberdurchschnittlich viele Senioren leben: Einfamilienhduser
der Baujahre vor 1949 (Anteil der Seniorenhaushalte 20,4%), die d&lteren
Mehrfamilienhduser der ehemals gemeinndtzigen Wohnungsunternehmen
(26,5%), die Einfamilienhguser der Baujahre 1949-1978 (24,1%) sowie die
Mehrfamilienhduser der ehemals gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen aus
dieser Zeit (31%). (Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung
1995, 85)

Abbildung 1

Haushalts-Typen
Kontraste Eigentlimer Mieter
1993 1984 1993 1984
WF WF  Zuwachs WF WF  Zuwachs
ingm ingm ingm ingm ingm in gm
1-Personen-Haushalte insg. 89,3 82,6 6,7 58,8 54,7 4,1
Pers. <60 .. 95,3 84,5 10,8 58,6 52,4 6,2
Pers. >60)J. 86,6 81,5 5.1 59,1 57.7 1,4
2-Personen-Haushalte insg. 54,0 49,6 4.4 37,3 35,5 1,8
Beide Pers. <60 J. 54,5 50,3 4,2 37,3 36,2 1,1
1 Pers. 260 J. 53,8 49,3 4,5 37,3 34,6 2,7
Beide Pers. 260 J. 52,7 48,4 4,3 36,9 33,6 3,3
Mehrpersonen-Haush. insg. 34,9 32,3 2,6 25,2 24,3 0,9
Min. 2 Pers. 2 60 J. 34,8 34,8 0,0 31,1 31,1 0,0
Gesamt 52,2 46,9 5,3 44,2 40,4 3,8

Wohnfldchenzuwachs pro Person von 1984 auf 1993 (West)

Bei nachlassenden korperlichen und geistigen Fahigkeiten, bei Erkrankungen und
Unfallen, wenn eine selbstindige Lebensfiihrung schwieriger wird, bleibt allzu oft
nur der Umzug in das Alten- und Pflegeheim — und dann zumeist in einer
Situation, in der sich ein &lterer Mensch nur noch schwer auf eine gravierende
Veranderung seiner Lebensverhaltnisse einzustellen vermag. Doch stoBen Umzige
in altersgerechte Wohnungen, die dem Eintreten einer kritischen Situation gut vor-
beugen, auf Probleme: Neben individuellen Faktoren wie der Angst, die vertraute
Wohnung und die Wohnumgebung aufzugeben, fehlen in groBerem MaBstab
konkrete Alternativen. Vielen Alteren entstlinde zudem ein unzumutbarer organi-
satorischer und technischer Aufwand, versuchten sie, sich skleiner zu setzenc.
Dabei ist die Mobilitat alterer Menschen durchaus nicht so gering, wie bislang
angenommen wird. Die grundsétzliche Bereitschaft, fur das Wohnen im Alter vor-
zusorgen, ist erheblich. Man muB inr lediglich Realisierungschancen bieten.
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So 138t sich in empirischen Untersuchungen ein durchaus relevantes Potential fur
svorsorgende« Umz{ige feststellen. Die vorfindbare Wohnmobilitat Alterer ist aber
zum grofBBen Teil an Bedingungen gebunden. Die wichtigste Bedingung sind kon-
krete, nachfrageorientierte und gezielt vermittelte Wohnalternativen, die — auf hal-
ber Strecke zwischen Normalwohnung und Altenheim - altersgerechte Wohnun-
gen und flexible Pakete wohnungsnaher Dienstleistungen zu akzeptablen Preisen
zusammen anbieten.

Dabei lassen sich durchaus moderne Wohnalternativen aufzeigen, die auch im
Falle nachlassender Gesundheit ein hohes MaBB an Versorgungssicherheit, Indivi-
dualitdt und Selbstandigkeit ermdglichen. Und das, ohne — aus der Investoren-
und Tragerperspektive — unbedingt Komplett-Angebote bis zur Schwerstpflege
anbieten zu mussen. Solche Angebote eines »Service-Wohnens« als Bestandteil
einer pluralen Wohnungsversorgung Alterer aber fehlen noch vielerorts. Von daher
ist zu erwarten, daB nur Anbieter, die zielgruppenspezifisch, nachfrageorientiert
und kostenbewuBt agieren und dazu noch flexible Serviceangebote vorhalten, auf
diesem Markt erfolgreich sein werden.

Zur wohnungs- und sozialpolitischen Fragestellung der Untersuchung

Die skizzierten Paradoxien der Wohnungsversorgung waren AnlaB fir die Schader-
Stiftung und das Bundesbauministerium, eine Studie in Auftrag zu geben, mit der
versucht werden sollte, eine wohnungspolitische mit einer altenpolitischen
Fragestellung zu kombinieren: Wie kénnen &lteren Menschen beduirfnisgerechte
Wohnalternativen und Dienstleistungen angeboten werden? Wie kann die Wohn-
mobilitst Alterer geférdert werden, und welche Méglichkeiten gibt es, die dabei
freiwerdenden Wohnungen zur Versorgung von Familien nutzbar zu machen?

In Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft mussen die Veranderungen der
Altersstruktur und die qualitativen Differenzierungen innerhalb der Gruppe der
Alteren zum AnlaB fir neue Planungs- und Férderungsmodelle genommen wer-
den. Es sollte Aufgabe der Wohnungs- und Sozialpolitik, aber auch der Investoren
sein, die Wohnmobilitat derjenigen zu erhéhen, die in absehbarer Zeit nicht mehr
willens oder in der Lage sind, ihre alte, zu groB gewordene Wohnung zu unterhal-
ten und die sich immer neu selbst die Hilfen besorgen missen, die sie brauchen.

Auf der planerischen Ebene sollte unter dem Stichwort demand-driven versus
need-driven die Fragestellung entzdeckt werden, die in der US-amerikanischen
Diskussion langst bestimmend ist.” Die bislang vorliegenden Bedarfszahlen zum
altersgerechten Wohnen und entsprechenden wohnbegleitenden Dienstleistungen
sagen ndmlich — festgemacht vor allem an normativ definierten Pflegebedarfen —
nichts dartiber aus, welche Nachfrage gerade im Bereich solcher Wohnformen ent-
steht, die zwischen der Wohnungsanpassung und stark institutionellen
Wohnformen bis hin zur stationdren Pflege angesiedelt sind. Welche

? Zwar sind in der subjektiven Sicht der Betroffenen und vor dem Hintergrund ihrer empfundenen Bedirfnisse
sicherlich alle Umziige von &lteren Menschen vorbereitende bzw. auf zukiinftige Aspekte des Lebens vorsorgen-
de Handlungen. Konkrete Umzugsmotive und -anlasse sind aber von vielen individuellen Faktoren abhéngig
und aufgrund der Pluralitst von Lebenslagen auch nicht an ein bestimmtes Lebensalter gebunden. Dennoch
missen idealtypisch grundsatzlich zwei Umzugsmuster unterschieden werden, die im biographischen Kontext
verschiedene Punkte markieren: geplante, vorsorgende, auf zukinftige Problemlagen des Alters vorbereitende
Umzlige wie beispielsweise an der Schwelle des Ruhestandes, oder Umziige im Zusammenhang mit anderen
biographischen Ereignissen und kurzfristig notwendige Umziige von hilfsbedrftigen, oftmals hochaltrigen
Menschen. Diese letzteren, gesundheitlich erzwungenen Umzlige von Hochaltrigen sind eher als eilige
Anpassungsreaktion zu verstehen. Im Falle einer Verschlechterung der korperlich-geistigen Verfassung kommt
vielfach nur ein Umzug in den stationéren Bereich oder zu nahen Verwandten in Frage.

2 In der Diskussion um Qualitétskriterien und Markttransparenz, Nachfragegerechtigkeit, Bedarfsabhangigkeit
und regionale Mérkte von Seniorenimmobilien — und mittlerweile sogar um ein entsprechendes Benchmarking —
haben ausgerechnet die USA, bekannt vor allen fir die in der Bundesrepublik als »Altenghettos« geschméhten
»sun cities¢, die deutsche Debatte tberholt. (Vgl. Brecht, 1991)
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Abbildung 2
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Angebotsformen stoBen in Zukunft Uberhaupt auf Akzeptanz, welche sind als
Wohnalternativen fur das Alter so attraktiv, daB sie von verschiedenen Zielgruppen
Alterer den derzeitig bewohnten familiengerechten Wohnungen vorgezogen wer-
den?

Zusammengenommen ist nach einer Strategie zu suchen, die alle Aspekte
altersgerechten Wohnens und seiner Foérderung kombiniert. Innerhalb einer sol-
chen Strategie kénnen auf Basis einer genauen Zielgruppenanalyse Wohnformen
und Dienstleistungspakete konzipiert werden, die fur &ltere Menschen einen
Wohnungswechsel in eine altersgerechte Wohnung attraktiv und méglich machen.
Dabei muB bericksichtigt werden, welche Umzugshilfen dltere Menschen benoti-
gen, welche wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen die
Realisierung neuer Wohnkonzepte beeinflussen und wie handhabbare Vorschldge
fir Forderkonzepte aussehen sollen. Nicht zuletzt kénnte die Férderung altersge-
rechter Wohnungen mit der Neubelegung freiwerdender Wohnungen durch
Familien kombiniert werden — etwa Gber den Ankauf von Belegungsrechten fur
familiengerechte Wohnungen.

Dabei sollte — vor allem hinsichtlich der Konzeption neuer Anspar- und Finan-
zierungsmodelle - die Zielgruppe der édlteren Einfamilienhaus- und Wohnungs-
eigentimer nicht vernachlassigt werden. Untersuchungen der Bundesforschungs-
anstalt fir Landeskunde und Raumordnung (Bundesforschungsanstalt fir Landes-
kunde und Raumordnung 1995, 141) haben gerade fur die &lteren Einfamilien-
hauser der Baujahre vor 1949 eine Wiederbelegung mit jungen Familien nachge-
wiesen: 63% der Mehrpersonen-Haushalte, die im Untersuchungsbereich in von
dlteren Haushalten freigezogene Einfamilienhduser eingezogen sind, haben
Kinder; bei den jingeren Einfamilienh&usern ab 1979 waren es sogar 80%.
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Abbildung 3
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Aufgabe des Forschungsprojektes war es, auf der Basis einer kritischen Bewertung
vorhandener Projekte verschiedene politische und wohnungswirtschaftliche
Handlungsansatze in einem Konzept zusammenbringen: so die Integration kom-
munaler Planungen, eine Systematisierung der Férderung auf Basis von Standards
altersgerechten Wohnens, Anreize zur Steigerung der Mobilitdt und eine starkere
Zielgruppenorientierung bei der Planung von Wohnungen und wohnungsnahen
Dienstleistungen.

Denn in der Praxis ist das Angebot altersgerechter Wohnungen oft noch defi-
zitdr, das Gesamtangebot zudem unibersichtlich. Investoren praktizieren bei der
Konzeption altersgerechten Wohnens ein Trial-and-error-Verfahren und planen
stark angebotsorientiert. Es gibt aber auch gute Beispiele flr eine umsichtige
Bedarfs- und Wohnungsplanung in Kommunen, ebenso wie fir kommunale und
auch unternehmerische Initiativen zur Férderung der Mobilitat, die unterschiedli-
che Alters- und Zielgruppen erreichen und gleichzeitig zu betriebswirtschaftlichen
Kosteneinsparungen fUhren,

Im einzelnen ist das Forschungsprojekt folgenden Fragestellungen nachgegangen:

> Wie groB ist die Wohnmobilitat alterer Haushalte zwischen 55 und 75 Jahren,
wie grof3 ihre Bereitschaft, aus ihrer bisherigen Wohnung in eine altersgerechte
Wohnalternative umzuziehen? Welche Gruppen lassen sich aufgrund unter-
schiedlicher Mobilitdt und entlang verschiedener Lebenslage- und Lebens-
stilindikatoren differenzieren? Wie ist das ProblembewuBisein dieser Ziel-
gruppen bezlglich des Wohnens im Alter und welche Erwartungen richten sie
an Wohnalternativen? Diese Fragen werden in den Kapitein 1 und 2 behandeit.

Landeskunde
und Raumordnung
1995
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Welche WohnbedUrfnisse ergeben sich aus den Lebenslagen und Lebensstilen
alterer Menschen, was ist vor dem Hintergrund der differenzierten Nachfrage
iberhaupt eine altersgerechte Wohnung? Welche Anforderungen sind an die
Wohnung, an das Gebdude, an die Mischung verschiedener Wohnungs-
zuschnitte innerhalb des Gebéaudes, auch an Finanzierungsformen und an den
Standort zu richten? Und zum Stichwort »Markttransparenz«: Welche
Standards und konzeptionellen Typen altersgerechter Wohnungen werden den
unterschiedlichen Bedarfen der Zielgruppen gerecht? Und wie kann man die
rdumliche Planung an die Verteilung der Zielgruppen auf verschiedene
Siedlungstypen und Regionen anpassen? im Kapitel 3 werden solche Optionen
fur altersgerechtes Wohnen vor dem Hintergrund der Ergebnisse der bundes-
weiten Reprasentativbefragung entworfen.

Altersgerechte Wohnangebote, die als Alternative zur Normalwohnung einen
»Pull-Faktor« darstellen, brauchen die flexible, aber systematische Verbindung
mit wohnungsnahen Dienstleistungen. Welche Dienste sind wohnbegleitend
anzubieten, damit auch beim Eintritt von Hilfebedarfen und ggf. Pflege-
bedtrftigkeit noch ein selbstandiges Wohnen méglich ist? Wie lassen sich woh-
nungsnahe Dienste flr dltere Menschen organisieren und finanzieren? Welche
Dienstleistungsangebote sind nachfragegerecht? Mit den Service-Aspekten
altersgerechten Wohnens befaBt sich Kapitel 4.

Die bisher genannten Punkte verweisen bereits auf die starke Nach-
frageorientierung des Forschungsprojektes. Dazu gehdren im Kapitel 5 auch
praxisnahe Hinweise fUr Investoren, die die Nachfrageabschatzung im Vorfeld
konkreter Vorhaben und beispielsweise mit Bezug auf bestimmte Sied-
lungszusammenhange erlauben. Wie kénnen beispielhaft Potentiale fur
NachverdichtungsmaBnahmen, fir Projekte des »Service-Wohnens« etc. in ver-
schiedenen Regions- und Siedfungstypen abgeschéatzt werden?

Wenn altere Menschen ihre Wohnsituation verdndern wollen, wie lassen sich
dann die technischen, organisatorischen und finanziellen Mobilitdtshemmnisse
Uberwinden? Welche Unterstitzung ist erforderlich, um alteren Menschen zu
der ihren Winschen und Bedurfnissen entsprechenden Wohnmobilitét zu ver-
helfen? Und dartber hinaus: Wie lassen sich als Grundlage fir solche umfas-
senden mobilitdtsunterstitzenden Strategien iberhaupt der Bau altersgerechter
Wohnungen, die Standortwahl, die Einrichtung der wohnungsnahen sozialen
[nfrastruktur und die Organisation wohnungsnaher Dienstleistungen planen —
und vor allem innerhalb der kommunalen Fach- und Bauleitplanungen integrie-
ren? Kapitel 6 analysiert das Thema »Umzugshilfen und Umzugsmanagement«
auf der Basis recherchierter Referenzprojekte und macht Vorschlage fur eine
Integration der Planungen auf kommunaler Ebene.

Inwiefern kann die 6ffentliche Wohnungsbauférderung auf den demographi-
schen Wandel reagieren? Wie 1Bt sich eine Kombinationsférderung gestalten,
die den Neubau altersgerechter Wohnungen und den Erwerb von Belegungs-
rechten fur die freiwerdenden familiengerechten Bestandswohnungen mitein-
ander verbindet? Gleichgewichtig daneben aber auch: Welche innovativen
Finanzierungsformen kénnen entwickelt werden, um private Investitionen und
die individuelle Vorsorge fiir das Wohnen im Alter zu verbinden und attraktiv zu
machen? Die wohnungspolitischen und finanzierungstechnischen Implikationen
der Projektfragestellung sind Gegenstand des Kapitels 7.



Die grundlegende Orientierung des Projektes zielt auf eine realistische
Abschétzung der Nachfrage ab — nicht auf einen normativ festgelegten oder ver-
muteten Bedarf. Integraler Bestandteil der Untersuchung war eine kombinierte
Représentativ- und Intensivbefragung é&lterer Haushalte. Als Ergebnis werden mit
dieser Studie Handlungsempfehlungen fur Politik, Verwaltung, soziale Trager und
Investoren vorgelegt sowie politische und wohnungswirtschaftliche Handlungs-

ansétze zusammengefihrt.

Im Sommer 1995 hat die GfK Marktforschung in NUrnberg fur den Forschungs-
verbund eine bundesweite, regional, nach siedlungsstrukturellen Kreistypen und
stadtebaulichen Siedlungstypen differenzierte Reprasentativerhebung von Uber
1000 &lteren Haushalten im Alter zwischen 45 und 75 Jahren durchgefihrt.
Dariiber hinaus haben in qualitativen Intensivinterviews Gerontologen, Psycho-
logen und eine Sozialmedizinerin rund 100 Menschen dieser Altersgruppe in Ost-
und Westdeutschland zusatzlich noch einmal genauer nach ihrer Wohnsituation
und ihren Wohnwunschen befragt.

Das Ergebnis sind valide Daten und Prognosen zu den Wohn- und
Lebensverhiltnissen der &lteren Haushalte, zur Nutzung bestehender Infra-
strukturen, zu Lebensstilen und Lebenslagen, zur Nachfrage nach altersgerechten
Wohnungen und wohnungsnahen Dienstleistungen, aber auch zur Wohn-
zufriedenheit und zu den Restriktionen, Anreizen und Motiven gegen bzw. flr
Umzlge, einschlieBlich einer gquantitativen Abschatzung aller mobilen und
umzugsbereiten Haushalte.

Zu erwarten war, daB wichtige Aspekte — fiir die Lebensstile etwa galt dies
ganz dezidiert, aber auch fiir die Wohnsituation, flr die Einstellung gegeniber
professionellen Dienstleistungen u.&. — in Ostdeutschland nicht mit denen in den
alten Bundeslidndern vergleichbar waren. Gerade im kulturellen und sozialen
WandlungsprozeB der neuen Bundeslédnder scheint die Beobachtung der Nach-
frage und der Mentalititsanderungen — etwa bezlglich der familidren Hilfe —
unentbehrlich. Die Intensivinterviews in den neuen Landern wurden deshalb mit
geringflgig verdnderten Schwerpunkten durchgefihrt, die Vergleichbarkeit blieb
gleichwohl gewdhrleistet. Ergénzt wurden diese Interviews allerdings durch
Expertengesprache in zwei ostdeutschen Bundesléndern.
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1. Wohnmobilitdt im Alter: Neue Ergebnisse zu
Hintergriinden, Motiven und unterschéatzten GroBen

Die entscheidende Kennziffer fir die Fragestellung des Projekts ist die Mobilitat
dlterer Haushalte — also eine Abschatzung der Bereitschaft von Menschen jenseits
des 55. Lebensjahres, noch einmal umzuziehen. Und genauer: |hre Bereitschaft,
unter bestimmten Bedingungen in eine altersgerechte, kleinere Wohnung zu
wechseln. Alle Untersuchungsergebnisse deuten darauf hin, daB die Mobilitat alte-
rer Haushalte eine unterschatzte GroBe ist.

Das Schlagwort: »Einen alten Baum verpflanzt man nicht!l« ist tlickisch. Nach
einer Untersuchung von Friedrich® ist zwar die Mobilitdt Alterer dreimal geringer
als bei jingeren Haushalten. Die Umzugsquote bei jingeren Haushalten liegt bei
ca. 7% pro anno. Im Schnitt wechselt ein Haushalt alle 14 Jahre einmal seinen
Wohnsitz. Auch einer sekundarstatistischen Auswertung des SOEP zufolge betrigt
die Umzugsquote bei &lteren Haushalten im Durchschnitt 2,5% pro anno (SOEP
1984-1993), wobei die Quote bei den Mietern mit 3,6% pro anno deutlich héher
ist als bei Eigentimerhaushalten mit rund 1%.

Abbildung 4

Anteil umgezogener Haushalte nach Alter und Wohnstatus
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Bei den Einpersonen-Haushalten sinkt zudem die Umzugsguote mit dem Alter und
steigt erst ab dem 75. Lebensjahr wieder an - bei eintretender Hilfs- und Pflege-
bediirftigkeit ein Effekt der in vielen Féllen so zu bezeichnenden »Notumziige« in
Pflegeheime. Bei den Auswertungen des SOEP wurden diese Notumziige bei den
Umzugsquoten bereits herausgerechnet.

? Friedrich hat unter der Fragestellung intra- und interregionaler Mobilitat untersucht, inwiefern Mobilitst im
hoheren Erwachsenenalter Ausdruck selbstbestimmter Entscheidungen (z. B. Suche nach einem optimalen
Altersruhesitz) oder Reaktion auf duBere Zwénge ist (z. B. Ausweichen vor belastenden Wohn- und Lebensbe-
dingungen) (vgl. Friedrich 1994).
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Die einstellige Zahl vor dem Komma a8t sich leicht als Faktor der Immobilitat
interpretieren. Doch genau genommen sagt ein statistischer Jahresdurchschnitts-
wert wenig (ber die komplexe Mobilitdtsproblematik aus. Tatséchlich ist allein die
realisierte Mobilitat alterer Haushalte zwischen 55 und 75 Jahren wesentlich héher
als bislang angenommen. Abbildung 5

60%

5% = = === == = === e e e e e
40% 4~~~ ---- u R — e
30% - == - =~ -&F e S ] TR

20% -~ -~ e e s s m— b —m oo - - AT L
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~- Umzieher (Mieter) kum. —&— Umzieher (Eigentimer) kum.

Umzugswahrscheinlichkeit nach dem 55. Lebensjahr (West) _ SOEP 1984-1993,
Statistisches Bundesamt

1995

Exemplarisch mit der Zahl von 3,6% (SOEP 1993) einmal weitergerechnet, stellt
sich die Frage: Was geschieht mit einer Gruppe von 100 westdeutschen Ein- und
Zweipersonenhaushalten, die zum Betrachtungszeitpunkt um die 55 Jahre alt sind
und in Mietwohnungen wohnen? Das Resultat ist verbliffend: Verschiedene
Faktoren von Haushaltsveranderungen sowie die Daten der Sterbetafeln des
Statistischen Bundesamtes inbegriffen liegt die Wahrscheinlichkeit fur einen heute
55jahrigen Ein- oder Zweipersonen-Haushalt, bis zum Alter von 75 Jahren noch
mindestens einmal umzuziehen, bei erstaunlichen 52,23%.%

Nach der gleichen Rechnung zieht — auf Basis von 1% Umz{igen pro anno —
fast jeder vierte westdeutsche Eigentimerhaushalt zwischen dem 55. und dem 75.
Lebensjahr noch einmal um: 23,48%. {vgl. Abb. 5)

Auch im Rahmen der Repréasentativbefragung wurde ein sehr hoher Wert fiir
westdeutsche Haushalte ermittelt, die zwischen ihrem 55. Lebensjahr und dem
Zeitpunkt der Befragung bereits einmal umgezogen sind: 33,8% aller Mieter- und
Eigentlimerhaushalte haben diesen Schritt bereits vollzogen. Von diesen
Haushalten sind 80,9% in Mietwohnungen umgezogen, 19,1% haben eine

“ Diese Zahl errechnet sich auf Grundlage der SOEP-Daten. Eingerechnet wurden die Umzugsquoten in den
Altersgruppen der Uber 55jahrigen (5-Jahres-Schritte), die Sterbewahrscheinlichkeiten nach den Sterbetafeln
des Statistischen Bundesamtes sowie die daraus abzuleitenden Bewegungen von Zwei- und Einpersonen-Haus-
halten. Zu beachten ist, daB diese Berechnungen auch Umziige enthalten, die in den jlingeren Altersgruppen
der {iber 55jahrigen Haushalte noch nicht mit Bezug auf das Alter, sondern ggf. auch noch im Zusammenhang
mit HaushaltsvergréBerungen stattgefunden haben. Ausgeschlossen wurden Umziige in Alten- und Pflege-
heime. Die weiteren Aussagen zur Mobilitdt stiitzen sich auf die Datenbasis des SOEP.
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Eigentumswohnung gewahlt (welche Gesichtspunkte fir den Umzug auBerdem
wesentlich waren, wird in Abschnitt 2.4 beschrieben).

Diese bereits »in die Tat umgesetzte Mobilitdt« — ob nach dem SOEP errechnet
oder in unserer Reprasentativbefragung erhoben — sagt allerdings auch nicht alles
Uber die insgesamt vorzufindende Wohnmobilitdt &lterer Haushalte aus. Die
Berechnungen auf Grundlage des SOEP >unterschlagen« beispielsweise diejenigen
Haushalte, die Umzugswiinsche haben, sie aber aus irgendwelchen Griinden -
aufgrund von Umzugshemmnissen, mangels konkreter Alternativen — bislang nicht
realisieren konnten.® Und die Befragung erfaBt weder Haushalte, die ggf. ein wei-
teres mal umziehen wollen, noch Haushalte, die nicht umgezogen sind, aber

durchaus dazu bereit wéren. Abbildung 6
Gesamtgruppe der
55-75jéhrigen
Mieterhaushalte
\ | "
Nicht ausgeschépftes

1

|

[}

31,5% |
‘bereits umgezogen, auch '
nicht wieder umzugsbereit !
I

[}

!

Mobilitétspotential

34,9%
nicht umgezogen,
auch nicht umzugsbereit

Mobile und umzugsbereite Mieterhaushalte (West)

Wenn man die Mobilitat alterer Mieter- und Eigentlimerhaushalte also vollstandig
erfassen will — die bereits realisierten Umzlge und die gewlinschten —, dann sind
einige Additionen von Daten aufschluBreich, die wir im Zuge der Représentativ-
befragung erhoben haben.

% zudem gibt das SOEP als Langsschnittanalyse (1984-1993) erschdpfende Auskunft nur ber die Umzugs-
karrieren von westdeutschen Haushalten. Erst 1990/91 wurde die erste Befragungswelle in Ostdeutschland
durchgefthrt.
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Zunachst sind von den Uber 55-75jahrigen westdeutschen Mieterhaushalten aus
unserer Befragung 44,3% seit Vollendung des 55. Lebensjahres bereits einmal
umgezogen. GewissermaBen haben sie ihre Mobilitdt also bereits unter Beweis
gestellt. Weitere Mieter, die noch nicht umgezogen sind, mdchten diesen Schritt
aber noch vollziehen: Genau 20,8%. Zusammengenommen ergibt das 65,1% der
westdeutschen Mieterhaushalte, die Mobilitat bewiesen und/oder bekundet haben
(vgl. Abb. 6).

Erst die Kombination von bereits erfolgten Alftersumzigen und geduBerter Um-
zugsbereitschaft fihrt zu richtigen Ergebnissen: Zwei Drittel der &lteren Mieter-
haushalte sind als mobil zu bezeichnen.

Die gleiche Rechnung fir die Eigentlimerhaushalte in Westdeutschland zwischen
55 und 75 Jahren: 16,5% sind bereits einmal umgezogen. Weitere 13,5% sind es
noch nicht, melden aber unter verschiedenen Bedingungen ihre Bereitschaft fir
einen Wohnungswechsel an. Zusammen macht das einen Anteil von 30% der von
uns befragten Eigentiimerhaushalte, die man als mobil bezeichnen muB. Abbildung 7

Wiren Sie bereit, unter bestimmten Bedingungen in eine andere Wohnung umzuziehen?

unspezifische Bedingungen
Bereitschaft
11,0%

PPN 5 Umzugshilfe
T : 275%
Wohn-
gemeinschaft
21%
umzugsbereit
-~ Angebot einer
Tt e altersgerechten
T~ Wohnung 70,4%
Umzugswunsch, aber
auf keinen noch keine »richtige«
Fall 64,1% Wohnung gefunden 5,8%
Umzugsbereitschaft und Umzugsbedingungen von Mieterhaushalten (> 55 Jahre) GiR/AnWIS 1997
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Deutlich zu unterscheiden sind diese Zahlen von der aktuell geduBerten
Bereitschaft, noch einmal umzuziehen (vgl. auch Abb. 7); denn diese bezeichnet
das vor allem fUr Investoren interessante, aktuell nicht ausgeschépfte
Nachfragevolumen derjenigen 55-75j&hrigen Haushalte, die heute eine altersge-
rechte Wohnalternative ins Auge fassen wiirden — ob sie schon einmal umgezogen
sind oder nicht.®

In dieser Perspektive kommt unter den Mieterhaushalten zwischen 55 und 75
Jahren ein Anteil von 35,9% als Nachfrager altersgerechter Wohnalternativen
aktuell infrage. So viele Mieterhaushalte haben unabhangig davon, ob sie seit dem
55. Lebensjahr bereits einmal umgezogen sind, ihre Bereitschaft bekundet, unter
verschiedenen Bedingungen umzuziehen. Dies ist ein Durchschnittswert fiir Ost-
und Westdeutschland: Genauer betrachtet ist in den neuen Bundeslandern der
Anteil der umzugsbereiten Haushalte mit 41,4% deutlich héher als in West-
deutschland mit 33,6%.

Abbildung 8

Waéren Sie bereit, unter bestimmten Bedingungen in eine andere Wohnung umzuziehen?

unspezifische Bedingungen
Bereitschaft
9,7%

Umzugswunsch, aber
auf keinen noch keine »richtige«
Fall 85,9% Wohnung gefunden 1,1%

Umzugshilfe
18,7%

Angebot einer
altersgerechten
Wohnung 81,3%

Umzugsbereitschaft und Umzugsbedingungen von
Eigentiimerhaushalten (> 55 Jahre)

© Problem bei den Berechnungen ist, daB Statuswechsler nicht erfaBt werden konnten: Die befragten
Mieterhaushalte bestehen zu einem nicht abgefragten und daher unbekannten Anteil aus ehemaligen
Eigentlimerhaushalten. In die skizzierte Berechnung der Mobilitst der Mieterhaushalte ist also - hypothetisch -
auch ein Teil der Mobilitat der Eigentimerhaushalte eingeflossen. Dies mit der Praferenz der Eigentiimer fir die
Beibehaltung des Eigentums zu verrechnen (diese Praferenz ist so hoch, daB man den Anteil des Statuswechsels
gering einschdtzen k&nnte), ist nicht ganz plausibel, denn in der Praxis steht dieser Praferenz eine bis zum 60.
Lebensjahr steigende, danach aber wieder fallende Eigentimerquote gegeniiber — die geduBerte Praferenz
wurde also nicht in vollem Urnfang realisiert.
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Die absolute Hohe der Umzugsbereitschaft ist bei den Eigentiimerhaushalten in
Ost- und Westdeutschiand sehr viel geringer als bei den Mieterhaushalten (vgl.
Abb. 8).

Fur die Eigentiimer in West- und Ostdeutschland macht das Nach-
fragepotential 14,1% der 55-75jdhrigen Haushalte aus. Diese Durchschnittszahl
fur die alten und neuen Bundeslander sagt allerdings wenig aus, da der hohe
Anteil der Westdeutschen an den Befragten dieser Gruppe den Durchschnittswert
hochzieht. Mieter sind in Ostdeutschland in sehr viel gréBerem Umfang umzugs-
bereit als in Westdeutschland — bei Eigentimern ist es genau umgekehrt. In den
alten Bundeslandern k&nnen sich 15% der Eigentiimer, in den neuen L&ndern
8,6% einen (erneuten) Umzug vorstellen.

21



2. Potentiale und Zielgruppe
fiir mobilitatsférdernde MaBnahmen

Die im vorigen Kapitel bezifferte Wohnmobilitdt entwickelt sich — wie Wohn-
zufriedenheit und Wohnbedirfnisse im Alter — nicht schematisch, sondern indivi-
duell vor dem Hintergrund biographischer Erfahrungen, der Bildungs- und Berufs-
karriere, der Einkommens- und Vermégenssituation, der Familien- und Wohn-
biographie. In einem theoretischen Anndherungsversuch, den wir an dieser Stelle
zunéchst vornehmen, gehen wir davon aus, daB8 Lebenslage und Lebensstil nicht
nur den sozialen Aktivitdtsgrad, Wertehaltungen, Freizeitinteressen und Lebens-
planungen spiegeln, sondern auch Gber die Wohnmobilitat Alterer entscheiden.

In der verlingerten Lebensphase des Alters vollzieht sich ein Strukturwandel.
Wohnpréferenzen kénnen sich verdndern — und individuelle sWohnmodelle¢, die
mehrere Jahrzehnte durchgehalten werden, gegebenenfalls obsolet machen. Das
hat Konsequenzen fiir die Flexibilitit von Konzeptionen zu Wohnalternativen.

Wenn man bei der Untersuchung der Determinanten von Wohnmobilitat solche
gesellschaftlichen Differenzierungen berticksichtigen will, braucht man analytische
Schablonenc: Sozialwissenschaftliche Lebenslage- und Lebensstilkonzepte, die
geselischaftliche Differenzierungen im Rahmen einer empirisch ausgerichteten
Untersuchungskonzeption abbilden.

2.1 Lebenslage und Lebensstil — theoretische Interpretationsschemata fiir
die Mobilitdt im Alter

Die Dimension der Lebenslage: Spielrdume fiir Mobilitat

Das Lebenslagekonzept hat als sozialwissenschaftliches Konzept zur Beschreibung,
Erklarung und Prognose der materiellen und immateriellen Lebensverhéltnisse von
Personengruppen Tradition (vgl. Clemens 1994). Dabei hat das Einkommen eine
Schltisselfunktion. Aber auch der Zusammenhang zwischen den Einkommens-,
Vermdgens- und Wohnverhéltnissen sowie dem Grad der Versorgung mit &ffentli-
chen Gltern einerseits und subjektiven Interessen und Anliegen andererseits ist
Gegenstand der Lebenslageforschung.

Die subjektive Ebene der Interessen und Bedtrfnisse (der >Anliegent) ist aller-
dings weniger eindeutig zu beurteilen als die objektive Ausstattung mit materiellen
Giitern. Der Zusammenhang von &uBeren Lebensbedingungen und individuellen
Verarbeitungsmustern ist sehr diffizil. Denn Altere passen sich z.T. auch passiv und
resignativ an Lebens- und Wohnverhéltnisse an, die sie als nicht mehr verénderbar
einschatzen. Das 3uBert sich etwa in der Nicht-Inanspruchnahme von Sozial-
leistungen.

Um den Zusammenhang zwischen den individuellen Anliegen und Bedurf-
nissen und den objektiven Dimensionen von Lebenslage, Gkonomischer und sozia-
ler Versorgung in den Griff zu bekommen, bietet sich die Beschreibung von Spiel-
raumen an, innerhalb derer der Einzelne seine Interessen befriedigen kann. Ahn-
liche Konstellationen von Spielrdumen lassen sich dann zu Lebenslagetypen
zusammenfassen, die sozialstrukturelle Differenzierungen in der Gruppe der Alte-
ren abbilden und gleichzeitig subjektive, objektive, materielle und immaterielle
Aspekte der Lebensverhéltnisse erfassen (vgl. Andretta 1991).
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Derartige Spielrdume sind:

>
>

der Vermdgens- und Einkommensspielraum;

der materielle Versorgungsspielraum — bezogen auf die Versorgung mit tibrigen
GUtern und Diensten, etwa im Wohnbereich und im Bildungs- und Gesund-
heitswesen, und, allgemein, auf den Zugang zu Infrastruktureinrichtungen;

der Kontakt- und Aktivitatsspielraum, der die Méglichkeiten der Kommunika-
tion, Geselligkeit und Interaktion betrifft;

der Lern- und Erfahrungsspielraum, der vor dem Hintergrund der individuellen
Sozialisation, der Bildung und der Erfahrungen in der Arbeitswelt, aber auch
der sozialen und rdumlichen Mobilitdt die Méglichkeiten zur Entfaltung der
eigenen Interessen absteckt;

der Dispositions- und Partizipationsspielraum, also das AusmaB der Teilnahme,
Mitbestimmung und Mitgestaltung in verschiedenen Lebensbereichen;

der MuBe- und Regenerationsspielraum und der Spielraum, der durch alters-
typische psychische und physische Einschrankungen und die kérperliche
Konstitution bestimmt wird;

der Spielraum, der durch das Vorhandensein (oder auch das Fehlen) von familia-
rer und nachbarschaftlicher Unterstiitzung im Alter und bei Hilfe- und Pflege-
abhangigkeit entsteht (und ggf. eingeschrankt wird).

Dabei wird schnell deutlich, welche Bedeutung die Wohnsituation bzw. das Ange-
bot an Wohnalternativen haben. Wohnen selbst umfaBt wichtige materielle und
immaterielle Lebenslageaspekte wie die Konzeption und Ausstattung der Woh-
nung und des Wohnumfeldes, die Wohnkosten, nachbarschaftliche Kommunika-
tion, soziale Kontakte etc. Innerhalb des Lebenslagekonzeptes lassen sich solche
Aspekte des Wohnens zu acht Dimensionen biindeln:

>

zur Dimension Wohnstandard und -qualitst, die vorwiegend die materiellen
Wohnbedingungen beschreibt — beispielsweise GréBe und Ausstattung der
Wohnung und des Hauses;

zur Dimension der Wohnform und -gemeinschaft, gepragt durch Haushalts-
gréBe und -struktur, aber auch durch den Lebensstil;

zur ékonomischen und wohnrechtlichen Dimension, also entlang des Wohn-
status (Eigentimer oder Mieter) und der Wohnkosten;

zur Dimension der Selbsténdigkeit, die die individuellen Méglichkeiten bezeich-
net, eine eigensténdige Lebensfthrung aufrecht zu erhalten (etwa im Vergleich
von Wohnformen mit Heimcharakter). Hier besteht ein besonders deutlicher
Bezug zum »Lebenslage-Konzept« (vgl. Weisser 1978);

zur regionalen Dimension, die sich auf rdumlich-geographische Aspekte und die
unterschiedlichen Wohnlagen und -bedingungen in ldndlichen, klein- und
groBstadtischen Wohnlagen bezieht, aber auch auf die strukturelien
Unterschiede der Wohnungsversorgung in West- und Ostdeutschland;

zur Dimension der Wohnumweltbedingungen, die sich auf den kleinrdumigen
Bereich des Mikroumfeldes (Hausgemeinschaft), des Nahbereichs (mit einem
Radius von ca. 10 Minuten FuBweg) und eines Makroumfeldes (die weitere
siedlungstrukturelle Einordnung) beziehen. Wohnumweltbedingungen kénnen
einerseits objektiv, missen andererseits aber auch aus dem Blickwinkel der
Umweltwahrnehmung der Alteren beschrieben werden (vgl. Saup 1993) — ori-
entiert an Fragestellungen wie der Erreichbarkeit und Zugénglichkeit von
Wohnung und Infrastrukturen, Sicherheit, Vertrautheit, Unterstiitzung, Anre-
gung und Stimulierung, Orientierung und Kontrollierbarkeit;
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> zur sozialen und gesellschaftsbezogenen Dimension, die noch starker die imma-
teriellen Aspekte des Wohnens betont und dabei vor allem die Haufigkeit und
Qualitst sozialer Kontakte im Wohnbereich und - empirisch schwer zu fassen —
die Identifizierung mit dem Wohnumfeld umspannt;

> zur Gefhrdungs- und Risikodimension, wobei quer zu den (brigen Dimen-
sionen risikovermindernde bzw. -verstdrkende Aspekte der Wohnsituation
fokussiert werden — beispielsweise wird die Qualitdt der Wohnung unter der
Fragestellung des Risikos von Stiirzen, der Einschrankung der Beweglichkeit und
der Erleichterung bzw. Erschwernis von Hilfe und Pflege im Bedarfsfall betrach-
tet. Gleichzeitig sind solche Risiken nicht nur objektiv einschétzbar, sondern sie

werden von den Alteren auch sehr unterschiedlich wahrgenommen. Abbildung 9
Variablen des gerontologischen »Lebensglter« des Lebensstilansatzes
Lebenslageansatzes
Gesundheit korperlich fit bleiben
Einkommen ein gesichertes Auskommen, finanzielle Absicherung

fiir den Pflegefall haben, finanzielle Spielrdume
behalten
Soziales Netzwerk Menschen haben, denen man vertraut, die man liebt,

sich um die Familie kimmern,

mit anderen Menschen zusammenkommen,

gebraucht werden
Freizeitverhalten, selbstandig bleiben
Aktivitat und Zeitaufwand eine sinnvolle Aufgabe haben

eine positive Lebenseinstellung haben
Mobilitét sich bewegen und kérperlich tun kénnen, was man will
Status der Erwerbstatigkeit etwas zu tun, eine sinnvolle Aufgabe haben
Wohnungsausstattung eine schéne Wohnung haben

Integration der sLebensgiter« des Lebensstilansatzes
in Variablen der Lebenslage

Ergianzende lebenslagerelevante Aspekte: Lebensstile lterer Menschen
Das skizzierte Lebenslagekonzept kann hinsichtlich der individuellen Wahrneh-
mungen, Einstellungen und Werte weiter differenziert werden. Das Instrumen-
tarium daf(ir halt das Lebensstil-Konzept bereit, mit dem sich die ltere Bevélke-
rung entlang unterschiedlicher Lebensziele, Praferenzen und konkreter Verhaltens-
muster in wenige wichtige Gruppen unterteilen (&8t — also eine zweite analytische
Schablone fiir die Interpretation von Mobilitat und Wohnpraferenzen Alterer (vgl.
Diewald 1990). Wie Abbildung 9 zeigt, lassen sich den Variablen des Lebens-
lageansatzes die »Lebensglter« des Lebensstilansatzes relativ gut zuordnen.
Analyseebenen des Lebensstilkonzeptes sind die individuelle soziale Lage, die
Einstellungen und Werte, der personliche Lebenslauf und die Zugehdrigkeit zu ver-
schiedenen Altersgruppen sowie die persénlichen und materiellen Ressourcen des
Einzelnen. Die Differenzierungen des Lebensstilkonzeptes erlauben es z.B., Lebens-
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standard und Lebensqualitdt zu unterscheiden. Lebensstile sind in Relation zu
Lebenslagen relativ stabile Muster der Organisation des Alltags im Rahmen gege-
bener Lebenslagen, verfligbarer Ressourcen und getroffener Lebensplanung (vgl.
Zapf 1987). Dieses Konzept hat beispielsweise auch die SINUS-Studie (Infra-
test/SINUS/Becker 1991) angewandt (vgl. auch Abschnitt 2.3).

Lebensstile wirken sich auf die individuellen Wohnbedrfnisse und die indivi-
duelle Flexibilitdt aus, im Alter die eigene Wohnsituation zu verandern. Pointiert
ausgedrickt ist das Lebensstilkonzept ein Interpretationsmuster fir das Verhéltnis
von gewdhlter Lebensweise und dazu addquater Wohnsituation. Es bezeichnet
den Handlungsrahmen, der darauf EinfluB nimmt, welche der méglichen Optionen
gewahlt wird: Aus einer als defizitdr erlebten in eine altersgerechtere Wohnung
umzuziehen oder sich mit einer unzureichenden Wohnsituation abzufinden.’

Effekte aus der Zugehdorigkeit zu verschiedenen Altersgruppen

Im konzeptionellen Rahmen des Lebenslage- und Lebensstil-Konzeptes kénnen
biographische Effekte angesiedelt werden, die EinfluB auf die Wohnwiinsche und
die Wohnmobilitdt Alterer nehmen. Auf der individuellen Ebene wird die
Lebenssituation von zurlickliegenden biographischen Einschnitten wie dem
Auszug der Kinder, dem Tod des Partners, Arbeitslosigkeit, dem Ausscheiden aus
dem Beruf oder einsetzender Hilfs- und Pflegebedirftigkeit gepragt. Wie sich der-
artige biographische Pragungen genau auf die Wohnmobilitat auswirken, hat die
Auswertung unserer Befragungen ergeben.

Und auch auf der gesamtwirtschaftlichen Ebene ergeben sich durch die tber-
proportionale Haufung bestimmter Werthaltungen und biographischer
Erfahrungen innerhalb zusammenhangender Geburtsjahrgénge — zunédchst hypo-
thetisch — unterschiedliche Konsequenzen fiir die Wohnbedirfnisse und die
Mobilitat. Die Zugehorigkeit zu einem Geburtsjahrgang bestimmt Gesundheit,
Lebensstil, Einstellungen, Uberzeugungen und Werthaltungen mit.2

2.2 Lebenslage und Umzugsbereitschaft - dominierende Zusammenhinge

Fur die Beantwortung der Frage, welche bedarfsadaquaten Wohnalternativen &lte-
ren Menschen angeboten werden massen, um die vorhandenen Mobilitatspoten-
tiale fur alle Beteiligten sinnvoll auszuschépfen, ist die Kenntnis der Bestimmungs-
griinde der Umzugsbereitschaft wichtig. Bevor im nachsten Abschnitt genauer auf
die konkreten Motive fir Umzlige eingegangen wird, hier einige zentrale Ergeb-
nisse zu den Hintergriinden von Lebenslagen, Lebensstilen und biographischen
Faktoren vorab. Worin unterscheiden sich (statistisch) umzugsbereite von nicht
umzugsbereiten &lteren Menschen, wer entschlieBt sich fur einen Umzug und wer
tut dies nicht?

Lebenslagekriterien sind die dominanten Faktoren der Umzugsbereitschaft. Sie
sind also wichtig fir die Prézisierung von Bedarfen und Zielgruppen fir verschie-
dene Wohnalternativen.

7 Die Befragungen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden auf eine Vergleichbarkeit mit den
Ergebnissen der SINUS-Studie hin konzipiert.

8 Zu diesen Aussagen gelangt ein Forschungsverbund der Universititen Bonn, Erlangen-Nirnberg, Heidelberg
(Hrsg.) (0.).} in der ILSE-Studie, einer interdisziplindren Langzeitstudie Uber die Bedingungen befriedigenden und
gesunden Alterns. Erste, zundchst noch vage Operationalisierungsvorschidge liegen mit dem Alten-Survey
(Infas-Sozialforschung) und dem Bericht der Enquete-Kommission Demographischer Wandel vor (vgl. Deutscher
Bundestag (Hrsg.) 1994).



Exkurs: SOEP-Daten als Wegweiser zu Fragestellungen und Zielgruppen

Im Rahmen des Forschungsprojektes hatten die Daten des Sozio-oekonomischen
Panels (SOEP) erste Erkenntnisse (ber die Determinanten des Umzugsverhaltens
unterschiedlicher Zielgruppen Alterer erlaubt.® Mit ihrer Hilfe konnte fir die Basis-
Zielgruppe — die &lteren Haushalte in familiengerechten Wohnungen tber 70 gm -
eine Merkmalsverteilung nach Wohnstatus, Einkommen, Gebdudetypen und
GemeindegréBen vorgenommen werden. Hier kurz gefaBt die Ergebnisse der
ersten Projektphase fir Ost- und Westdeutschland:

> Wohnstatus: Eigentum und Miete

In Westdeutschland wohnen zwei Drittel der Zielgruppenhaushalte im Eigentum,
wobei der Anteil der Eigentimer in Zweipersonen-Haushalten doppelt so hoch ist
wie der Anteil der Einpersonen-Haushalte (44,4% im Vergleich zu 22,9%). Bei den
Mieterhaushalten zeigt sich eher eine Gleichverteilung, Einpersonen-Haushalte
sind sogar noch starker vertreten als Zweipersonen-Haushalte (17,8% im Vergleich
zu 14,9%).

In Ostdeutschland wohnen mit 56,4% fast genauso viele Haushalte der
Zielgruppe im Eigentum wie in Westdeutschland, der Anteil der Haushalte, die
eine familiengerechte Wohnung bewohnen, ist aber deutlich geringer. Darlber
hinaus sind die &lteren Haushalte gréBer: 46,8% der Eigentimer- und 35,7% der
Mieterhaushalte werden von zwei Personen bewohnt.

> Haushaltseinkommen

Uber 60% der Einpersonen-Haushalte in Westdeutschland (Mieter und Eigen-
timer) verfigen (ber weniger als 2.500 DM monatliches Haushaltseinkommen.
Rund 79% der Ein- und Zweipersonen-Mieterhaushalte liegen in der Einkommens-
gruppe zwischen 2.500 und 4.500 DM. Zweipersonen-Eigentimerhaushalte verfu-
gen zu 27,7% Uber mehr als 4.500 DM monatlich.

Uber alle Haushalte hinweg ist das Einkommensniveau in Ostdeutschland noch
sehr viel niedriger als in Westdeutschland. Besonders die Einpersonen-Haushalte
verfiigen Uber ein nur geringes Einkommen: 81,21% der Mieter- und 88,9% der
Eigentiimerhaushalte dieser Gruppe stehen weniger als 1.500 DM Haushalts-
einkommen zur Verfigung. Die (ibrigen Einpersonen-Haushalte verteilen sich auf
die Einkommensklasse zwischen monatlich 1.500 und 2.500 DM."

° Das SOEP liefert seit 1984 jahrlich Daten, seit 1990 auch aus Ostdeutschland. Fir die Auswertung im Rahmen
dieser Untersuchung standen damit zehn Befragungswellen in Westdeutschland und vier in Ostdeutschland zur
Verfligung. Die GroBe des Panels umfaBt ca. 19.000 Personen, 5.928 Personeninterviews liegen fur die neuen
Lander vor. Mittlerweile sind ca. 500 Umztige lterer Menschen (Uber 60 Jahre) im Panel ablesbar. Im SOEP wer-
den zahlreiche Indikatoren abgefragt: Zahl der Rdume, Wohnflache, Wohneigentum, Haushaltsausstattung,
Baujaht des bewohnten Hauses, Beurteilung der WohngréBe, Miethdhe, Haushaltseinkommen. Zusétzlich wer-
den in Schwerpunktwellen zum Thema »Wohnen« (1985 und 1994) Griinde fir getétigte Umziige, Vergleiche
zur alten Wohnung, Bestimmungsgriinde des Wohnungswechsels etc. erhoben. Die bevélkerungsreprasentati-
ven Daten machen Langsschnittanalysen des Umzugsverhaltens maglich. Sie geben vorldufige Hinweise auf
umzugsfordernde, umzugshemmende Faktoren und erlauben erste Hypothesen zur Mobilitatsentwicklung von
Haushalten. Im Zuge einer Sonderauswertung wurden Kombinationen von Lebensstil- und Lebenslageaspekien
auf ihren EinfluB auf die Mobilitat hin untersucht. Die Ergebnisse beziehen sich auf Haushalte, deren Mitglieder
mindestens 55 Jahre alt sind {bzw. auf Mehrpersonen-Haushalte, in denen mindestens zwei Mitglieder alter als
55 Jahre sind).

Bei den Zweipersonen-Haushalten stellt sich die Situation differenzierter dar. Da zu DDR-Zeiten Ménner wie
Frauen gleichermaBen berufstatig waren, beziehen i.d.R. auch beide Haushalismitglieder ein Einkommen -
Gehalt, Rente bzw. Arbeitslosengeld —, so daB die Haushalte in der Giberwiegenden Zahl Gber mehr als 1.500
DM Haushaltseinkommen verfiigen. Auf den ersten Blick tiberraschend scheint dabei, daB Mieterhaushalte Gber
ein deutlich hoheres Einkommen verfligen als Eigentiimerhaushaite. Aus der Hochrechnung der SOEP-Daten
ergibt sich, daB 21,6% der Mieterhaushalte mehr als 3.500 DM Einkommen beziehen; Eigentimerhaushalte,
die diese Einkommensgrenze {iberschreiten, waren in den Panel-Daten nicht vertreten; die meisten Eigentiimer
(63,4%) verfligen {ber ein Einkommen zwischen 1.500 und 2.500 DM.
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> GemeindegroBe und Gebiudetyp

In den Kategorien GemeindegréBe und Geb&udetyp bestehen in Westdeutschland
deutliche Unterschiede zwischen den Eigentlimer- und Mieterhaushalten. Nach
GemeindegréBenklassen differenziert, verteilen sich die Mieterhaushalte in etwa
gleich. Lediglich in Gemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern und in
Gemeinden zwischen 20.000 und 50.000 Einwohnern ist ihr Anteil deutlich gerin-
ger. Bei den Eigentimerhaushalten ist dagegen eine eindeutige Tendenz entgegen
der metropolitanen Hierarchie zu erkennen. Jeweils 70% der Eigentiimer wohnen
in Gemeinden mit weniger als 50.000 Einwohnern, in GroBstadten sind sie unter-
reprasentiert.

Ebenfalls in Westdeutschland unterscheiden sich Mieter- und Eigentimerhaus-
halte hinsichtlich der Verteilung auf Gebdudetypen. Der weitaus gréBte Teil der
Eigentimer wohnt in Ein- und Zweifamilienhdusern." Bei den Mieterhaushalten
wohnen Uber 60% der Einpersonen-Haushalte in Geb&duden mit maximal vier
Wohnungen, wahrend die Zweipersonen-Haushalte vor allem in Hiusern mit finf
bis acht Wohnungen leben. In Ostdeutschland ist auch in den Kategorien Gemein-
degréBe und Gebdudetyp keine so groBe Differenzierung wie in Westdeutschland
zu erkennen.®

> Altenhaushalte in groBen Wohnungen

Aus diesen auszugsweise vorgestellten Daten lieBen sich Hinweise auf Gruppen
alterer Menschen gewinnen, deren Wohnsituation und Lebenslage auf einen ob-
jektiven Bedarf nach altersgerechten Wohnalternativen deuten. Beispielsweise
wohnen in Westdeutschland zwei Drittel der Haushaite mit familiengerechten
Wohnungen im Eigentum — eine Gruppe, fur die aufgrund einer signifikant niedri-
geren Umzugsbereitschaft besondere Angebote gemacht werden missen.

Bei den westdeutschen Mieterhaushalten liegt offensichtlich das groBere
Potential fur Umzlige in altersgerechte Wohnungen. Rund 320.000 Ein- und Uber
360.000 Zweipersonen-Haushalte wohnen in Geb&duden mit finf und mehr
Wohneinheiten — in Wohnungen, die in der Regel nicht schwellenlos zu erreichen
und altersgerecht ausgestattet sind.

In Ostdeutschland ist das Potential fir Umzlige aus groBen familiengerechten
Wohnungen insgesamt viel geringer als in Westdeutschland, und insbesondere der
Anteil alterer Alleinlebender mit zumeist knappen Einkommen. Fir die Zwei-
personen-Haushalte im Eigentum gilt dhnliches.” Auch in Ostdeutschland entsteht
der groBte Bedarf an altersgerechten Wohneinheiten bei den insgesamt rund
75.000 &lteren Mieterhaushalten, die in Hausern mit mehr als finf Wohneinheiten
leben.

! 78% der Zweipersonen- und 69% der Einpersonen-Haushalte.

2 g zeigen sich aber ebenfalls signifikante Unterschiede zwischen den Eigentiimer- und Mieterhaushalten.
Eigentlimerhaushalte wohnen fast ausschlieBlich in Ein- und Zweifamilienhdusern. Gleichzeitig liegen die Woh-
nungen zu einem Uberwiegenden Teil in Gemeinden mit maximal 20.000 Einwohnern. Die Verteilung der ost-
deutschen Mieterhaushalte mit Wohnungen tiber 70 gm auf die GemeindegréBenklassen ergibt ein ausgewo-
generes Bild: Diese Gruppe ist lediglich in Gemeinden zwischen 100.000 und 500.000 Einwohnern unterrepré-
sentiert. Nach Gebdudetypen differenziert zeigt sich bei den Zweipersonen-Haushalten in etwa eine
Gleichverteilung auf die einzelnen GréBenklassen, mit Ausnahme der landwirtschaftlichen Wohngeb&ude und
der Hochhduser.

'3 Sie wohnen ausschlieBlich in Ein- und Zweifamilienhiusern in Gemeinden mit weniger als 20.000 Einwohnern.
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Befunde zum Umzugsverhalten

Mit der Untersuchung von Friedrich (vgl. Friedrich 1994) liegen einige grundlegen-
de Befunde zur Mobilitat alterer Menschen vor. Demnach sind mit Umzlgen &lte-
rer Haushalte in der Regel keine Veranderungen im Haushaltsstatus verbunden;
Wanderungsziel ist fir 80% der umziehenden Senioren wiederum ein Privat-
haushalt. Die Ergebnisse zeigen, daB der Umzug in ein Heim haufig eine Reaktion
auf duBere Zwange ist. 79% der Heimubersiedler sind dlter als 75 Jahre, 87% sind
alleinstehend.

Friedrich faBt verschiedene »Wanderungstypen« &lterer Haushalte zusammen:
Die »Netzwerkwanderung«, bei der 43% aller umziehenden &lteren Haushalte —
vor allem die Hochaltrigen — im naheren Umfeld bleiben; die »Ruhesitzwande-
runge, bei der 17% der umziehenden Alteren — vor allem jingere Senioren —
ihrem Anspruch auf eine attraktive Wohnalternative nétigenfalls auch mit dem
Umzug in eine andere Region Rechnung tragen; die »exogene Wanderung, die
fur 40% der umziehenden &lteren Haushalte zutrifft — und zwar vor ailem fur
Angehorige der mittleren Altersgruppe, die in der Region und oft zur Kompen-
sation von Defiziten der Wohnsituation umziehen.

Mit einer anderen Herangehensweise hat die Bundesforschungsanstalt fr
Landeskunde und Raumordnung (vgl. BfLR 1995) untersucht, welche Wohnungs-
teilmarkte sich durch eine besonders hohe Fluktuation unter den dlteren
Menschen auszeichnen. Die Analyse unterstrich, daB flr &ltere Haushalte eine
méglichst lange Wohndauer zur Bewdltigung des Alltags funktional ist — sie sind
mit dem Umfeld vertraut, kennen Umgebung und die Infrastruktur und sind von
daher in ihrer rdumlichen Mobilitdt eingeschrénkt. Wie wir zeigen wollen, konnten
diese Annahmen auf der Grundlage unserer reprasentativen Befragung und
[ntensiv-Interviews so nicht bestatigt werden (vgl. u.a. unsere AusfUhrungen zur
Mobilitat dlterer Haushalte in Kapitel 1).

Eine Untersuchung &lterer Eigentimer- und Mieterhaushalte in Hinblick auf
deren Mobilitdtsbereitschaft, die im Auftrag der Norddeutschen Landesbau-
sparkasse LBS™ durchgefihrt wurde, konstatierte bei alteren Eigenheimbesitzern
ebenfalls eine hohe Identifikation mit Haus und Wohnumfeld, eine ortsbezogene
Beharrungstendenz sowie eine Verdrangung moglicher Hilfs- und Pflege-
bediirftigkeit im Alter — und vor diesem Hintergrund eine geringe aktuelle Mobili-
tatsbereitschaft bei Mietern und Eigentiimern. Aber immerhin: 17% der Bewoh-
ner ziehen nach dieser Studie in Erwdgung, bei eintretender Hilfsbedirftigkeit
innerhalb des Stadtviertels umzuziehen, weil ihre Wohnungen nicht altersgerecht
ausgestattet sind. Ein Umzug in ein Alten-/Pflegeheim wird — flr den absoluten
Notfall - immerhin von 48% einkalkuliert.

Die Hinweise, die die zitierten Untersuchungen zu den Mobilitatsfaktoren &lte-
rer Haushalte zur Verfigung stellen, kénnen durch die Daten des SOEP in wichti-
gen Punkten prézisiert werden. Letztere erlauben es, die »Mobilitatskarrierenc von
Haushalten nachzuvollziehen.

Immerhin 15% aller umgezogenen &lteren Haushalte verdndern mit dem
Umzug ihren Wohnstatus: 8% wechseln von der Miete in das Eigentum (West:
9,3%, Ost: 7,4%), 6,5% vom Eigentum zur Miete (West: 6,9%, Ost: 3,7%).

 Der methodische Ansatz dieser Studie bestand aus qualitativen >Zaungesprachenc, die jeweils anhand umfang-
reicher Fragebdgen mit den Bewohnern durchgefihrt wurden, und Experteninterviews — mit Leitern von
Altenclubs, Mitarbeitern von ambulanten Pflegeeinrichtungen, Initiatoren von Nachbarschaftsgruppen etc. - zu
den jeweiligen Lebens-, Wohn- und Versorgungsbedingungen in den untersuchten Siedlungen {vgl.
Norddeutsche Landesbausparkkasse LBS 1990).
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Deutlicher hédngt die Umzugswahrscheinlichkeit von der Wohnflache ab, wobei
sich nur Mieter, die Eigentum erwerben, gréBer setzen."

GUnstigere Mieten, bessere Wohnungsausstattung und -lage sind fur Gber
20% aller umziehenden Haushalte der Grund des Wohnungswechsels. In der
Regel verbessert sich mit Umziigen die Wohnlage. Bei umziehenden Mieterhaus-
halten gilt dies auch fir die Wohnungsausstattung.

Zu den héaufigsten subjektiven Grinden fiir einen Wohnungswechsel gehdren
laut SOEP allerdings familidre Einschnitte wie der Auszug von Kindern, der Tod des
Partners, Scheidung u.a. Interessant ist: Im SOEP nicht naher differenzierte sonsti-
ge Grinde liegen in Ostdeutschland 27,3%, in Westdeutschland 16,7% der
Umzlige zugrunde. Dies wies bereits in der ersten Phase der Untersuchung auf die
hohe Komplexitdt einer Umzugsentscheidung hin.

Auf Basis der Reprasentativbefragung wurde die Frage nach dem EinfluB von
Lebenslagen auf Mobilitdt und Umzugsbereitschaft mit Hilfe einer logistischen
Regressionsanalyse untersucht: Verschiedene Lebenslagekriterien und lebensstil-
pragende Merkmale wurden auf ihre Relevanz in bezug auf die Umzugs-
bereitschaft getestet. Die Ergebnisse haben wir in einige Modellrechnungen umge-
setzt, die Investoren, Wohnungsunternehmen und Stadtplanern AufschluB dari-
ber geben, in welchen Siediungs- und Regionstypen zukiinftig ein erhéhter Bedarf
an altersgerechten Wohnungen zu erwarten ist und welche Personengruppen fir
Umzlige besonders in Frage kommen (vgi. Kapitel 5). In einem néachsten Schritt
wird dann zu prifen sein, welche Angebotsformen von den verschiedenen
Gruppen é&lterer Haushalte préferiert werden.

EinfluBfaktoren auf die Umzugsbereitschaft

Mittlerweile hat in der Forschung die Verwendung multivariater statistischer
Verfahren an Bedeutung gewonnen. Ein spezielles statistisches Verfahren zur
Erfassung von Fragestellungen wie der unseren ist die logistische Regressions-
analyse und das sogenannte »Logit-Modell«.

In unserer Analyse ist »Umzugsbereitschaft« die abhéngige Variable, skaliert in
»umzugsbereit« und »nicht-umzugsbereit«. Sinn der logistischen Regression ist die
statistische Beurteilung eines Zusammenhangs zwischen dieser abhangigen
Variable und verschiedenen unabhadngigen Variablen. In unserem Fall heiBt das:
Welchen EinfluB haben verschiedene Merkmale der Lebenslage und des
Lebensstils, biographische und andere Faktoren, auf die Eintrittswahrscheinlichkeit
des glinstigen Ereignisses — der Bereitschaft zum Umzug? Die Einflisse, die von
Bedeutung sind, werden mit Hilfe von Signifikanzwerten ermittelt, ausgesondert
und dargestellt.”

'S Fur 13,5% aller umziehenden Haushalte war die WohnungsgréBe ausschlaggebend. Solche Haushalte verlassen
auffallig oft Wohnungen mit tiber 70 gm Wohnflache: Die Umzugsquote »{iberversorgter« Haushalte betrégt
5% im Vergleich zu nur 3% aller tbrigen Haushalte. Am deutlichsten verringern Einpersonen-Haushalte mit
einem Umzug ihre WohnungsgréBe. Bei der Auswertung des SOEP wurden »Aquivalenzwohnflachenklassen«
konstruiert. Dabei wird davon ausgegangen, daB sich der Wohnflachenbedarf von Zweipersonen-Haushalten
nicht einfach durch die Addition der Bedarfe der Haushaltsmitglieder errechnen 188t — Gemeinschaftsraume
etwa werden von allen Haushaltsmitgliedern genutzt. Bei einem Zweipersonen-Haushalt wére beispielsweise
eine Wohnfliche von rund 50 gm einer Wohnflache von 30 gm eines Einpersonen-Haushaltes &quivalent.

16 Genaue Hinweise liber die Methode der logistischen Regressionsanalyse finden sich im Anhang.

17 Nahere Auswertungen vgl. Anhang
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In der Altersgruppe der 55-75jahrigen erwiesen sich die meisten der urspringlich
ausgewdhlten exogenen Variablen als wenig aussagekraftig.’® Einige zentrale
Determinanten blieben allerdings Gbrig.

Abbildung 10

Gruppe der 55-75jahrigen

Miete/Eigentum

WohnungsgréBe 22,92%

sozialer Status i 15,1%

Zustand des Gebaudes 10,94%

Gesundheitszustand 5.21%

Kontaktwunsch

41,14%

4,69% (erklarte Wahrscheinlichkeit von 20,3%)

EinfluBfaktoren auf die Umzugsbereitschaft (55-75jéhrige)

Im Vordergrund: Eigentiimer sind grundsétzlich weniger umzugsbereit als Mieter.
Die verringerte Umzugsbereitschaft von Eigentlmern kann auf mehrere Griinde
zurlickgefhrt werden. Zum einen sind mit der Eigentumsbildung hohe, spezifi-
sche Investitionen verbunden, die i.d.R. zu einer hdheren Identifikation mit dem
Wohnobjekt und dem Wohnumfeld und damit zu einer gréBeren Beharrungs-
tendenz an den jeweiligen Wohnstandort fihren. Zum anderen haben Eigentimer
aber auch groéBere Mdglichkeiten, die Qualitdt des Wohnraums an sich éndernde
Bedurfnislagen anzupassen, z.B. durch bauliche Veranderungen.

GKANWIS 1997

Investoren sollten ihr Augenmerk bei der Planung quartiersnaher Projekte auf die

Wohnsituation der Zielgruppen focussieren: Die Umzugsbereitschaft von
haushalten ist sehr viel héher als bei Eigentlimerhaushalten.

Die Umzugsbereitschaft von Eigentimerhaushalten erhéht sich jedoch, wenn die
Wohnung bzw. das Haus als zu groB empfunden wird. Dies gilt aber nicht nur fur
Eigentimer, sondern in besonderem MaBe auch fir Mieter. Als entscheidendes

18D, h. sie hatten keinen bzw. nur einen geringen EinfluB auf die abhéngige Variable »Umzugsbereitschafte. Auf
der Basis der relevanten EinfluBvariablen wurde fiir diese Altersgruppe ein Pseudo-R? (vgl. Anhang) von 0,203
ausgegeben. Mit Hilfe der unabhangigen Variablen lieBen sich 20,3% der gezeigten Umzugsbereitschaft
erkldren: ein Ergebnis, bei dem man schon von einer guten Modellschatzung ausgehen kann (vgl. Urban 1993,
62f). Neben der Beurteilung der Glte des Gesamtmodells bietet die Logit-Analyse auch die Méglichkeit, den
Netto-Effekt jeder einzelnen Variablen zu berechnen. In der folgenden Abbildung sind die fur das Ereignis
»Umzugsbereitschaft« relevanten EinfluBvariablen und deren jeweiliger EinfluB auf Pseudo-R? dargestelit.(Vgl.
auch Darstellung des Analyseverfahrens im Anhang).
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Umzugsmotiv erwies sich eine als zu groB empfundene Wohnung, wohingegen
die absolute GroBe der Wohnung wie auch die Quadratmeterzahl pro Kopf keinen
so hohen EinfluB auf die Umzugsbereitschaft aufwiesen.

Bei den Mietern wirkt sich zudem ein schlechter Zustand des Gebdudes bzw.
der Wohnung férderlich auf die Umzugsbereitschaft aus. Mieter kénnen auf einen
renovierungs- bzw. modernisierungsbedirftig empfundenen Zustand ihrer
Wohnung, des Geb&udes und auf Defizite des direkten Wohnumfelds letztlich nur
mit einem Umzug reagieren. Eigentlmerhaushalte hingegen kénnen den Zustand
des Gebadudes direkt durch eigene Investitionen beeinflussen und sind nicht auf
Leistungen Dritter (Vermieter) angewiesen. Der Zustand des Gebdudes hatte bei
den Eigentlmern folgerichtig auch keinen EinfluB auf die gezeigte Umzugs-
bereitschaft.

Auf den ersten Blick Uberraschend ist die hohe Bedeutung der Variablen
»sozialer Status«. Die Ergebnisse aus der Untersuchung zeigen, daB Befragte mit
hohem SchulabschluB und entsprechendem beruflichen Status eine h&here
Umzugsbereitschaft aufweisen als vergleichbare Mieter- bzw. Eigentiimer-
haushalte. Eine Erklarung fur dieses Phanomen sind sicherlich hdhere finanzielle
Spielrdume dieser Personengruppen, die Verdnderungen bzw. Verbesserungen der
Wohnsituation Uberhaupt erst moglich machen. Ein weiterer Grund fir diese posi-
tive Korrelation mit der Umzugsbereitschaft ist in der Tatsache zu sehen, daB das
Erreichen eines héheren Bildungs- und Berufsniveaus den Angehorigen dieser
Gruppe in der Vergangenheit ein hohes MaB an Flexibilitdt abgefordert hat. Sie
haben sich schon haufiger auf Veranderungen der Lebens- wie auch Arbeitswelt
einstellen mUssen und stehen auch moglichen zukinftigen Verdnderungen ihrer
Wohnsituation aufgeschlossener gegentiber.

Allerdings sind in bezug auf den EinfluB des sozialen Status zwei gegenlaufige
Effekte zu betrachten. Die Mehrzahl der Befragten der hoheren Statusgruppen
wohnen im Eigentum und zeigen nur eine geringe Umzugsbereitschaft. Wie
bereits skizziert, liegt das u.a. daran, daB sich viele Eigentlimer durch Umbauten
ihres derzeitigen Wohnsitzes erhoffen, eintretende Einschrankungen ihres
Gesundheitszustands auffangen zu kénnen. Insofern ist ein héherer sozialer Status
nicht immer gleichbedeutend mit einer htheren Umzugsbereitschaft. Die Aussage
muB dahingehend modifiziert werden, daB statushéhere Bevolkerungsgruppen —
sofern sie zur Miete wohnen — eine héhere Umzugsneigung aufweisen als andere
Bevolkerungsgruppen.

Mieter mit hohem sozialen Status stellen die am deutlichsten umzugsbereite
Gruppe dar. Werden zusétzlich die derzeitigen Wohnverhéltnisse (als zu groB
und/oder als renovierungsbedirftig empfundene Wohnung und/oder modernisie-
rungsbedtirftige Gebdude), der eigene Gesundheitszustand und mangelnde sozia-
le Kontakte zur Belastung, besteht eine besonders hohe Wahrscheinlichkeit, dal3

die Mieter alternative Wohnungen bzw. Wohnformen in Betracht ziehen.

Fur den Gesundheitszustand gilt auBerdem: Entscheidend fur die Bereitschaft, im
Alter noch einmal umzuziehen, ist natlrlich nicht nur die gegenwartige
Befindlichkeit. Die Intensivbefragungen haben ndmlich ein Ergebnis auch der
Reprasentativinterviews bestétigt: Wer im Alter noch einmal umzieht, tut dies
bewuBt mit Blick auf eine altersgerechte Wohnform, d.h. vorsorgend. Die befra-
genden Psychologen fanden vor allem drei >Vorsorgemomente«: Erstens die
Vorsorge bei eintretender Krankheit oder Behinderung des Partners; zweitens die
Vorsorge derjenigen, die noch ristig sind, aber ein Nachlassen der Kréfte reali-
stisch gewadrtigen; und drittens die langfristige Vorsorge durch Riickkehr in die
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Nahe von Kindern, Verwandten und Freunden, in die heimatliche Region (beson-
ders oft anzutreffen bei den mobilsten Alteren, die auf das Angebot an héherprei-
sigen Seniorenresidenzen zurlickgreifen).

In der Altersgruppe der 55-64jdhrigen wirkten sich die exogenen Variablen
am starksten auf die zu erklarende Variable »Umzugsbereitschaft« aus. In dieser
Altersgruppe kann die Umzugsbereitschaft am besten erklart werden. Offensicht-
lich wird eine Entscheidung Uber einen Umzug in dieser Altersgruppe auf einer
rationaleren {objektiv besser nachvollziehbaren) Basis getroffen. Fiir jeden vierten
Haushalt kann die Umzugsbereitschaft mit Hilfe der folgenden Variablen vorherge-
sagt werden.

Abbildung 11

Gruppe der 55—64jahrigen

Miete/Eigentum

Wohnungsgréie 30,01%

sozialer Status 16,45%

Zustand des Gebédudes 9,72%

Gesundheitszustand

5.67%

HilfebedUrftigkeit

37.30%

1 0,85% (erklarte Wahrscheinlichkeit von 25,74%)

EinfluBfaktoren auf die Umzugsbereitschaft (55—64jéhrige)

Der Mieter-/Eigentlimerstatus, die Beurteilung der WohnungsgréBe und der sozia-
le Status beeinfluBten die abhangige Variable zu rund 84 Prozent, wohingegen die
Variablen »Zustand des Gebé&udes«, »Einschdtzung des Gesundheitszustandes«
und eine etwaige »HilfebedUrftigkeit« in bezug auf die Umzugsbereitschaft kaum
Signifikanz besaBen. In dieser Altersgruppe verbesserte sich die Giite des Modells
unter Hinzunahme exogener Variablen lediglich um 13,1 Prozent. Nur etwa jede
siebte geduBerte Umzugsbereitschaft kann unter Berlcksichtigung von Lebens-
lage- und Lebensstilindikatoren erklért werden.

Besonders aufféllig ist, daB bei den 65-75jdhrigen der Mieter/Eigentimer-
status mit 72,18% das weitaus starkste Motiv fur die Umzugsbereitschaft darstellt.
Neben der Frage nach Miete oder Eigentum haben lediglich die Variablen
»WohnungsgréBe« und der »soziale Status« zu ca. 27,82 % EinfluB auf die abhén-
gige Variable (vgl. Abb. 12). Alle anderen Variablen sind im Gesamtmodell nicht
signifikant, d.h. mit zunehmenden Alter scheinbar irrelevant.

DaB »Push-Faktoren« wie schlechtes korperliches Befinden, Hilfsbedirftigkeit
und Wunsch nach Kontakten in dieser Altersgruppe nicht zu einer erhéhten
Umzugsbereitschaft fihren, kann nur durch eine verminderte Flexibilitdt erklart
werden. Obwohl diese Faktoren besonders bei den hdheren Altersgruppen einen
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Umzug ratsam erscheinen lassen, stehen kérperliche Einschrankungen offensicht-
lich dem mit einem Umzug verbundenen organisatorischen Aufwand gegenber.

Abbildung 12

Gruppe der 65-75jahrigen

Miete/Eigentum

WohnungsgréBe 16,66%

sozialer Status

72,18%

11.16% (erklarte Wahrscheinlichkeit von 13,1%)

EinfluBfaktoren auf die Umzugsbereitschaft (65-75jahrige)

Zusammenfassung: Erklarungsféhige Variablen

In den Modellen haben sich aus einem Pool von Variablen drei herauskristallisiert,
die in allen Altersgruppen wesentlichen EinfluB auf die Umzugsbereitschaft neh-
men. Die dem Projekt vorausgehende Vermutung, daB altere Mieterhaushalte, die
als zu groB empfundene Wohnungen bewohnen, vielfach deshalb nicht umziehen,
weil ihnen entsprechende Angebote fehlen, konnte durch das Modell bestatigt
werden. Die geduBerte Umzugsbereitschaft dieser Mietergruppen war an die
Bedingung gekoppelt, daB ihnen attraktive Wohnangebote unterbreitet werden.

In allen Altersgruppen hatte der Mieter-/Eigentlimerstatus mit unterschiedli-
cher Gewichtung die gréBte Erkldrungskraft fUr das Ereignis »Umzugsbereit-
schaft«. Bei den 55-64jdhrigen lag der EinfluB bei 37,3 Prozent, bei den
65-75jdhrigen sogar bei 72,18 Prozent und in der breitesten Altersgruppe der
55-75jéhrigen bei 41,14 Prozent. An zweiter Stelle folgte jeweils die Beurteilung
der WohnungsgréfBe (ob die Wohnung eher als zu groB oder genau richtig dimen-
sioniert empfunden wird). Der EinfluB dieser Variablen auf die Umzugsbereitschaft
war bei den jungen Alten mit 30,01 Prozent — und zwar sowohl in Mieter- als auch
in Eigentimerhaushalten — etwa doppelt so hoch wie bei den 65-75jahrigen mit
rund 16%.

GfKAnWIS 1997

Mit zunehmendem Alter kann die Umzugsbereitschaft immer weniger an konkre-
ten Defiziten — etwa einem als kritisch wahrgenommenen Gesundheitszustand,
einem geringen Wohnkomfort u.4. — festgemacht werden. Umzige sind dann
nicht mehr Ausdruck einer flexiblen Anpassung der Wohnsituation an die eigenen
gednderten Bedirfnisse, sondern werden durch ein ganzes Paket von Unzulédng-
lichkeiten erzwungen. Das macht deutlich, wie wichtig eine frihzeitige Umstellung

auf das angemessene Wohnen im Alter ist.

An dritter Stelle rangierte der soziale Status, der die Schul- und Berufsausbildung
sowie die berufliche Stellung des Befragten ber{icksichtigte. Der soziale Status,
dem in Analysen bislang wenig Beachtung geschenkt wurde, wird zuklnftig star-
ker bertcksichtigt werden missen. Statushdhere (Mieter-)Gruppen kommen
danach eher fur Umzlge in altersgerechte Wohnungen in Betracht als andere
Gruppen.
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2.3 Lebensstile und Wohnmobilitét - ein iiberschatzter Zusammenhang?

Pauschalierende Annahmen {ber zunehmende Betreuungsnotwendigkeiten und
abnehmende Fahigkeiten »der Alten< gehdren in die >Mottenkiste« der
Altersforschung. Plausibler ist davon auszugehen, daB sich gesellschaftliche
Differenzierungen hinsichtlich Lebenslagen und -stilen auch im Alter in sehr unter-
schiedlichen Wohnbedtrfnissen niederschlagen.

Die Lebenswirklichkeit Alterer wird aber nicht nur durch objektive
Lebenslagemerkmale wie Alter und Familienstand, Erwerbstatigkeit und Bildung,
Gesundheitszustand, Einkommens- und Verm&gensverhéltnisse bestimmt, sondern
auch durch die den Lebensstil pragenden Erfahrungen der individuellen
Biographie, die gewonnenen Einstellungen und Werte, die personlichen individuel-
len Ressourcen. Um es vorweg zu nehmen: Die Zusammenhdnge zwischen
Lebensstilen und Mohbilitdt sind diinn, deutlicher erkennbar sind allerdings lebens-
stilspezifische Praferenzen umzugsbereiter Alterer fir bestimmte Dienstleistungen
und Wohnformen.

Die Forschungshypothese, da3 solche Zusammenhange bestehen, kommt aus
der Konsumforschung und ist entsprechend en vogue. DaB3 das Lebensgefihl alte-
rer Menschen zunehmend weniger vom chronologischen Alter abhangt als von
den materiellen, sozialen und kulturellen Ressourcen unterschiedlicher Ziel-
gruppen, haben die Institute Infratest, SINUS und Horst Becker auf eine pragnante
Formel gebracht. Die Studie prasentiert vier Lebensstil-Typen Alterer zwischen 55
und 70 Jahren: Die »pflichtbewuBt-hduslichen Alten« (31%, rund 2,9 Mio.), die
Geborgenheit und Nahe den hdchsten Wert fir ein zufriedenes Leben beimessen
und far die Komfort und Konsum am wenigsten wichtig sind; die »aktiven neuen
Alten« (25%, rund 2,4 Mio.), die Prioritat auf Komfort, Perstnlichkeitswachstum
und Kreativitit legen; die »sicherheits- und gemeinschaftsorientierten Alteren«
(29%, rund 2,7 Mio.), fur die Entpflichtung die zentrale Dimension ist, und die
»passiven resignierten Alten« (15%, rund 1,4 Mio.), die ausschlieBlich der
Dimension Freiheit/Unabhangigkeit Wert beimessen, stellen die »Altersmilieus«
der Zukunft (infratest/SINUS/Becker 1991)."

Lebenslagen, Lebensstile, Milieuabhéngigkeiten — sie schlagen sich nieder in
unterschiedlicher Mobilitat und differenzierten Wohnpraferenzen. Doch wie genau
wirken sich die Lebensstile nun auf die individuellen Wohnbedurfnisse und die
Flexibilitat aus, moéglichst noch vor Einsetzen eines Hilfebedarfs die Wohnsituation
zu verandern? Wenn die Lebensphase zwischen dem Eintritt in den Ruhestand und
dem Tod nicht selten bis zu 40 Jahre dauert, sind zeitlich versetzt auch verschiede-
ne Wohnformen denkbar. Pointiert ausgedrlckt kann der Lebensstil ein
Handlungsrahmen sein: Er bestimmt, welche Wohnsituation wie lange als ange-
messen empfunden wird und unter welchen Bedingungen Altere etwa eine zu
groB gewordene, nicht mehr altersgerechte Wohnung wechseln — oder angesichts
der Beschwernisse des Umzugs, unbekannter Alternativen und anderer
Restriktionen eine >Kopf in den Sand:-Taktik vorziehen.

Lebensstile: Ergebnisse der Représentativbefragung

Im Rahmen des vorliegenden Forschungsprojektes wurden in einer bundesweiten
représentativen Befragung édltere Menschen zu ihren Wohnverhaltnissen und -be-
darfnissen, ihrem Umzugsverhalten, ihren Umzugsmotiven und nach ihrem
Interesse an attraktiven altersgerechten Wohnformen sowie zu ihrem Bedarf an

13 Einbezogen war nur die westdeutsche Bevslkerung. Die SINUS-Studie umfaBte neben der Literaturanalyse eine
qualitativ-psychologische Studie und eine reprasentative Befragung von 1.500 &lteren Menschen.
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UnterstUtzungs- und Hilfeleistungen befragt. Zur Typisierung der Zielgruppen wur-
den darlber hinaus objektive Lebenslageindikatoren (Mieter-/Eigentiimerstatus,
Geschlecht, Alter, Einkommen, Haushaltszusammensetzung, Ausbildungs- und
Berufsstatus) und subjektive Lebensstilindikatoren wie Fragen zur Lebensein-
stellung (zur Messung von Depressivitdts- bzw. Aktivitdtsgraden), zum Freizeit-
verhalten und zu Werthaltungen (»Was ist eigentlich wichtig im Leben?«) mit in
die Befragung aufgenommen.

Das Forschungsinteresse der Lebensstilansatze besteht darin, anhand der indi-
viduellen Wahrnehmungen, Einstellungen und Werte der Menschen Lebensstile zu
identifizieren und sie zu beschreiben. Mit Hilfe eines multivariaten statistischen
Modells (Clusteranalyse) wurden Lebensorientierungen und Wertvorstellungen
lterer Menschen (45-75jdhrige) in Gruppen zentraler Lebensstile gegliedert.
Aufgrund der immer noch sehr verschiedenen Lebenswelten in Ost- und West-
deutschland wurde die Analye fir die alten und neuen Lander getrennt durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse weisen hinsichtlich der Clusterbildung einige interessante
Parallelen zur SINUS-Studie auf.

Abbildung 13

Die familien- Die gemeinschafts-
grientierten orientierten Alteren
Alteren 35,5%

31.2%

Die resignierten Die aktiven
Alteren Alteren
12,5% 20,8%

Lebensstilgruppen &lterer Menschen in Deutschland (West)

[n der Reprasentativbefragung wurden folgende Variablen zur Identifizierung von
Lebensstilmerkmalen berticksichtigt:®

> Freizeitverhalten: Aktives Interesse an geselligen und kulturellen Ver-
anstaltungen, Reisen und Ausflugsfahrten, Begegnungen im Freundeskreis und
in der Nachbarschaft, Spaziergange, Radtouren, sportliche Aktivitaten, Lesen,
Fernsehen, Handarbeiten oder Basteln, Heimwerken sowie Verschénerung von
Wohnung, Haus oder Garten.

> Gesundheit bzw. Allgemeinbefinden: Gefragt wurde, ob die Menschen
grundsatzlich mit ihrem Leben zufrieden sind, ob sie schon viele Interessen und
Aktivitdten aufgegeben haben, ob sie meist guter Laune sind oder ob sie Angst
haben, daB ihnen etwas Schlimmes zustoBen wird etc. Die Befragten sollten
jeweils ankreuzen, inwieweit sie die Aussagen flr zutreffend bzw. nicht zutref-
fend halten. AnschlieBend wurde ein additiver Index gebildet, so daB an der
entsprechenden Skala der Depressionsgrad abgelesen werden kann.

20 7ur Methodik der Clusteranalyse vgl. die Ausfihrungen im Anhang.

GfKAnWIS 1997
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> Werteinstellungen: Unter dem Stichwort »Was ist eigentlich wichtig im Leben?«
wurde den Befragten eine Liste mit 22 Aussagen Ubergeben, die sie auf einer
Skala von »sehr wichtig« bis »nicht wichtig« einer individuellen Bewertung
unterziehen sollten.

Die Lebensstilgruppen in Westdeutschland*
Die Auswertung der hierarchischen Clusteranalyse ftr Westdeutschland ergab vier
unterschiedliche Lebensstilgruppen, die im folgenden vorgestellt werden.?

> Die gemeinschaftsorientierten Alteren

Die gemeinschaftsorientierten Alteren haben einen Anteil von 35,5%. Sie repra-
sentieren eine Gruppe alterer Menschen, die in ihren MeinungsauBerungen und
Werteinstellungen keine extremen Positionen besetzen, sich aber dennoch in ihren
PraferenzduBerungen von anderen Gruppen unterscheiden. Das Gesundheits-
bzw. Allgemeinbefinden war, wie in den anderen Gruppen — mit Ausnahme der
resignierten Alteren —, durchweg sehr gut; die Alteren dieser Lebensstilgruppe
brachten in nahezu jeder Frage ihre positive Lebenseinstellung zum Ausdruck.

Im Freizeitbereich Uberwiegt eher ein passives Verhalten, was sich vor allem in
der hohen Quote des Fernsehens als Freizeitaktivitat niederschldgt. An wohnungs-
und wohnumfeldbezogenen Aktivitdten wie Radtouren, Spazierengehen oder
Heimwerken zeigte die Gruppe folglich auch nur ein schwaches Interesse. Im
Bereich der aktiven Freizeitgestaltung war das Interesse an kulturelien Veran-
staltungen und Reisen relativ hoch, wichtiger aber waren Treffen im Freundeskreis.

Letzteres dokumentiert sich auch in einem ausgepragten Interesse an neuen
Bekanntschaften und der Kommunikation mit Gleichgesinnten. Die Familien- und
Partnerorientierung war im Vergleich mit den anderen Gruppen weniger wichtig.
Die Bewertung der materiellen Sicherheit weist zwar keine eindeutige Tendenz
auf, allerdings subsumiert dieser Faktor eine Vielzahl von Variablen. Neben dem
Wunsch nach einem gesicherten Auskommen, der finanziellen Absicherung fur
den Pflegefall sowie finanziellen Spielrdumen, korrelierten auch Aussagen wie
»kein StreB zu haben« und »tun und lassen kénnen, was man will« mit diesem
Faktor, also Einstellungen, die auf den Wunsch nach Entpflichtung im Alter hin-
deuten {vgl. Abb. 14).

Zwei Drittel der Befragten haben ein monatliches Nettoeinkommen von weni-
ger als 3.000 DM. Allerdings sind auch 35,4% der Befragten alleinlebend, ihnen
steht entsprechend nur ein Einkommen zur Verflgung. Nach SchulabschluB und
der Zugehorigkeit zu einer Berufsgruppe ergeben sich im Vergleich zu den ande-
ren Lebensstilgruppen kaum signifikante Differenzierungen. Rund zwei Drittel der
Befragten haben einen Volks- bzw. HauptschulabschluB, bei den Berufsgruppen
Uberwiegen Fach-/Vorarbeiter und Meister (25,1%) sowie Angestellte (24%). In
dieser Gruppe wohnen die Befragten Uiberwiegend zur Miete (70,4%).

' In der Faktorenanalyse ist die Zahl der Variablen reduziert worden, chne daB damit gieichzeitige Aussagen Gber
die Datensatze bzw. das Antwortverhalten der Befragten getroffen werden konnten. Mit Hilfe ciusteranalyti-
scher Verfahren kénnen die statistischen Einheiten oder Objekte durch eine angemessene Zusammenfassung
reduziert werden. Die Clusteranalyse hat also das Ziel, die Gesamtzahl der Befragten mit Hilfe der Lebensstil-
variablen in kleinere in sich homogenere Gruppen zu zerlegen. In der vorliegenden Untersuchung wurde die
Clusteranalyse mit einem hierarchischen Verfahren nach der Ward-Methode (Fehlerquadratsummen-Methode)
durchgeftthrt. Diese Vorgehensweise ist geeignet, aus einer Vielzahl von Kleinstgruppen ein Grup-
pierungsresultat zu erzielen, wobei die Objekte von Gruppen zusammengefiigt werden, mit deren Fusion eine
minimale Erhdhung der Summe der quadratischen Absténde erreicht wird. (Vgl. hierzu auch Tiede 1993, 38)

2 Insgesamt konnten von den 778 westdeutschen Befragten 504 in der Analyse beriicksichtigt werden (bei feh-
lenden Werten zu einzelnen Fragen wurden die jeweiligen Datensdtze ausgeschlossen). Bei der [nterpretation
der einzelnen Gruppen ist zu berlicksichtigen, daB es sich hierbei nicht um eine starre Abgrenzung handelt,
sondern daB in der Realitdt haufig Uberschneidungen zwischen den Gruppen auftreten.
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Abbildung 14

Allgemeinbefinden ——

aktive Freizeitgestaltung

wohnungs- und wohnum-
feldbezogene Aktivitaten

passives Freizeitverhalten

materielle Sicherheit

Hobbys

Kommunikation

Familienorientierung -

Religion =
-1

Die gemeinschaftsorientierten Alteren

> Die familienorientierten Alteren

Diese Gruppe wurde urspriinglich durch zwei Cluster reprasentiert, wobei der
Unterschied vor allem in einem abweichenden Freizeitverhalten bestand. Bei der
Analyse der Lebenslagen dieser beiden Gruppen zeigte sich dann aber schnell, da
der Unterschied im Freizeitverhalten auf geschlechtsspezifische Besonderheiten
rickfthrbar war, ansonsten aber die beiden Teilgruppen einer dhnlichen Lebens-
stilgruppe zugehérig waren.

[n der von den Mdannern dominierten Gruppe war das Interesse an Heim-
werken und das Bedirfnis, Freunde zu treffen, sehr hoch, alle anderen Interessen
waren unterdurchschnittlich ausgeprégt, insbesondere das Fernsehen hatte im
Unterschied zu allen anderen Gruppen eine nur untergeordnete Bedeutung. Die
von den Frauen dominierte Gruppe war dagegen durch einen vielseitigen
Freizeitkonsum gezeichnet, bei einem GroBteil der Gruppe standen hausliche Akti-
vitdten — Handarbeiten, Lesen, Fernsehen — im Vordergrund.

[n allen Gbrigen Lebens- und Werteinstellungen zeigten die Gruppen groBe
Ubereinstimmung, so daB sie letztlich zu einer Gruppe, der familienorientierten
Alteren zusammengefaBt wurden. Auf der Motivationsskala und im Bereich der
Familien-/Partnerorientierung wurden die hdchsten Werte erreicht (vgl. Abb. 15).

56% der Befragten dieser Lebensstilgruppe haben — was die Lebenslage-
merkmale betrifft, die mit den Lebensstilen korrelieren — ein monatliches Netto-
einkommen von weniger als 3.000 DM. Allerdings sind in dieser Gruppe auch
héhere Einkommen (Uber 5.000 DM) mit 14% vertreten. Schul- und Berufsstatus
sind vergleichbar mit der Lebensstilgruppe der gemeinschaftsorientierten Alteren.

GKANWIS 1997
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Abbildung 15

Allgemeinbefinden —

aktive Freizeitgestaltung —

wohnungs- und wohnum- __

feldbezogene Aktivitaten

passives Freizeitverhalten =

materielle Sicherheit

Hobbys

Kommunikation

Familienorientierung

Religion
-1

Die familienorientierten Alteren

20,1% der Befragten leben allein, 50,3% mit Partner und weitere 24,2% mit
Partner und Kind{ern). In der Gruppe Uberwiegen zwar die Mieterhaushalte,
Eigentlimer sind aber mit 44,6% relativ stark vertreten.

> Die aktiven Alteren

Die Gruppe der aktiven Alteren grenzt sich in ihren Wertvorstellungen und
Lebenseinstellungen deutlich von den anderen Gruppen ab. Die Namensgebung
dieser Gruppe resultiert aus einem erlebnisorientierten Freizeitverhalten — starkes
Interesse an kulturellen Veranstaltungen und Reisen — sowie aus dem ausgeprég-
ten Wunsch, »keinen StreB zu haben« und »tun und lassen zu kénnen, was man
will«, Gleichzeitig wird einem gesicherten Auskommen und finanziellen Spielrdu-
men im Alter eine groBe Bedeutung beigemessen (vgl. Abb. 16). Der Abgleich mit
den Lebenslageindikatoren zeigte dann auch, daB in dieser Gruppe viele jlngere,
wohlhabende Altersgruppen vertreten sind (allein 40% der Befragten gaben ein
Nettoeinkommen von mehr als 4.000 DM an), die dartber hinaus zu 52% im
Eigentum wohnen.

Weitere lebensstilprdgende Merkmale sind die Fixierung auf den Partner bzw.
die Familie, eine positive Lebenseinstellung und die hohe Bedeutung, die eine
schéne Wohnung fr diese Gruppe hat.

Bei einem hohen monatlichen Nettoeinkommen (40% verfligen Uber mehr als
4.000 DM) findet sich eine im Vergleich zu den anderen Gruppen stérkere
Differenzierung nach Berufsgruppen. Zwar Uberwiegen auch hier die Fach-/Vor-
arbeiter und Meister (30,5%), jedoch ist der Anteil der Beamten (15,3%, davon
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Abbildung 16

Allgemeinbefinden

aktive Freizeitgestaltung

wohnungs- und wohnum-

feldbezogene Aktivitaten

passives Freizeitverhalten

materielle Sicherheit

Hobbys -

Kommunikation

Familienorientierung

Religion
-1 -0,5 0 0,5

Die aktiven Alteren

10,5% hohere Beamte) und leitenden Angestellten (10,5%) vergleichsweise hoch.
Hinsichtlich des Wohnstatus Gberwiegen die Eigentlimer mit 52%, damit korre-
spondieren durchschnittiich sehr groe Wohnungen.

> Die resignierten Alteren

Den Gegenpol zu den oben beschriebenen aktiven Alteren bildet die Gruppe der
resignierten Alteren. Als einzige der vier Lebensstilgruppen hat diese Gruppe keine
positive Lebenseinstellung (mehr), im Gegenteil zeigt das Antwortverhalten stark
depressive Zuge. Sie sind unzufrieden mit ihrem Leben, haben viele Interessen
mittlerweile aufgegeben, kommen sich in ihrem jetzigen Zustand ziemlich wertlos
vor; und weitere dhnliche Aussagen belegen diesen Zustand. Das depressive Ant-
wortverhalten korrespondiert auch mit dem derzeitigen Gesundheitszustand, den
viele als eher schlecht bzw. schlecht (46,5%) bezeichneten (vgl. Abb. 17).

Das Freizeitverhalten ist sehr passiv und beschrénkt sich bei den meisten auf
Spazierengehen, Lesen und Fernsehen. Sie leben sehr zurlickgezogen — oft allein
(41%) — und zeigen wenig Interesse an der Kommunikation mit anderen; insbe-
sondere wird wenig Wert auf den Kontakt zu jungen Menschen gelegt.

Die objektiven Lebenslagemerkmale stehen mit dem Lebensstil in Einklang.
Uber 93% der Befragten haben keinen bzw. lediglich einen Volks-/Hauptschul-
abschluf3, sie wohnen (berwiegend in kleinen Wohnungen, knapp 86% wohnen
zur Miete und auch die monatlichen Nettoeinkommen sind sehr niedrig — 67%
verdienen weniger als 2.500 DM monatlich.

GIKANWIS 1997
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Abbildung 17
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Die Lebensstilgruppen nach der Clusteranalyse in Ostdeutschland®
Wihrend die Lebensstildifferenzierung fur Westdeutschland statistisch eindeutige
Zusammenhénge erbrachte, sind die Ergebnisse fir Ostdeutschland mit Vorsicht zu
behandein. Klare SchluBfolgerungen insbesondere hinsichtlich der Wohnpréfe-
renzen verschiedener Lebensstilgruppen kénnen nicht gezogen werden.

Die Clusteranalyse ergab zwar funf verschiedene Lebensstilgruppen. Die ein-
zelnen Gruppen unterschieden sich allerdings mit Ausnahme der aktiven und resi-
gnativen Alteren nicht so eindeutig voneinander wie dies bei den westdeutschen
Befragten der Fall war. Teilweise grenzten sich die Gruppen nur bei wenigen
Variablen voneinander ab, teilweise lieBen sich die Abweichungen auf verschiede-
ne Lebenslagen zurlckfthren. Der Grund fiir diese weiche Abgrenzung der
Lebensstile ist darauf zurickzufthren, daB sich in der sozialistischen Gesellschaft
der DDR mangels lebbarer Alternativen Lebensstile nicht so entfalten konnten, wie
dies in Westdeutschland méglich war. Dartiber hinaus sind auch die insgesamt
doch eher geringen Fallzahlen dafiir verantwortlich, daB die Lebensstilgruppen
kein so scharfes Profil aufweisen.

Einige auszugsweise vorgestellte Ergebnisse sind dennoch aufschluBreich: So
lieB sich — ahnlich einer Clusterbildung fur Westdeutschland — eine groBe Gruppe
eher familienorientierter Alterer ausmachen (29,8%), deren auffalligsten Merk-
male eine starke Familien- bzw. Partnerorientierung bei gleichzeitig unterdurch-
schnittlichem Interesse an der Kommunikation mit jungen Menschen oder an

2 Die Vorgehensweise bei der Beschreibung der Lebensstilgruppen in Ostdeutschland erfolgte in Analogie zu der-
jenigen in Westdeutschland. Der hierarchischen Clusteranalyse wurde ebenfalls zun&chst eine Faktorenanalyse
vorgeschaltet. Die Faktorenanalyse erbrachte erwartungsgemdf abweichende Ergebnisse, sowohl hinsichtlich
der thematischen Ausrichtung als auch im Hinblick auf die Zahl der Faktoren bei den einzelnen Fragen.
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neuen Bekanntschaften sind. Mehr als die Halfte dieser Gruppe haben ein Netto-
einkommen von weniger als 2.500 DM monatlich, 87% sind Mieterhaushalte.

Interessant sind aber vor allem zwei in ihrem Lebensgefiihl sehr unterschiedli-
che Lebensstilgruppen, wie wir sie ebenfalls dhnlich in Westdeutschland gefunden
haben: Die aktiven Alteren (18,2%) legen ein erlebnisorientiertes Freizeitverhalten,
eine ausgeprdgte Kontaktfreudigkeit und sehr positive Lebenseinstellung an den
Tag. Bei hoher Partner- bzw. Familienorientierung messen sie einem gesicherten
Auskommen und finanziellen Spielrdumen im Alter zwar eine groBe Bedeutung
bei, aber ebenso wie der Wunsch nach Unabhangigkeit sind dies Werte, die im
Vergleich zu den Aspekien der »aktiven Freizeitgestaltung« und der Kommu-
nikation flr weniger wichtig erachtet wurden. In dieser Gruppe sind viele jingere
Altersgruppen vertreten (57,6% sind junger als 55 Jahre), und im Vergleich zu den
anderen Gruppen wohnt ein hherer Prozentsatz im Eigentum (30,3%). Das Ein-
kommensniveau ist vergleichsweise hoch (42,4% verdienen zwischen 2.500 DM
und 4.000 DM). Ca. 50% dieser Gruppe haben einen hoéheren SchulabschluB.

Den Gegenpol bildet die Gruppe der resignierten Alteren, die mit einem Anteil
von 11,6% vergleichsweise klein ist. Kennzeichnend ist ihre negative Lebens-
einstellung. Das depressive Antwortverhalten korrespondiert mit dem derzeitigen
Gesundheitszustand, den viele als »eher schlecht« bzw. »schlecht« (71,4 %)
bezeichneten. Zu der Frage »Was ist wichtig im Leben?« wird nur dem Aspekt der
Sicherheit eine im Vergleich zu anderen Gruppen gréBere Bedeutung beigemes-
sen. Das Freizeitverhalten ist sehr passiv. Menschen dieser Gruppe leben sehr
zurlickgezogen - oft allein (42,1%) — und zeigen wenig Interesse an der Kommu-
nikation mit anderen, sie legen wenig Wert auf den Kontakt zu jungen Menschen.
Ca. 62% stehen weniger als 2.500 DM monatlich zur Verfligung.

Zusammenfassende Ergebnisse zu den Wohn- und Dienstleistungs-
priaferenzen der Lebensstilgruppen in Westdeutschland

Insgesamt stellte sich heraus, daB die Korrelationen zwischen der Zugehérigkeit zu
einer bestimmten Lebensstilgruppe und der individuellen Umzugsbereitschaft ver-
schwindend dinn sind. Einige deutlichere Zusammenhange ergeben sich hinsicht-
lich lebensstilspezifischer Praferenzen umzugsbereiter Alterer fir bestimmte
Dienstleistungen und Wohnformen. Allerdings ist vor einer Uberschétzung der
Lebensstilzugehdrigkeit als Parameter fur konkrete Investitionsplanungen,
Angebots- und Marketingkonzeptionen explizit zu warnen.

Lebensstile werden als zuverldssige Indikatoren fir eine marktfahige Nachfrage
nach bestimmten Angebotsformen Uberschétzt. Zumindest sind sie nur in engem
Zusammenhang mit wesentlich bedeutsameren Lebenslagefaktoren - sozialer
Status, Wohnlage und Wohnstatus, Gesundheit — als solche zu interpretieren.

Immerhin kann man beispielsweise fir Westdeutschland einige interessante
Zusammenhange feststellen:

> Die Akzeptanz von Notrufsystemen ist sowohl bei den Resignierten als auch bei
den aktiven Alteren tendenziell gréBer als bei den anderen Gruppen. Beide
Gruppen wiinschen sich die Substitution traditioneller und familialer Hilfe offen-
sichtlich am ehesten durch Dienstleistungen, die einen geringen Aufwand
bedeuten und — im Fall der Resignierten — keine persénliche Kommunikation
erfordern. Man muB niemanden in seine Wohnung lassen und die eigene Flexi-
bilitdt und die Intimsphére weniger antasten als beispielsweise bei aufsuchender
Betreuung. Dies ist eine mogliche Interpretation.



> FEine weitere Gemeinsamkeit dieser beiden Gruppen ist der Wunsch nach
Begleitungsservice.

> Demgegeniiber haben die Aktiven eine deutlich gréBere Nachfrage nach
Freizeitdienstleistungen, nach Angeboten zur Freizeitgestaltung.

> ErwartungsgemaB ist die Nachfrage nach Diensten wie »Essen auf R&dern« bei
den resignierten, zurickgezogen lebenden Alteren am héchsten. Angehérige
der Gruppe der gemeinschaftsorientierten Alteren artikulierten — ebenso
erwartungsgemiB — eine demgegeniiber eher geringe Préferenz fir solche
Dienstleistungen. Sie duBern (berdurchschnittlich oft den Wunsch, in Haus-
oder Wohngemeinschaften zu leben, die solche unterstlitzenden Dienst-
leistungen in Eigen- und gegenseitiger Hilfe erbringen.

> Angesichts des hohen Anteils an Eigentimern nicht verwunderlich, will Gber die
Halfte der aktiven Alteren (51,4%) — nach der praferierten Wohnform fur das
Alter gefragt — die jetzige Wohnung bzw. das eigene Haus umbauen (und ant-
worteten auf die entsprechende Frage deutlich mit »Ja«). Flr eine Wohnung im
Haus der Kinder wiirden sich aus dieser Gruppe noch 35,3% klar und 31,4%
reventuell« entscheiden. Demgegentber landeten das »Service-Wohnen« mit
21,4% Praferenz auf dem funften Platz aller denkbaren Wohnformen (hinter
der normalen Wohnung ohne Dienstleistungen und der normalen Wohnung
mit vermittelten Diensten). Und die Seniorenresidenz schnitt mit 6,8% der
Antworten mit »Ja« noch schlechter ab. Charakteristisch ist jedoch, daB die
Wohnformen, die integriert Service anbieten, sehr hohe Werte bei der auch als
Mehrfachantwort maglichen PraferenzauBerung »eventuell« aufwiesen — die
Seniorenresidenz beispielsweise 40,8%, die Normalwohnung mit Dienst-
leistungen 52,4%. Dahinter stehen ein geringerer Bekanntheitsgrad und ein
geringeres umfeldnahes Angebot genau dieser Wohnformen. Die zweitbesten
Lésungen der Angebote von »Wohnen plus Dienstleistungen« werden bei ent-
sprechender Angebotspolitik stark in den Vordergrund der Praferenzen riicken —
nicht zuletzt deshalb, weil sich der Wunsch nach einem Wohnen mit den
Kindern in der Regel nicht realisieren lassen wird.

> Bei den gemeinschaftsorientierten Alteren erzielen Wohn- und Hausgemein-
schaften sehr viel hdhere Préaferenzzahlen als bei allen anderen Gruppen. Wenn
solche Angebote eine Chance haben, dann bei dieser Gruppe.

> Erstaunlich hoch steht das Altersheim bei den resignierten Alteren im Kurs. Das
»Service-Wohnen« rangiert schon an zweiter Stelle hinter der Normalwohnung
ohne Dienstleistungen (letzteres Ausdruck der Status-quo-Orientierung dieser
Lebensstiigruppe). Damit scheint festzustehen, daB es weniger die aktiven,
selbstbewuBten Alteren sind, die in Zukunft Dienstleistungen aktiv nachfragen
und konsumieren, sondern eher die drmeren, alleinstehenden Menschen, denen
integrierte Dienstleistungspakete gezielt vermittelt und behutsam — und preis-
wert — angeboten werden missen.

2.4 Individuelle Umzugsbereitschaft dlterer Menschen — Ausléser
und ProblembewuBtsein

Vorab eine Bemerkung: Im Rahmen der Befragung wurde zweimal — mit leicht
unterschiedlichen Fragestellungen — getestet, ob und wie konkret sich die Inter-
viewten einen Umzug im Alter vorstellen kénnen. Der Anteil derjenigen, die unter
bestimmten Bedingungen einen Wohnungswechsel ins Auge fassen wirden, ist —
nachdem die Befragten durch das Gesprach fur dieses Thema sensibilisiert worden
sind — deutlich angestiegen. Hieran zeigt sich, welche Bedeutung eine umfassende
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Informationspolitik fur die Umzugsbereitschaft hat. Der gleiche Sachverhalt zeigte
sich auch bei einer Reihe von kommunalen Projekten zum Umzugsmanagement.
Mit der Beratung zu Wohnalternativen bei gleichzeitigem Angebot von Unterst{it-
zungsleistungen im Falle eines Umzugs konnte die Mobilitat &lterer Menschen
deutlich gesteigert werden.

Nun zur naheren Betrachtung der Motive und konkreten Anlésse, die sich die
Alteren als Umzugsgrinde vorstellen kdnnen, und zu den Griinden, die bereits zu
einem Wohnungswechsel geflhrt haben. Wir unterscheiden systematisch »Push-
und Pull-Effekte« auf Umzlge im Alter; das macht es méglich, genauer zu diffe-
renzieren, welche Anforderungen an eine Wohnalternative gerichtet werden mus-
sen und wodurch sich Mobilitat zusatzlich anregen 1aBt.

Exkurs: Individuelle »Push- und Pull-Effekte« des Wohnens im Alter
»Push-Effekte« entstehen, wenn die derzeitige Wohnung hinsichtlich ihrer GréBe
und Ausstattung, der Beschaffenheit des Wohnumfeldes und der Vorhaltung von
Dienstleistungen nicht mehr den gesundheitlichen und psychischen Bedirfnissen
der &lteren Bewohner entspricht und dies von den Bewohnern auch so wahrge-
nommen wird. Sie entsprechen also gewissermaBen der Differenz zwischen den
Bedurfnissen der Bewohner und der Eignung der Wohnung. »Push-Effekte« zwin-
gen die Bewchner — Uberspitzt gesagt — zur Verénderung ihrer jetzigen Wohn-
situation.

In diesem Sinne liegt ein »Push-Effekt« beispielsweise vor, wenn die Bewohner
ihr Bedlrfnis nach Kommunikation und Gesellschaft angesichts erodierender
Nachbarschaftskontakte von ihrer jetzigen Wohnung aus nicht mehr befriedigen
kénnen; wenn in ihrer Mobilitdt eingeschrdnkte Menschen keine ausreichende
Versorgungsinfrastruktur in direkter Nahe mehr vorfinden; wenn der Gesund-
heitszustand eine uneingeschrankte Benutzung der Wohnung nicht mehr zuldBt;
wenn wachsende Bedurfnisse nach Hilfs- und Pflegeleistungen in der jetzigen
Wohnung nicht durch Hilfspersonen (Familienmitglieder, Nachbarn, aber auch
mobile Hilfs- und Pflegedienste) gedeckt werden kénnen; wenn der bauliche Zu-
stand der Wohnung gerade fiir Altere nicht mehr zumutbar ist.

»Pull-Effekte« entstehen dagegen, wenn &lteren Menschen Wohnalternativen
angeboten werden, die ihnen attraktiver erscheinen als die jetzige Wohnung
(Wahrnehmung von Vorteilen), und zwar hinsichtlich der Ausstattung — weil
gro3zligigere Bewegungsrdume, Barrierefreiheit, Haltegriffe etc. die Wohnalter-
native handhabbar machen; hinsichtlich des Wohnumfeldes — weil eine Kommuni-
kations- und Begegnungsinfrastruktur neue soziale Kontakte ermoglicht und
beférdert; weil hinsichtlich der Versorgung mit Diensten ein wohnungsnahes
Angebot von Hilfs- und Pflegedienstleistungen die Angst abbaut, bei einsetzender
Hilfs- oder Pflegebedurftigkeit ohne Unterstiitzung zu bleiben; aber auch beispiels-
weise hinsichtlich der Lage, weil man dort nédher zu den Kindern wohnt 0.4.;
und/oder weil die Lasten des Umzugs gemildert werden (Umzugshilfen, Beratung
etc.). »Pull-Effekte« lassen eine konkrete Wohnalternative und einen Umzug in
diese Alternative attraktiver als die jetzige Wohnung erscheinen.

Beide Begriffe sind also auf die Attraktivitdt und Bedarfsgerechtigkeit der jetzi-
gen Wohnung bzw. der anzubietenden Wohnalternative (inkl. ggf. Umzugshilfen)
bezogen. Wahrend »Push-Effekte« grundsatzliche Anreize zu einem Auszug aus
der jetzigen Wohnung bedeuten, sind »Pull-Effekte« eher auf eine konkrete
Wohnalternative bezogen.

Abbildung 18 zeigt die wichtigsten Griinde fir einen Umzug im Alter, die sich
westdeutsche Befragten vorstellen konnten (Mehrfachnennungen waren mdglich).
Interessant ist zundchst die enorm hohe Bedeutung, die die Vermittlung einer
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Abbildung 18
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Die wichtigsten vorstellbaren Grinde fir einen Umzug im Alter (West)

attraktiven altersgerechten Wohnung fir Mieter hat. Uber 40% der Mieter zwi-
schen 55 und 65 Jahren kénnen sich vorstellen, in eine solche Wohnalternative
umzuziehen — wenn man sie ihnen anbéte. Dabei ist die abnehmende Bedeutung
des Wohnangebotes aus Sicht der 66-75jahrigen (im Vergleich zu den Jingeren)
nicht so zu interpretieren, als sei ein bedarfsaddquates Angebot im héheren Alter
unwichtig. Vielmehr handelt es sich hier um eine gewichtete PraferenziuBerung.
Einerseits werden die eigenen Spielrdume bei der Suche und Auswahl einer
Wohnalternative enger gesehen (»Ich kann es mir doch ohnehin nicht mehr aussu-
chen, wenn es mir einmal schlechter geht«). Andererseits dréngt die Bedeutung
tdglicher Einschrénkungen und Gebrechen andere Aspekte in den Hintergrund.
Das gilt dann typischerweise auch nicht fur die Bedeutung der Umzugshilfen, auf
die sich die alteren Haushalte deutlich starker angewiesen sehen als die Jiingeren —
auch dies ein interessantes Ergebnis.

Bei Mietern wie bei Eigentlmern nimmt mit dem Alter die Bedeutung der
»Push-Effekte« fir Umzlge deutlich zu. Das gilt fir den Verlust des Partners und
der damit verbundenen Haushaltsverkleinerung und der Angst vor Einsamkeit, und
ganz besonders deutlich fir den Gedanken an eine sich verschlechternde
Gesundheit. Charakteristisch bei den Mietern ist die Verbindung dieses »Push-
Effektes« mit dem »Pull-Effekt« Umzugshilfen: 20% der Mieter zwischen 66 und
75 Jahren kénnen sich einen Umzug dann vorstellen, wenn man ihnen die Lasten
des Wohnungswechsels abnimmt.

Bei den Eigentimern spielen die »Push-Effekte« allerdings eine insgesamt
noch stdrkere Rolle als bei den Mietern. Das hangt auch damit zusammen, daB sie
sich eine attraktivere Wohnung als die eigene — aus den bereits mehrfach skizzier-
ten Griinden — nicht vorstellen kénnen und eine angebotene Alternative allein sie
nicht zum Umzug bewegen wirde. Es sei denn, sie verldren den Partner oder ihre
Gesundheit verschlechterte sich.

GfKANWIS 1997



In Ostdeutschland werden die Ergebnisse bezliglich der Mieterhaushalte* vor
allem durch die im Vergleich zu Westdeutschland schiechteren Wohnverhéltnisse
beeinfluBt und von dem Wissen, sich angesichts der Defizite beim Wohnungs-
angebot eine altersgerechte Wohnung nur schwer selber besorgen zu kénnen. Es
dominieren folgerichtig die »Puil-Effekte« im Sinne von Angebotseffekten, sie
haben eine wesentlich héhere Bedeutung als in Westdeutschland. Zentral dafr,
ob man sich einen Umzug vorstellen kann, ist das Angebot einer attraktiven

Abbildung 19
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Wohnalternative. Immer wichtiger wird mit zunehmendem Alter die Bedeutung
von Umzugshilfen. Bei den Mietern zwischen 66 und 75 Jahren gehért neben der
Lebenslage-Dimension »Verlust des Partners« das Umzugsmanagement zu den
starken Mobilitatsfaktoren {vgl. Abb. 19).

GfKANWIS 1997

Fir jingere Altersgruppen reicht hdufig die Kenntnis einer attraktiven altersge-
rechten Wohnanlage aus, damit ein Umzug vorstellbar wird. Sollen auch éltere
Altersgruppen mit Wohnangeboten erreicht werden, missen zunehmend weiter-
gehende Hilfestellungen erfolgen, damit Umzlge nicht immer nur als Reaktion auf

duBere Zwénge getétigt werden.

Eine Vermutung, die vor allem im Zusammenhang mit der vielfach vorausgesetzten
starken Verhaftung der Alteren in ihrem Wohnquartier geduBert wird, lautet: Es ist
vor allem die Angst vor dem Verlust sozialer Kontakte, die die Menschen vor
einem Umzug zurlickschrecken 14Bt. Nun hat bereits die logistische Regressions-
analyse (vgl. Abschnitt 2.2.) den Wunsch gerade nach neuen sozialen Kontakten
als eine der erkldrungskraftigen Variablen fir Umzugswiinsche ausgemacht (wenn
auch an sechster Stelle).

Und auch bei der Untersuchung von Modellprojekten der Praxis wurde im vor-
liegenden Forschungsprojekt immer wieder eine hohe Wohnzufriedenheit von
umgezogenen Haushaiten konstatiert, die in einer neuen, altersgerechten Woh-
nung von Dienstleistungen zur Freizeitgestaltung und neuen Kontakten profitier-
ten. Dies wurde durch die Reprédsentativbefragung gestitzt: 42,4% der Mieter-
haushalte, die seit ihrem 55. Lebensjahr noch einmal umgezogen sind, empfanden

% Eigentlimer fehlen in dieser Auswertung, weil die zu geringe GruppengréBe der Befragten differenzierte valide
Aussagen zu dieser Frage nicht zulieB.
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danach eine deutliche Verbesserung der nachbarschaftlichen Kontakte (fir weitere
45,7% hatten sich die sozialen Kontakte im Wohnumfeld zumindest nicht ver-
schlechtert; vgl. Abschnitt 3.3).

Diese Forschungsergebnisse unterstreichen die Bedeutung der sozialen Fak-
toren des Wohnumfeldes fur die Planung altersgerechter Wohnalternativen, vor
allem aber auch die Bedeutung der aufsuchenden Betreuung und des Angebotes
von Kontaktalternativen in Verbindung mit der Wohnalternative.

Und ein weiterer Zugang zu den konkreten Anldssen von Umzigen im Alter ist
sinnvoll. In der Befragung wurden die Griinde fur den letzten Umzug erhoben, der
seit Vollendung des 55. Lebensjahres stattfand.?® Die wichtigsten Ergebnisse kann
man so interpretieren: In Ostdeutschland stand immer dann ein Umzug an, wenn
sich der Haushalt verkleinert hatte; bei 46,7% der Umziige gehdrte eine als Uber-
dimensioniert empfundene WohnungsgréBe, bei 18,2% der Auszug der Kinder
und bei 16,7% die Haushaltsverkeinerung nach dem Tod des Partners zu den
wichtigsten Grinden fur einen Umzug.

Daneben spielten aber vor allem die Ausstattung (32,8%) und der bauliche
Zustand der Wohnung und des Gebaudes (36,2%) eine dominante Rolle. Mit
einem Umzug im Alter verkleinerte man also seine Wohnung und verbesserte mit
Blick auf das Alter den Standard (beispielsweise in Bezug auf eine Zentral- oder
Etagenheizung, ein Bad in der Wohnung etc.). Fir rund ein Drittel der Umzlge
waren solche Qualitatsgrinde ausschlaggebend.”® Das dokumentiert einen
Handlungsbedarf, der noch immer dringlich ist.

Immerhin noch fur fast jeden vierten Umzug (24,2%) spielte auch in
Westdeutschland die WohnungsgréBe die entscheidende Rolle. Altere Menschen
zogen weniger nach dem Auszug der Kinder um (12,6% — hier schlagt sich nieder,
daB mittlerweile Uberflissige Kinderzimmer noch lange flr Besuche der Kinder
und Enkel als Gastezimmer vorgehalten werden) als nach dem Tod des Partners
(17,5%). Auch in den alten Bundesldndern leben die Alteren vielfach in Woh-
nungen, die vom baulichen Zustand und der Ausstattung her nicht dem Leben im
Alter angepaBt (oder anpaBbar) sind: Nicht bedarfsgerechte Ausstattung (18,3%)
und baulicher Zustand (14,3%) lieBen als »Push-Faktoren« einen Umzug sinnvoller
erscheinen als einen Verbleib in der bisherigen Wohnung. In Westdeutschland fallt
auBerdem der Lage-Faktor ins Gewicht — vor allem bezogen auf die Entfernung zu
Kindern, Freunden und Verwandten.

»Lage-Faktoren« sind es auch, die bei der Differenzierung von individueller
Umzugsbereitschaft nach verschiedenen Siedlungstypen kumulieren: In welchen
Wohngebieten ist eine besonders hohe Mobilitdt anzutreffen? Einige Ergebnisse
sind besonders interessant: So ist der Anteil der umzugsbereiten Mieter besonders
hoch in innerstadtischen Wohngebieten und in Zeilenhaussiedlungen. Far solche
Siedlungen wurde bereits aus Erfahrungswerten der gréBte Problembestand —
schwindende Infrastruktur, Uberalterung ~ abgeleitet.

Ein wesentlicher Befund aus den Intensivbefragungen in Westdeutschland
wurde bei den Eigentimerhaushalten bestatigt. Wer im Wohneigentum alt wird,
das innerstadtisch, vor allem aber in den klassischen Eigenheimsiedlungen am
Stadtrand liegt, dem erscheinen Wohnalternativen mit besserer Anbindung, mit
erreichbarer Infrastruktur attraktiver als das eigene Hauschen: Fir immerhin 19%
der Eigenttimer in Einfamilienhaussiedlungen trifft das zu (vgl. Abschnitt 5.1). Hier
flieBt auch der Effekt einer hohen Praferenz fur das Wohnen mit den Kindern ein.

% Auch bei dieser Frage waren Mehrfachnennungen moglich, Die Zahlen beziehen sich auf Mieter und
Eigentimer in West- und Ostdeutschland.

® Allerdings muB man bez{glich dieser Daten bei der Interpretation fiir Ostdeutschland vorsichtig sein: Es handelt
sich um Vor- und Nachwendeeffekte.
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3. Optionen fiir altersgerechtes Wohnen —Wohnsituationen,
Wohnbediirfnisse und Optimierungshinweise

3.1 Altersgerechte Wohnungen - Problemdimensionen
und Anforderungen

Wohnen ist ein umfassender Begriff fUr die materielle Umwelt der Wohnung, die
Infrastruktur des Wohngebietes, die materielle/bauliche Gestaltung der Wohnung,
fur Kommunikationsméglichkeiten und die sozialen Lebensvollzlige in Familie und
Nachbarschaft. Die Wohnung &lterer Menschen sollte nicht nur auf eventuelle
Behinderungen und Einschrénkungen hin ausgerichtet sein, wie dies z.B. in Forder-
maBnahmen und -richtlinien zum Ausdruck kommt, sondern auch die kommuni-
kativen und psycho-sozialen Bedirfnisse alterer Menschen beriicksichtigen. Dieser
UmriB bezeichnet den Stand der gerontologischen Diskussion. Er bezeichnet aber
auch die Bedingungen der Akzeptanz von Wohnalternativen und damit fur die
langfristige Rentabilitat von Investitionen in Seniorenimmobilien.

Abbildung 20
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Die meisten Alteren leben auch bei Eintritt von Pflegebedtirftigkeit auBerhalb von
Institutionen, die Wohnen und Pflege anbieten. Selbstdndiges Wohnen in der
eigenen Wohnung auch nach Eintritt physischer Einschrankungen wird von einer
wachsenden Zah! dlterer Menschen angestrebt und zunehmend im politischen
Raum favorisiert. Gleichzeitig werden Wohnbed(irfnisse gepragt von einer Vielzahl
sehr individueller Faktoren wie dem Bildungs- und Erfahrungshintergrund, der
Erwerbs-, Familien- und Wohnbiographie, dem sozialen Kontakt- und Aktivitéts-
grad, der Einkommens- und Vermégenssituation, der Bedeutung der Wohnung als
Statussymbol, den vorhandenen Raumanspriichen fiir spezifische Freizeitinteressen
sowie weiteren Wertvorstellungen und Lebenszielen.

Die Entwicklung der WohnbedUrfnisse ist vor diesem Hintergrund entschei-
dend durch den Strukturwandel des Alters bedingt. Insbesondere fur die
nachriickenden Altengenerationen, unter denen sich zumindest ein Teil bewufBt
mit einer Lebensplanung fUr das Alter auseinandersetzt, sind deshalb auch in der
Altersphase verschiedene Wohnmodelle vorstellbar. Der starken Ausdifferen-
zierung der Wohnbedurfnisse, die das Lebensstil- und Lebenslagekonzept und die
»6kologische Dimension< des Wohnens implizieren, stehen einige objektive
Problemschwerpunkte der Wohnungsversorgung Alterer gegentiber.

Problemschwerpunkte der Wohnsituation Alterer in Westdeutschland sind
kinftig Wohnungen, die trotz guter Ausstattung und GréBe weder altersgerech-
ten Ansprichen genligen — darunter besonders die Haufung von Wohnungs-
mangeln in einzelnen Problemgebieten und bei sozialen Problemgruppen — noch
an Wohnstandorten mit altersgerechtem Umfeld liegen.

Fir Planer, Investoren und Politik besteht verstdrkter Handlungsbedarf: Kiinftig
muB von einem Anstieg vor allem der &lteren Einpersonen-Haushalte ausgegangen
werden. Die Abnahme der verwandtschaftlichen und nachbarschaftlichen
Kommunikations- und Hilfenetze macht zur Vermeidung von Isolation die Bereit-
stellung einer entsprechenden Infrastruktur und die Suche nach anderen
Wohnformen notwendig.

In den neuen Bundesléndern bestehen noch immer schwere Wohnungsméngel als
Massenphdnomen. Problemschwerpunkte sind auBerdem durch stédtebauliche
Verénderungen gefdhrdete Wohnstandorte und insgesamt eine starke regionale
Ballung der Probleme sowie Defizite der Wohnungsversorgung bei speziellen
Nutzergruppen; generell ist die infrastrukturelle Versorgung in vielen Wohnge-
bieten noch defizitar (vgl. Deutscher Bundestag 1994). Zentrale Wohnbedurfnisse
in Ostdeutschland gruppieren sich um das Bedirfnis nach einem Kontrast zu den
uniformen, unpersénlichen Plattenbauwohnsiedlungen mit minimalem Standard
insbesondere im Sanitérbereich. Das spiegelte sich bei den Intensivbefragungen in
den hohen Praferenzen flr eine »persénliche Note« der Wohnung (82,5%), fir
eine »Ausstattung, die sich sehen lassen kann« (72%) und ein »groBes Bade-
zimmer« (71,6%) wider.

Generell ist eine Wohnung im heutigen Wohnungsbestand nur begrenzt an die
Anforderungen der unterschiedlichen Lebensphasen und biographischen Ereig-
nisse anpassungsféhig. Da der Verbleib im gewohnten Quartier und in den
gewohnten sozialen Beziigen zumindest fir einen GroBteil der Alteren als Grund-
bediirfnis besteht, bedlrfen nachfragegerechte Angebote altersgerechter Woh-
nungen einer auf Bedarfsanalysen basierenden Standortwahl.
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Ein Ziel des Forschungsprojektes besteht darin, begriindete Hypothesen (iber die
Gestaltung attraktiver altersgerechter Wohnungen (samt ihrer Umfelder) zu erar-
beiten, die aus sozial- bzw. wohnungspolitischer Sicht einen »Pull-Faktor« darstel-
len kénnen, um Umzige alterer Menschen aus groBen, zur Wohnungsversorgung
von Familien benétigten Wohnungen anzuregen und damit zu einer effizienten
Nutzung des Wohnungsbestandes sowie einem effizienten Mitteleinsatz bei der
Wohnungsbauférderung beitragen zu kénnen. Die durchgeflihrte Reprasentativ-
befragung liefert hierzu vielféltige Hinweise.

3.2 Altere Menschen in familiengerechten Wohnungen -
eine Potentialabschatzung

Um Zielgruppen fir mobilitatsférdernde MaBnahmen im Sinne des Forschungs-
projektes ausmachen zu kdnnen, bendtigt man eine vorldufige Abgrenzung des-
sen, was eine familiengerechte Wohnung ist. An den Beginn stellen wir eine nor-
mative Abgrenzung: Als Zielgruppe derjenigen Alteren, die familiengerechte
Wohnungen bewohnen, kommen Ein- und Zweipersonen-Haushalte infrage, in
denen alle Bewohner 55 Jahre und &lter sind, und deren Wohnungen mindestens
70 gm groB sind bzw. Uber mindestens drei R&ume verfligen. Erste Auswertungen
des SOEP haben gezeigt, daB die Belegung solcher familiengerechter Wohnungen
durch altere Haushalte in Ost- und Westdeutschland sehr unterschiedlich ist.

Bei der Diskussion des Konzeptes und der Zwischenergebnisse des Projektes
wurde zu Recht darauf hingewiesen, daB die Definition einer familiengerechten

und unterbelegten Wohnung zunachst normativ ist. Um im Sinne der wohnungs-  Abbildung 21
Anteil und hochgerechnete Zahlen der Haushalte in groBen Wohnungen
(> 70 gm und mehr als drei Raume) Altersgruppe: 2 55 Jahre
West Ost
243% | 472% 831% | 93% [] 3,5% 20,9% 90,9%
548.539 | 1,27 Mio. 577.023 | 1,87 Mio. > 70 qm 20437 | 182.992 268.263
757% | 528% <70qm 96,5% | 79,1%
171 Mot 1:42 Mio: 567.533 -}-693.795
Mieter Eigentimer Mieter Eigentimer
1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 2-Pers.-HH

Altere Ein- und Zweipersonen-Haushalte in groBen Wohnungen
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politischen Fragestellung des Forschungsprojekies ein Potential von Wohnungen
abzuschatzen, die fur den Wohnungstausch zwischen Jung und Alt in Frage kom-
men, gehen wir davon aus, daB Wohnungen ab 70 gm und mindestens drei
Raumen grundsatzlich auch fur Familien geeignet sind.

Nach dieser Abgrenzung wohnen fast 25% der lteren Einpersonen-Mieter-
haushalte in Westdeutschland in familiengerechten Wohnungen. Bei den Zwei-
personen-Haushalten sind es rund 47%. Eigentimer wohnen erwartungsgemal
zu einem wesentlich héheren Anteil in groBen Wohnungen: Einpersonen-Haus-
halte zu 83%, Zweipersonen-Haushalte zu 93% (vgl. Abb. 21). [n Ostdeutschiand
ist — die Zweipersonen-Eigentimerhauhalte ausgenommen — das Potential erheb-
lich geringer.

Diese Potentialabschatzung sagt tatsdchlich nichts dartber aus, ob die Alteren
ihre Wohnung selbst als zu groB empfinden. Dies trifft bei allen Haushaltsformen
flir einen erheblich geringeren Prozentsatz zu. Operationalisiert wurde das
Kriterium der »subjektiven WohnungsgréBe« folgendermaBen: Wohnungen gel-
ten nach den Kriterien subjektiven Empfindens dann als zu groB, wenn mindestens
30% der Haushalte dies so empfinden. Die Auswertung der Reprdsentativ-
befragung ergab, daB mehr als 30% der Einpersonen-Haushalte (unabhéngig vom
Status als Eigentiimer oder Mieter) Wohnungen ab 75 gm als zu groB empfindet.
Bei Zweipersonen-Haushalten wird unser Wert (ebenfalls statusunabhéngig) erst
bei 90 gm erreicht. In allen Fallen gilt: Jenseits dieser Untergrenzen von 75 gm
bzw. 90 gm steigt der Anteil der Haushalte, die ihre Wohnung als zu gro8 empfin-
den, rapide an.

Abbildung 22

Wohnungen, die von mehr als 30% der Haushalte
als zu gro3 empfunden werden

Einpersonen-Haushalte

Altersgruppe: 2 55 Jahre
Zweipersonen-Haushalte

]

275gm

[

290 gm

17%
383.925 HH

69,6%
483.270 HH

13,7%
369.246 HH

863%

74,1%
1,49 Mio. HH

Voo <75gm <9%0gm |8 ,
1,87 Mio. HH 2,32 Mio. HH
Mieter Eigentlimer Mieter Eigentimer

Altere Ein- bzw. Zweipersonen-Haushalte, die ihre Wohnung
als zu groB empfinden (West)
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Nach dieser Abgrenzung leben nur 17% der Einpersonen-Mieterhaushalte in
Wohnungen, die von einem erheblichen Anteil dieser Haushaltsgruppe auch
tatsachlich als zu groB empfunden werden. Bei den Eigentimern sind es immerhin
69,6%. Unter den Zweipersonen-Haushalten bewohnen 13,7% der Mieter und
74,1% der Eigentiimer Wohnungen von 90 gm und mehr. Hochgerechnet auf die
derzeitige Haushalts- und Wohnungsbestandsstruktur heiBt dies, daB mehr als
750.000 altere Mieter und rund 1,97 Mio. Eigentlmer in Wohnungen leben, die
sie selbst als zu groB empfinden (vgl. Abb. 22).

Diese zweite, genauer differenzierte Abgrenzung tragt den oben skizzierten
Einwanden Rechnung. Sie laBt aber keine absolute Aussage darlber zu, ob und
wieviele Haushalte auf eine altersgerechte Wohnalternative angewiesen sind oder
sie wiinschen. Denn ob man die eigenen vier Wénde als zu groB empfindet, ist nur
ein ~ wenn auch durchaus ins Gewicht fallender — Grund fur einen vorstellbaren
Wohnungswechsel.

Das Bewohnen von familiengerechten Wohnungen — mehr als 70 gm Wohnfidche
und mehr als drei Réume — ist fiir sich betrachtet noch kein Indikator dafr, daB3
dltere Menschen diese Wohnungen als unangemessen groB3 empfinden. Das sub-
jektive Empfinden, wann eine Wohnung zu groB ist beeinfluBt maBgeblich die
Umzugsbereitschaft. Dieses Empfinden setzt bei den Einpersonen-Haushalten erst
bei WohnungsgréBen von mehr als 75 gm ein, bei Zweipersonen-Haushalten erst
bei GréBen von mehr als 90 gm.

[n der folgenden Abbildung ist zusammengestellt, welchen EinfluB die Wohnungs-
gréBe auf die Umzugsbereitschaft hat: Unter den Mieterhaushalten, die ihre Woh-
nung als zu groB bezeichnen, ist die Bereitschaft zu einem Wohnungswechsel
erheblich gréBer als im Durchschnitt. Abbildung 23

Waéren Sie bereit, unter bestimmten Bedingungen in eine andere Wohnung umzuziehen?

nur Mieterhaushalte (> 55 Jahre), nur Eigenttimerhaushalte (> 55 Jahre),
die Ihre Wohnung als zu groB3 bezeichnen die Ihre Wohnung als zu grof3 bezeichnen

11,6% 6,3% 14,5%

71,8% 22,3% o]y
Umzugsbereite
28,2% 23,6% 1,5% 77.7%
. Umzugswunsch,aber noch keine unter bestimmten unspezifische
B ot ceinen ol »richtige« Wohnung gefunden L] Bedingungen L] Bereitschaft
Umzugsbereitschaft nach Altenhaushalten in subjektiv zu groBen Wohnungen GKANWIS 1997
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In den Abschnitten zu altersgerechten Dienstleistungen (vgl. Kap. 4) und zum
Umzugsmanagement (vgl. Kap. 6) ist genauer dargestellt, welche »Push- und Pull-
Faktoren« neben der WohnungsgroBe dafiir sorgen, daB altere Haushalte in fami-
liengerechten Wohnungen als Nachfrager altersgerechter Wohnalternativen in
Frage kommen. Auch eine von der GréBe her als ideal empfundene Wohnung
kann vergleichsweise unattraktiv werden, wenn soziale Kontakte im Umfeld
schwinden, die Gesundheit stark nachlaBt, wenn angebotene Alternativen samt
Dienstleistungen und Umzugshilfen die attraktivere Perspektive fir das Wohnen
im Alter bieten.

3.3 Anspriiche dlterer Haushalte an altersgerechte Wohnalternativen -
Ergebnisse der Reprasentativerhebung

Wer nach dem 55. Lebensjahr noch einmal umzieht, der verbessert bewuBt seine
Wohnsituation fir das Alter. Das ist eines der zentralen Ergebnisse der bundeswei-
ten Représentativerhebung. 58,5% derjenigen Mieter, die zwischen dem Erreichen
des 55. Lebensjahres und dem Zeitpunkt der Befragung einen Wohnungswechsel
vollzogen haben, gaben an, ihre Wohnungsausstattung deutlich verbessert zu
haben. Bei den (jetzigen) Eigentimern trifft das sogar fur 65,6% zu. lhre
Wohnung verkleinerten in diesem Zusammenhang 52% der Mieter und immerhin
43,5% der Eigentlmer, nur 26% der Mieter zogen in eine gréBere Wohnung.

Eine bessere Eignung fir das Alter: In der persénlichen Einschdtzung der
Befragten verbesserte sich die Wohnsituation bei 56% der Mieter und bei 77,5%
der EigentUmer - das durfte das wichtigste Resultat dieses Befragungsabschnitts
sein. Die Liste 18Rt sich fortsetzen: 42,4% der Mieter empfand nach dem Umzug
eine deutliche Verbesserung der nachbarschaftlichen Kontakte. Auch hier fallt das
Ergebnis fir die Eigentimer noch deutlicher aus: 57,1% gaben unter dem Punkt
»Kontakte und Nachbarschaft« eine Verbesserung nach ihrem Umzug an.

Weil die Wohnungen im heutigen Bestand nur begrenzt an die Anforderungen der
unterschiedlichen Lebensphasen und biographischen Ereignisse anpassungsfahig
sind, und dies nicht nur aufgrund des geringer werdenden Fldchenbedarfs im
Alter, werden bedarfsgerechte Wohnungen flr é&ltere Menschen notwendig:
Wohnalternativen, die geeignet sind, &ltere Menschen zu einem Umzug aus nicht-
altersgerechten Bestandswohnungen anzuregen, die zur Wohnungsversorgung

von Familien benétigt werden.

Die Forschungsergebnisse machen es auch notwendig, die Vorstellung einer abso-
luten Praferenz Alterer fiir das Wohnen im gewohnten, vertrauten Quartier zu dif-
ferenzieren. Denn die Praferenzen fiir verschiedene Wohnlagen und damit die
Bereitschaft, auch in ein neues Wohnumfeld zu ziehen, unterscheidet sich bei-
spielsweise deutlich nach verschiedenen Siediungstypen, in denen die umzugsbe-
reiten Alteren heute wohnen.

Gefragt, welche Wohnlage man bei einem Umzug in eine altersgerechte Wohn-
alternative bevorzugen wiirde, antworteten unter den heute innerstadtisch woh-
nenden Mietern 27,9% mit einer Praferenz flir eine Vorortlage bzw. den Stadtrand
im Grinen. 40,8% wollten ihre Lage etwas verbessern und an den Innenstadtrand
ziehen. Die heute in Zeilenhaussiedlungen wohnenden Alteren zieht es gar zu
39,6% in einen Vorort und an den Stadtrand im Grdnen; wahrend immerhin
19,2% lieber in das Stadtzentrum oder an den Innenstadtrand ziehen wirden.
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Abbildung 24

Wohin wirden Sie gerne umziehen?
Umzugsbereite Mieter

Stadtzentrum, Innenstadirand
40,8%

Vorort, Stadtrand im Griinen
27.9%

gleiche Lage wie jetzt, egal
21,6%

landliche Umgebung
9,7%

Vorort, Stadtrand im Griinen
39,6%

gleiche Lage wie jetzt, egal
24.8%

Stadtzentrum, Innenstadt
19,2%

ldndliche Umgebung
14,3%

wohnen derzeit innerstadtisch

in der Nahe der Kinder
2,1% wohnen derzeit in Zeilenhaussiedlung

Standortwiinsche umzugsbereiter Mieterhaushalte aus innerstddtischen Lagen
und aus Zeilenhaussiedlungen (West)

Diese Differenzierung 4Bt sich fur andere stadtebauliche Siedlungstypen fortset-
zen: Absolut dominierend ist bei &lteren Mietern in GroBwohnsiediungen der
Wunsch, in einen Vorort bzw. an den Stadtrand und ins Grine zu ziehen: 60,4%
wollen diese Wohnlage nicht beibehalten, und nur jeweils 6,6% wollen in der glei-
chen Lage wie bisher oder innenstadtnah wohnen — also wieder »verdichtetc (vgl.
Abb. 25).

Interessant sind auch die Ergebnisse der Représentativerhebung zum Wohn-
flachenanspruch alterer umzugsbereiter Haushalte. Die Untersuchung zahlreicher
Praxisbeispiele hat bereits darauf hingewiesen, da das Einzimmer-Appartment mit
Schlaf- und Kochnische nicht mehr akzeptiert wird, und daB intelligente Grund-
riBlésungen mit mehreren kleineren Zimmern besser angenommen werden als
(auch gréBere) Losungen mit weniger Zimmern.

In Westdeutschland stellen sich 66,4% der umzugsbereiten alleinstehenden
Mieter eine Drei-Raum-Wohnung (inklusive K{iche) als Alternative vor. Nur 16,6%
wiirden eine Zwei-Raum-Wohnung akzeptieren. Bei den Zweipersonen-Haushalten
liegt die Praferenz fur Drei-Raum-Wohnungen immerhin auch noch bei 52%.
Rund ein Drittel (31,2%) hatten lieber eine Vier-Raum-Wohnung. Unter den west-
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deutschen FEigentimern sind die Vorstellungen noch prégnanter: 91,6% der
Alleinlebenden mdchten drei Rdume beziehen, 46,9% der Zweipersonen-
Haushalte stellen sich diesen Zuschnitt vor (aber immerhin 19,6% der Zwei-
personen-Haushalte kdmen auch mit einer Drei-Raum-Wohnung zurecht).

Die &lteren Haushalte in Ostdeutschland sind, auf den ersten Blick dberra-
schend, deutlich anspruchsvoller hinsichtlich der Zuschnitte der gewtinschten
Wohnalternativen. 91,9% der alleinstehenden Mieter wollen eine Drei-Raum-
Wohnung, und 64,4% der Zweipersonen-Haushalte wiinschen Grundrisse mit vier
Raumen (wahrend nur 27,1% mit drei Raumen zufrieden wéren). Eigentlimer-
Haushalte mit zwei Personen wollen in der Uberwiegenden Mehrheit (71,1%)
ebenfalls vier Rdume, nur 28,9% halten drei Raume flr angemessen.

Erklarungsfahig sind in diesem Punkt die noch immer recht deutlichen Miet-
preisdifferenzen zwischen Ost und West. In ihrer individuellen Realitatsprufung
tendieren westdeutsche Haushalte dazu, ihre Miete mit einem Umzug méglichst
zu senken oder zumindest nicht zu erhéhen — was kleinere Grundrisse und weni-
ger Réume bedingt. Angesichts der glinstigeren Mieten in Ostdeutschland erschei-
nen dort gewiinschte groBere Lésungen auch eher realistisch.

Die Auswertungsdaten zur Mietzahlungsbereitschaft umzugsbereiter alterer
Haushalte korrespondieren auch mit den Ergebnissen aus den Wohnzufrieden-
heitsanalysen, die das InWIS in Nordrhein-Westfalen durchgefthrt hat.

Abbildung 25

Wohin wiirden Sie gerne umziehen?
Umzugsbereite Mieter

Vorort, Stadtrand im Griinen -
60,4%
léndliche Umgebung
21,9%
gleiche Lage wie jetzt, egal
6,6%
Stadtzentrum, Innenstadtrand
6,6%
in der Nahe der Kinder
4,6% wohnen derzeit in GroBwohnsiediung

Vorort, Stadtrand im Grinen
36%

Stadtzentrum, Innenstadtrand
32.4%

gleiche Lage wie jetzt, egal
16,7%

landliche Umgebung
14,9%

wohnen derzeit in Arbeitersiedlung

Standortwiinsche umzugsbereiter Mieterhaushalte aus GroBwohnsiedlungen
und aus Arbeitersiedlungen (West)
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Wenn die Wohnung als wirklich bedarfsgerecht und der Umzug als paBgenau und
langfristig vorsorgend empfunden wird, besteht auch die Bereitschaft mehr Miete
als fur die alte Wohnung aufzubringen — auch das ist ein interessantes
Gegenargument fur den Haupteinwand in der Diskussion um Umzugsmanage-
ment, wo immer angenommen wird, dal3 héhere Kosten nach Umziigen in alters-

gerechte kleine Wohnungen nicht akzeptiert wiirden.

[n Westdeutschland sind fast 73% aller umzugsbereiten &lteren Haushalte bereit,
fur eine altersgerechte Wohnalternative bis zu 200 DM mehr zu zahlen als fur die
bisherige Wohnung: 45,1% wiirden bis zu 100 DM, 27,6% bis zu 200 DM mehr
aufbieten. Und immerhin 11,3% sehen die Mdglichkeit, auch eine Differenz von
bis zu 300 DM zu Uberbricken. Fast ebensoviel, namlich 11% méchten dezidiert
weniger bezahlen.

In Ostdeutschland kann sich kaum ein &lterer Haushalt (6,5%) vorstellen,
weniger bezahlen zu miissen als heute. Aber 26,2% wirden bis zu 100 DM, wei-
tere 33,1% bis zu 200 DM Miete mehr fiir eine attraktive altersgerechte Wohn-
alternative entrichten. Die im Vergleich zu Westdeutschland bis heute niedrigeren
Mieten, aber auch die Erwartung, als ostdeutscher Haushalt kiinftig ohnehin mit
Mieterhdhungen konfrontiert zu werden, ist fir die hohe Akzeptanz auch in obe-
ren Sparten umzugsbedingter Mietzuwachse verantwortlich: 23% der ostdeut-
schen &lteren Haushalte wirden bis zu 300 DM mehr bezahlen, 11,3% wollen
auch dieses Limit Uberschreiten.

Die Mietzahlungsbereitschaft (Bruttokaltmiete) in absoluten Zahlen: Bei den
westdeutschen Mietern Uber 55 Jahren wirden 30,6% zwischen 400 DM und
600 DM, 38,2% 600 DM bis zu 800 DM und 20% zwischen 800 DM bis 1.000 DM
Miete monatlich fur eine Wohnung zahlen, die in jeder Hinsicht ihren Wiinschen
entspricht. in Ostdeutschland konzentriert sich die Mietzahlungsbereitschaft deut-
lich in der Kategorie von 400 DM bis 600 DM (52,7%); 18,2% kénnen nur 200 DM
bis 400 DM aufbringen, 19,8% allerdings auch 600 DM bis 800 DM.

[n der Gruppe der westdeutschen Eigentlimer verschieben sich die individuell
geschatzten Wohnkostengrenzen deutlich nach oben: Genau jeder dritte Haushalt
(33,2%) akzeptiert Wohnkosten zwischen 600 DM und 800 DM, weitere 16,2%
wollen bis zu 1.000 DM aufbringen und jeder vierte (1) Haushalt (25,6%) ist wil-
lens und in der Lage, auch tber 1.000 DM monatlich zu finanzieren.

[n bezug auf Wohneigentum deutet alles darauf hin, daB es auch einen
erheblichen Bedarf an altersgerechten Eigentumsangeboten gibt. Ein Ergebnis der
Reprasentativerhebung ist, daB die Eigentumsquote zwischen dem 55. und 65. Le-
bensjahr der Haushalte steigt. AnschlieBend falit die Quote wieder. Wer im fortge-
schrittenen Alter noch einmal in Eigentum wechselt, ob von der Mietwohnung
oder bereits aus dem Eigentum, der tut dies also i.d.R. bis zum 65. Lebensjahr.

Und fur diese Gruppe konnte darliber hinaus festgestellt werden, daB die ihr
zugehdrigen Haushalte mit ihrem Umzug eindeutig einen Wechsel in eine alters-
gerechte Wohnsituation verbinden. Diejenigen, die nach dem 55. Lebensjahr in
Eigentum ziehen, verbessern damit die Eignung ihrer Wohnsituation fur das Alter.

Aber: Nach dem 65. Lebensjahr geht die Eigentumsquote wieder deutlich zu-
rick, d.h. ein erheblicher Anteil der Eigentlimer wechselt im Alter (wieder) den
Wohnstatus. Das hat aber offensichtlich nichts mit der grundsatzlichen Praferenz
fur das Eigentum zu tun, denn die liegt bei allen Altersgruppen deutlich und kon-
stant hoch. Gleichzeitig wirde ein hoher Anteil an Mietern (27%) auch im Alter
noch gerne in Eigentum ziehen. Letzteren fehlten offenbar geeignete Angebote,
erstere haben vielfach Eigentum erworben, das sich den sich verdndernden
BedUrfnissen im Alter nicht optimal anpassen 48t (insbesondere was die Dienst-
leistungen betrifft).
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3.4 Standards und konzeptionelle Typen altersgerechter Wohnungen

In der Praxis wird unter dem Begriff saltersgerechte Wohnungenc ein breites
Spektrum an Konzepten zusammengefaBt, das von individuellen Anpassungs-
maBnahmen im Bestand Uber sehr unterschiedliche Standards und Férdervor-
schriften fir den Neubau bis hin zu komplexen Modellen des betreuten Wohnens
reicht und eine Vielzah! unterschiedlicher Wohnformen und Dienstleistungsange-
bote bezeichnen kann. Dies ist das Ergebnis einer umfangreichen Auswertung von
Best-practice-Beispielen, die den Kern dieses Untersuchungsabschnittes bildet.

Das Wohnen élterer Menschen solfte sich zwar an verschiedene Lebenslagen
anpassen kénnen. Und aufgrund des Strukturwandels des Alters miissen die mei-
sten Wohnungen nicht die Kriterien des behindertengerechten Wohnens, sondern
geringfiigigere Standards erfillen. Aber eine Inhaltsangabe (ausbaufdhig zu

Qualitétssiegeln), die Transparenz und Vergleichbarkeit schafft, ist uberféllig.

Auch inwieweit die DIN 18025 Teil II, in der Standards barrierefreien Wohnens
festgelegt sind, allgemein als Grundlage des Neubaus von Altenwohnungen auch
in Zukunft dienen sollte, ist noch zu kldren. Ein GroBteil der heute realisierten,
»altersgerechten< Wohnungen entspricht nicht der Norm. Fir dieses bestehende
Angebot, aber auch fur die Schaffung altersgerechter Wohnungen aus dem
Bestand, kann die detaillierte Umsetzung der DIN nicht sinnvoll sein, wenn es Ziel-
gruppen é&lterer Menschen gibt, fur die niedrigere Normvorgaben ausreichen. Eine
ahnliche Argumentation ist hinsichtlich der Ausstattung altersgerechter Wohnun-
gen mit flankierenden Dienstleistungen plausibel.

Ziel des Forschungsprojektes war es, innerhalo des Themenschwerpunktes
»Altersgerechte Wohnungen« Typen altersgerechter Wohnsituationen zu konzipie-
ren, die sich als Orientierungshilfe fiir die Planung eignen, Vorlagen fur die Woh-
nungs- und Wohnumfeldgestaltung anzubieten und Hilfen fir die Finanzierung
bereitzustellen.

Im Zuge des Forschungsarbeiten wurden deshalb Referenzprojekte in der
Praxis untersucht. Innerhalb des Gesamtkomplexes »Altersgerechte Wohnungen«
ging es zundchst darum, eine Typologie zu entwickein. Grundsétzlich kann man
unterscheiden:

> Minimalanforderungen an altersgerechte Wohnungen.
Wohnungen, die sich gegeniiber Normalwohnungen durch wenig aufwendige
Modifikationen (Verringerung von Stufen und Schwellen, einfache
Bewegungshilfen, rutschfeste Bodenbeldge, bestimmte MindestgréBe und
Raumzahl) auszeichnen und fur Altere ohne erhebliche Einschrankungen der
Beweglichkeit geeignet sind;

> Barrierefrei nachriistbare und barrierefreie altersgerechte Wohnungen
Wohnungen, die die Méglichkeit bieten, sie ggf. mit vertretbarem Aufwand
barrierefrei nachriisten zu lassen (durch nachtrdglichen Einbau von Rampen,
Handldufen etc.), oder die bereits barrierefrei und daher auch far Personen mit
erheblichen Einschrankungen der Gehfahigkeit und Beweglichkeit geeignet sind
(durch Schwellenfreiheit, ausreichende Bewegungsrdume etc., entsprechend
der DIN 18025 Teil l1);
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> Behindertengerechte altersgerechte Wohnungen
Wohnungen, die auch fur Rollstuhlfahrer geeignet sind (d.h. zusatzlich zur
Barrierefreiheit breitere Ttren, groBere Bewegungsraume, Stufenlosigkeit durch
Rampen oder Aufzlge, entsprechend der DIN 18025 Teil I).

Eine Kombination von Wohn- mit Servicekonzeptionen ist auf verschiedenen
Ebenen sinnvoll und denkbar. Lésungen im Bestand z.B. erfordern auch flexible
Serviceangebote, die sich fur den Bestand eignen. Dazu werden im Kapitel 4
genauere Hinweise gegeben. In der Praxis lassen sich als weitere Typen altersge-
rechter Wohnungen, die sich durch die Integration von Dienstleistungen auszeich-
nen, zundchst grob folgende Angebote unterscheiden:

> »Service-Wohnungen«

Altersgerechte, barrierefreie und/oder behindertengerechte Wohnungen, bei
denen bestimmte, die Bewadltigung des Alltags erleichternde Dienst-
leistungsangebote zur Verfligung stehen, die von &lteren Menschen auf Abruf
nachgefragt werden koénnen (Hausmeister, Gebaudereinigung, Vorhandensein
und Reinigung von Gemeinschaftsrdumen, von Verbdnden oder Kommunen
angebotene soziale Dienste, ggf. Freizeit- und Kulturprogramm, Beratung (iber
mobile Hilfsdienste etc.);

> »Betreutes Wohnen«
Wohnsituationen, bei denen ein Grundservice angeboten wird, der eine Rund-
um-die-Uhr-Betreuung gewahrleistet und dartiber hinaus optionale Hilfs- und
Pflegeangebote einschlieBt, die bis hin zur Schwer- und Schwerstpflege-
bedUrftigkeit einen Verbleib in der Wohnung erméglichen.

Auch in Zukunft wird es Zielgruppen &lterer Menschen geben, fir die Normal-
wohnungen mit niedrigeren als durch die DIN 18025 vorgegebenen Standards
ausreichen. Das Angebotsspektrum sollte daher auch zukiinftig von der Normal-
wohnung mit geringfigigen Modifikationen Uber barrierefreie Wohnungen
gemdB DIN 18025 Teil Il bis hin zu behindertengerechten Wohnungen reichen.
Analog gilt dies auch fir Dienstleistungsangebote: Von der Vermittlung von
Diensten Uber eine aufsuchende Betreuung bis hin zu betreuten Wohnungen mit

umfassenden integrierten Dienstleistungen werden Angebote nachgefragt.

Noch existieren in der Praxis nicht selten Defizite im Hinblick auf bedirfnis- und
nachfragegerechte (attraktive) Wohnungen fir &ltere Menschen. Bei den unter-
suchten Modellprojekten wurden in einigen Féllen Probleme festgestellt, die zu
einem groBBen Teil dadurch zu erkldren sind, daB bei der Architektur dsthetische
oder technische Kriterien dominierten. Von wenigen Ausnahmen abgesehen,
bestehen bei den Vermietern und Anbietern keine expliziten Vorstellungen ber
die Zielgruppe, d.h. es wird rein angebotsorientiert vorgegangen. Die Wohnungs-
belegung erfolgt eher zufallig, zumeist nach der Selbstselektion (iber Bewerber-
listen. Die Folge ist, daB die Projekte eine relativ hohe Bewohnerheterogenitit auf-
weisen.

Die aus der Auswertung der Referenzprojekte abgeleiteten Hypothesen tber
die Gestaltung attraktiver altersgerechter Wohnungen kénnen daher zunachst nur
eingeschrénkt nach verschiedenen Lebenslagegruppen differenziert werden.
Offensichtlich aber begniigen sich &ltere Haushalte mit hohem Einkommen in der
Regel nicht mehr mit »nur« altersgerechtem Wohnen, sondern fragen hauptsich-
lich Wohnen in Kombination mit wohnungsnahen Dienstleistungen nach. Auch im
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internationalen Vergleich geht der Trend von der Heimunterbringung weg hin zum
Service-Wohnen.?

Im Koordinatensystem von wohnungsnahen Dienstleistungen und baulich-
technischer Ausstattung verorten sich solche Angebote (hinsichtlich des
Dienstleistungsangebotes) zwischen ambulanten Diensten und den Diensten eines
Altenheims sowie (hinsichtlich der baulich-technischen Ausstattung) zwischen
Wohnungen ohne altersgerechte Ausstattung und den behindertengerechten
Standards einer Heimanlage. Sie sind altersgerecht konstruiert, barrierefrei oder
ggf. barrierefrei nachriistbar und sie bieten vermittelte Dienste und einen obligato-
rischen Grundservice (i.d.R. Hausmeister und Notruf) an.

Bauliche Gestaltung und Wohnumfeld

Die skizzierten Typen altersgerechter Wohnungen sind mit spezifischen Anforde-
rungen an die Wohnungsgestaltung verbunden. Die haufig als 1- und 1,5-Raum-
Wohnungen konzipierten Altenwohnungen stoBen bei Alleinlebenden auf wenig
Resonanz und sind von Leerstdnden bedroht. Zimmerzahl und eine bedarfsgerech-
te GrundriBl&sung spielen eine bedeutend wichtigere Rolle als die Wohnflache. Im
Zweifelsfall sind intelligente Zuschnitte und die funktionale Nutzbarkeit wichtiger
als absolute ZimmermaBe und -gréBen.

Hinsichtlich der Zug&nglichkeit der Wohnung und der Schwellen wird eine
Grenze der Zumutbarkeit vorgeschlagen, die eine Treppe Uber eine Etage noch
zul3Bt. Eine ErschlieBung durch einen Treppenaufgang, der Uber eine Etage reicht,
wird insbesondere von bestimmten Zielgruppen noch mobiler Alterer ohne
schwerwiegende Gehbehinderung akzeptiert. Grundsétzlich sollten innerhalb der
Wohnungen Schwellen, beispielsweise mittels auch nachtraglich einbaubarer
Kleinrampen und Holzdecks auf den Balkonen, auf ein technisch notwendiges
Minimum reduziert werden.

In der Praxis von Wohnungsunternehmen, &ffentlichen, halbéffentlichen und pri-
vaten Anpassungsinitiativen etc. hat sich ein Konsens hinsichtlich der Ausstattung
altersgerechter Wohnungen herausgebildet. Beim Bau von altersgerechten
Wohnungen kann der Bauherr grundsétzlich entweder eine barrierefreie Wohnung
konzipieren, die bei Bedarf nachgertstet werden kann, oder aber — basierend auf
einer genauen Bedarfsanalyse — die Wohnungen direkt fir bestimmte Personen-
gruppen einrichten.

Eine entsprechende Liste von Ausstattungsprioritaten, individuell nach Bedarf zu
erganzenden Ausstattungsmerkmalen und >luxuriésenc Zusatzausstattungen, die
eine flexible Zielgruppenausrichtung ermdglicht, aber gleichzeitig Mindest-
standards von Altersgerechtigkeit sichert, kann bereits erstellt werden. Bedarfs-
gerechte Wohnungen fir &ltere Menschen, die eine moglichst ideale Balance zwi-
schen Sicherheit und Selbstandigkeit erméglichen, zeichnen sich durch folgende
Merkmale aus:

> Ausreichende WohnungsgréBen und -grundrisse
Auch alleinstehende &ltere Menschen akzeptieren heute nur noch 2,5-Zimmer-
Wohnungen. Fir Einpersonen-Haushalte sind grob geschatzt mindestens 46 gm,
fur Zweipersonen-Haushalte 60 bis 70 gm nachfragegerecht, wobei es aber
eher auf eine altersgerechte GrundriBgestaltung (mit ausreichenden Bewe-
gungsflichen) als auf die absolute Wohnflache ankommt.

%7 Speziell in Danemark und in den Niederlanden, aber auch in England.
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> Barrierefreiheit und Schwellenlosigkeit

Diese Barrierefreiheit entspricht der DIN 18025 Teil Il, oder sie deckt sich in den
wichtigsten Punkten (Schwellenlosigkeit, Bewegungsrdume) mit der Norm und
erlaubt ggf. eine NachrUstung. Schwerpunkt sind ausreichende TUrbreiten und
Bewegungsrdume sowie altersgerecht gestaltete Treppenhduser und auch
AuBenanlagen. Zwar bedeutet »alt« nicht gleich »behindert«. Eine altersge-
rechte Wohnung sollte jedoch die Sicherheit bieten, auch bei einer eintretenden
Einschrankung der Bewegungsfshigkeit noch bewohnbar zu sein.

Baulich-technische Ausstattung

Haltegriffe und Bewegungshilfen, rutschfeste Bodenbeldge, schwellenlos
begehbare Dusche mit Sitz oder Badewanne mit Einstiegshilfe, Toiletten mit
mindestens 42 cm Sitzhohe, groBe, beleuchtete Lichtschalter, extra laute T{r-
klingel, gut handhabbare Sicherheitseinrichtungen, ausreichende und automa-
tisch gesteuerte Beleuchtung von Treppenhaus, Eingang und AuBenbereich und
dhnliche Ausstattungsdetails sind Mindeststandard. Automatische Motor-Tiir-
offner, Fernbedienungen fur Ttren und Beleuchtung, mit niedrigen Briistungen
versehene oder sog. franzésische Fenster, Wahlmdglichkeit Wanne/Dusche im
Bad und &hnliche Ausstattungselemente kénnen als Komfortstandard hinzu-
kommen.

Hinsichtlich der baulichen und technischen Ausstattung ist vor dem Hintergrund
unterschiedlicher Standards (Mindest- und Komfortstandard) auch eine abge-
stufte Kostenauflistung méglich. Fur eine ca. 46 gm groBe Zweiraumwohnung
betrégt die Untergrenze der Baukosten derzeit ca. 1.860 DM/gm ohne Bau-
neben- und Grundstlckskosten. Der Mehrkostenaufwand fir behinderten-
bzw. altersgerechtes Wohnen nach DIN wird fur die Wohnungsausstattung bei
Neubauten auf 3,23% beziffert. Unser Schaubild (vgl. Abb. 26) verdeutlicht
auszugsweise die Mehrkosten fur verschiedene Ausstattungselemente.

Gebéude und Einrichtungen

Expertengesprache und die Untersuchung von zahireichen Modellprojekten
haben wichtige Hinweise darauf geliefert, daB altersgerechte Wohnalternativen
wo irgend maglich in Ubersichtlichen, kleindimensionierten Geb&uden angebo-
ten werden sollten. Es gibt deutliche Hinweise, daB GroBprojekte und Alten-
wohnanlagen mit dem Charakter von Altenghettos heute nicht mehr akzeptiert
werden. In Abschnitt 4.3 wird skizziert, wie bauliche GréBenordnungen, Quar-
tiersorientierung und dezentrale Dienstleistungskonzepte zusammenhingen
kénnen.

Das betrifft auch groBe Gemeinschaftsanlagen; sie sind dann sinnvoll, wenn
eine standige Bewirtschaftung — z.B. in Form eines Cafés und eines Kultur- und
Freizeitangebotes — gewdhrleistet ist. Uberdimensionierte funktionsleere Ge-
meinschaftseinrichtungen (beispielsweise offene Kommunikationsbereiche) wer-
den nicht genutzt und verursachen Uberflissige Kosten. Fir kleinere Wohn-
anlagen geraten Gemeinschaftsbereiche ohnehin schnell in Gefahr, tiberdimen-
sioniert zu sein; dort bieten sich u.a. offene Eingangsbereiche an, die Gelegen-
heit und AnlaB bieten, sich aufzuhalten, auch etwa Briefkédsten mit Sitzgruppen,
Gemeinschaftsklichen etc.
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Abbildung 26

Ausstattungsmerkmale Kosten Ausstattung
Aufzug: Skalenvorteile bei hdheren Stockwerks- fir 4-5 Stockwerke @
zahlen, Kosten des umbauten Raumes kénnen ca. 80.000 DM

teilweise durch dkonomische Gestaltung des
Treppenhauses aufgefangen werden (Geb&ude)

bis 100.000 DM

Tarverbreiterung: Entsprechend der DIN 18025

ohne nennenswerte

Teil 1l, Tarbreiten mind. 80 cm Mehrkosten

Verlegung von Leerrohren: Fur spatere Nachriistung 4.000 DM @
von Hausnotrufanlagen oder andere zuklnftige (Gebaude)
(Kommunikations-)Technologien

Elektrische Fensterdffner: bei Behinderung 5.900 DM

oder Unzugéanglichkeit der Griffe

Rufmeldung und Rufweiterschaltung 8.000 DM © o0
(Hausnotrufanlage)

Elektrische Turdffner (TG-Schleuse) 9.800 DM Q0
Automatische Eingangstlr {Gebaudeeingangstlr) 5.000 DM © e
Fenster mit tiefer Bristung, 4.300 DM @
tiefsitzende Fenstergriffe

Grundsatzlich niedrige Griffe (max. 85 cm Hohe) 1.500 DM @
Handlgufe: An Treppen und Rampen 4.400 DM @
(zusatzlich flr das Gebaude)

Treppe: 29 cm Auftrittsbreite, 17 cm Setzhdhe. 6.700 DM @
Gerade Treppen, nicht gewendelt (Gebdude)

Dichtungsprofile statt Schwellen (Balkon, Terrassenttir) ~ 1.900 DM @
Mehrflachenbedarf Kosten Ausstattung
Bad: statt 5,2 gm pro Wohneinheit 7 gm 2.700 DM @
Aufzugseinbau (fir das Gebaude) 20.500 DM @
Freisitz. mind. 4,5 gm, Bewegungsflache 3.000 DM @

mind. 150 cm breit und tief pro Wohneinheit

@ Standardausstattung @ @ Zusatzausstattung

Kosten pro Wohnung, sofern nicht explizit der Gebdudebezug angegeben ist.

Liste von Kostenfaktoren der DIN 18025 Teil If und
Extras mit kostenmdBiger Abschdtzung

60

InWIS 1997



> Belegungsmix

Hinsichtlich des Generationen- bzw. Belegungsmixes hat sich gezeigt, daB
weder reine Altenwohnanlagen noch bewuBt aitersgemischte Projekte konflikt-
frei sind. Die Mischung verschiedener Altersgruppen innerhalb einer Wohn-
anlage kann um so problematischer werden, je gréBer die Interdependenzen
zwischen Bewohnern sind (z.B. gemeinsame Nutzung von Gemeinschafts-
einrichtungen; unzureichende Schallisolierung). Um einerseits unterschiedlichen
Lebensrhythmen und Bedtrfnissen Rechnung zu tragen und andererseits eine
soziale Isolation alterer Menschen zu vermeiden, haben sich nach den vorlie-
genden Erfahrungen eingestreute altersgerechte Wohnungen oder dispers im
Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Altenwohnanlagen besser bewéhrt.

> Wohnbegleitende Dienstleistungen

Auch die beste Technik reicht nicht aus, um ein selbstandiges Wohnen im Alter
zu gewdhrleisten, wenn korperliche oder geistige Fahigkeiten nachlassen.
Deshalb stellen wohnbegleitende Dienstleistungen ein essentielles Element
altersgerechten Wohnens dar (vgl. Abschnitt 4.2). Gleichzeitig macht die enor-
me Bandbreite der denkbaren Organisations- und Finanzierungsmodi wohnbe-
gleitender Dienstleistungen diesen Aspekt altersgerechten Wohnens zu einem
der schwierigsten Planungsabschnitte.

> Bedlrfnisgerechte Sozialplanung

Noch sind zahlreiche Anspriche an eine bedrfnisgerechte Sozialplanung offen.
Zahlreiche der von uns untersuchten Projekte, darunter auch preisgekronte
Anlagen, wiesen Planungsméangel auf. Zu den einfachen Funktionseinschréan-
kungen gehéren Gberbreite Tiiren, die schwer zu handhaben sind, innen ange-
schlagene TuUren zum Bad, falsch angebrachte Handldufe etc. Die Dominanz
technisch-wirtschaftlicher Kriterien im PlanungsprozeB dokumentieren beispiels-
weise Stolperschwellen in Badern (die technisch gesehen den WasserabfluB
regulieren sollen). Architektonisch-dsthetische Plaungskriterien kénnen bei-
spielsweise zu extravaganten Grundrissen fUhren, die schlecht mébliert werden
kdnnen, so daB die Architektur untibersichtlich oder auch kalt und emotional
abstoBend wirken kann.

Ein architektonischer Determinismus, der sich auf unzutreffende Annahmen Uber
den Zusammenhang von gebauter Umwelt und sozialem Verhalten griindet, kann
dartiber hinaus zu sideologischen< Planungsfehlern flhren: offene Kommuni-
kationsbereiche, die nicht angenommen werden; Quartierséffentlichkeit, die
Unsicherheit und Angst erzeugt; Transparenz, die das Bediirfnis nach Privatheit
und Intimitat nicht respektiert; erzwungene Generationsmischung, die keine Riick-
sicht auf unterschiedliche Lebensweisen nimmt und den Bedarf nach Ruhe auBer
acht laBt.

Aus solchen Planungsfehlern kénnen im Abgleich mit den in der Reprasenta-
tivbefragung erhobenen Wohnpraferenzen und Dienstleistungsbedarfen Hand-
[ungsempfehiungen entwickelt werden. Insbesondere die Lage, die Dienst-
leistungspakete und der gewlinschte Wohnkomfort sind dabei zu berlcksichtigen.
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Eindeutig bevorzugte Standorte altersgerechter Wohnungen gibt es angesichts der
starken Verbundenheit der dfteren Menschen mit dem Quartier kaum. Allerdings
sind auch viele éftere Menschen an attraktiven Standorten in Vororten bzw. an den
Stadtrdndern im Grinen interessiert — insbesondere &ltere Menschen in innerstdd-
tischen Wohnquartieren duBerten héufig diesen Wunsch. Wichtig ist in jedem Fall
eine gute infrastrukturelle Einbindung des Wohnstandortes. Standorte auBerhalb
der Siedlungsschwerpunkte auf der griinen Wiese entsprechen nicht den Anfor-
derungen und den Lebensgewohnheiten élterer Menschen.

Fur die Standortentscheidung &lterer Menschen 1&Bt sich bislang folgendes ablei-
ten: Eindeutig bevorzugte Standorte fUr altersgerechte Wohnungen gibt es kaum,
wegen der starken Verbundenheit vieler dlterer Menschen mit dem Quartier einer-
seits, aber auch wegen der unterschatzten Mobilitdt Uber das vertraute Wohn-
umfeld hinaus andererseits. Notwendig ist ein systematisches Entwicklungs-
konzept auf kommunaler Ebene. Es sollte unterschiedliche Angebote flir verschie-
dene Situationen beinhalten:

> In Wohngebieten mit hoher Quartiersbindung, guter [nfrastruktur und
Anbindung im Nahbereich sowie einem hohen Grad an sozialen Kontakten wei-
sen &ltere Menschen ein ausgepragtes Interesse auf, auch bei einem Umzug in

eine altersgerechte Wohnung weiterhin in der vertrauten Nachbarschaft zu

wohnen. Hier kann durch Modernisierung und Nachverdichtung ein zusétzli-

ches Angebot an altersgerechten Wohnungen geschaffen werden.

Speziell in Gebieten mit hoherer Bewohnerfluktuation, in denen der Anteil der
Bekannten abnimmt und in denen Vereinsamungstendenzen bei é&lteren
Menschen auftreten, in denen der Bestand an Versorgungseinrichtungen far
den taglichen Bedarf unzureichend ist, die infrastrukturell schlecht versorgt und

verkehrsmaBig schlecht angebunden sind, besteht ein groBes Bedtrfnis nach
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einem Umzug in die Nahe der Wohnstandorte von Angehérigen. Die bevorzug-
ten Wohnstandorte sind durch Bedarfsanalysen zu ermitteln.

Speziell bei einkommensstarkeren und mobileren Personen ist stattdessen der
Wunsch vorhanden, in landschaftlich attraktiveren Umgebungen, d.h.
auBerhalb der Stadtgebiete zu wohnen, was aber eine Anbindung an stadtische
Zentren nicht zwangslaufig ausschlieBt (z.B. bei guter OPNV-Anbindung oder in
Parklagen).



4. Wohnungsnahe Dienstleistungen fiir dlter werdende
und altere Menschen

Die Normalwohnung, selbst wenn sie hinsichtlich ihrer baulich-technischen Aus-
stattung altersgerecht oder entsprechend nachristbar ist, bietet zu wenig
Sicherheit, um auch bei eventuell eintretender Hilfsbediirftigkeit auf Dauer noch
einen selbsténdigen Haushalt fiihren zu kénnen. Andererseits wird das Altenheim
von immer weniger &lteren Leuten akzeptiert — und wird wohl auf Dauer im erfor-
derlichen Umfang auch nicht mehr finanzierbar sein.

In Fachkreisen besteht ein breiter Konsens dartiber, daB sich mit Einftihrung
der Pflegeversicherung, der stérkeren Marktprasenz privater Dienstleistungen und
durch den Vorrang der ambulanten vor der stationdren Altenhilfe die Bewohner-
struktur in Pflegeheimen verdndern wird. Schon bald, so wird erwartet, sind in
Pflegeheimen nur noch pflegebedirftige Menschen mit der Leistungsstufe il im
Sinne des SGB XI anzutreffen. Menschen mit geringerem Pflegebedarf werden in
Privatwohnungen wohnen. Nicht zuletzt deshalb sind altersgerecht ausgestattete
Wohnungen und Angebote wohnbegleitender Dienstleistungen zukiinftig um so
wichtiger.

4.1 Anforderungen an wohnungsnahe Dienstleistungen

Ein nachfrageadéquates kombiniertes Wohn- und Dienstleistungsangebot soll tiber
ein erreichbares, zuverldssiges (das betrifft beispielsweise Nacht- und Krisen-
dienste), wahlbares, integriertes und leistungsfahiges Beratungs-, Kommuni-
kations-, Betreuungs- und zumindest in Teilen auch tber ein Pflegeangebot verfi-
gen. Dieses Angebot muB z.T. variabel und erweiterbar sein, um einer sich dndern-
den Bedrfnisstruktur angepaBt werden zu kénnen. Hinsichtlich des Bedarfs nach
wohnungsnahen Dienstleistungen kénnen zundchst vier Nutzergruppen unter-
schieden werden:

> Personen ohne akuten Hilfsbedarf
Diese &lteren Menschen kdénnen und wollen ihren Haushalt selbstandig fiihren.
Angebotene Hilfen werden haufig sogar abgelehnt. Aber auch bei dieser
Personengruppe sollte die Wohnsituation — wenn sie das Pradikat »altersge-
recht« verdienen soll — Vorsorge sein flr akute Hilfsbedtirftigkeit bei voriiberge-
henden Erkrankungen oder fir eine dauerhafte, in Zukunft méglicherweise ein-
tretende Verschlechterung des Gesundheitszustands.

> Personen mit Unterstitzungsbedarf
Diese dlteren Menschen kénnen ebenfalls noch weitgehend selbstandig leben,
duBern aber Winsche nach eher »weichenc Unterstiitzungsleistungen wie
Hausmeisterservice und hauswirtschaftlichen Diensten (zumindest bei schweren
Arbeiten) oder Freizeit- und Kommunikationsangeboten. Angesichts abneh-
mender Unterstlitzungspotentiale des informellen Sektors kénnen diese Alteren
immer weniger auf die Unterstiitzung durch die Familie vertrauen.

> Personen mit Betreuungsbedarf
Hier handelt es sich um Personen, die zwar (noch) nicht pflegebedtrftig sind,
die aber dennoch eine dauerhafte vorpflegerische Betreuung bendtigen, insbe-
sondere Hausmeisterdienste, hauswirtschaftliche Hilfen, Beratung und Vermitt-
lung sowie Notruf- und Uberwachungsméglichkeiten, die ihnen rund um die
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Uhr Sicherheit bieten. Nach Infratest macht diese Personengruppe bei den Uber
65jahrigen 12,5% und speziell bei den (ber 80jdhrigen rund 22% aus (vgl.
Infratest 1993, 104).

> Personen mit Pflegebedarf
Diese Personen bed(rfen, je nach Stufe der Pflegebed{rftigkeit, einer stunden-
weisen oder permanenten Pflege. Nach vorliegenden Studien sind rund 8% der
{iber 65jahrigen und rund 16% der Uber 80jahrigen pflegebedurftig (Infratest
1993, 104).

Wesentliche Zielgruppen fur Wohnformen mit vermittelten oder integrierten
Dienstleistungen sind dltere Menschen mit Unterst{itzungs-, Betreuungs- oder Pfle-
gebedarf. Wohnungsnahe Dienstleistungen sind aber nicht ausschlieBlich an
bestimmte, hochspezialisierte Wohnformen geknipft. Vielmehr ist heute die Ver-
sorgung von alteren Menschen in Normalwohnungen vor allem mit ambulanten
sozialen Diensten (z.B. Sozialstationen) der Normalfall. Parallel hierzu ermdglicht
eine Wohnraumanpassung im Einzelfall den Verbleib in der angestammten
Wohnung. Die Anpassung des Wohnraumbestandes an die Bedlrfnisse &lterer
Menschen ist notwendig, denn der demographisch bedingte, wachsende Bedarf
an altersgerechten Wohnungen wird durch den Neubau allein nicht sichergestellt
werden kénnen.

Langfristig ist es allerdings wiinschenswert, moderne Wohnkonzepte zu ver-
wirklichen, bei denen durch die systematische VerknUpfung von Wohnen und
Dienstleistungen Vorteile fir die Nutzer entstehen. Dabei steht aus unserer Sicht
der Vorsorgeaspekt im Vordergrund. Die Normalwohnung ohne Dienstleistungen
bietet zu wenig Sicherheit, um &lteren Menschen auch bei eventuell eintretender
Hilfsbedurftigkeit auf Dauer noch eine selbstandige Haushaltsfihrung erméglichen
zu kénnen.®

Andererseits werden stationare Altenhilfeeinrichtungen von immer weniger
glteren Leuten akzeptiert. Ziel einer Verwirklichung wohnungsnaher Dienst-
leistungsangebote sollte deshalb sein, — im Falle eines leistungsfahigen Angebotes
an Diensten und Einrichtungen im Wohnumfeld — vor Ort bereits tatige Dienste in
ein Gesamtkonzept zu integrieren oder — ab einer bestimmten Gesamizahl vorge-
sehener Wohneinheiten fir altere Menschen — den Aufbau eines dem Wohn-
komplex zugehdrigen Betreuungsstitzpunktes anzustreben.

Wohnungsnahe Dienstleistungsangebote, die eine Anreizwirkung auf Menschen
im mittleren und héheren Alter austben sollen, dlrfen nicht allein auf >typische<
Problemlagen des Alters wie Krankheit oder Pflegebedlrftigkeit abzielen.
Dienstleistungen fiir &lter werdende Menschen missen sehr viel breiter gefal3t
werden und die Gesamtheit der wohnungsbezogenen Bedirfnisse &lter werdender
und alter Menschen angemessen berticksichtigen.

Dazu zshlen auch Anliegen wie Bequemlichkeit und Komfort (hauswirtschaftliche
Hilfen), Geselligkeit und Kommunikation, Begegnung, Sicherheit, der Wunsch, in
der Nahe der Kinder wohnen zu bleiben, der problemlose Ruckgriff auf Erho-
lungs-, Versorgungs-, Verkehrs- und Freizeitinfrastrukturen (vgl. auch Abb. 27).

% Leicht hilfsbedrftige Personen duBern It. unserer Umfrage signifikant haufiger einen Umzugswunsch als der
Durchschnitt. Gleichzeitig haben wir Belege dafiir, daB bei starker Hilfsbedrftigkeit aus Sicht der Betroffenen
ein Umzug nicht (mehr) gewinscht wird, »es also irgendwann zu spét ist«, einen Umzug zu realisieren. Denn
sind &ltere Menschen (erst einmal) auf tagliche Hilfe angewiesen, haben sie ein geringes Interesse an einem
Wohnortwechsel.
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Abbildung 27

Bedurfnis nach

Erforderiiche Funktionen

Erforderliches Wohn- und

des Angebotes Diensteangebot
Bewahrung von > Beibehaltung des gewohn- > Anpassungsfahige Wohnungen
Gewohntem ten Wohnumfeldes bzw. > Bedarfsgerechtes Wohnungs-

der sozialen Bezlige angebot im Wohnumfeld

Privatheit, > Rlckzugsmaoglichkeiten > abgeschlossene Wohnungen
Intimitat,
Ungestortheit
Sicherheit, > Sicherheit und Barriere- Altersgerechte Wohnungen

Schutz und Funktions-

freiheit

VVVYV

Reparaturdienste

gerechtigkeit von > Geringe Emissions- Gesicherte FuBwege/Uberwege
Wohnung und belastung Abgesenkte Bordsteinkanten fir
Wohnumfeld Rollstuhifahrer
> Aufziige an OPNV-Haltestellen
> Rollstuhigerechte Rampen,
Telefonzellen und Beleuchtung etc.
> Verkehrsberuhigte Zonen in
Wohngebieten
Erreichbarkeit und > Standortnahe von sozialen > Ausstattung des Wohnumfeldes
Zuganglichkeit Einrichtungen mit Gltern des alltaglichen
> Zeitliche und personelle Lebens

Verfugbarkeit der Dienste

OPNV, Fahrdienst

> Mobilitatshilfen > Beratungsstelle
Anpassungsfahigkeit > Breite des Angebots- > Koordinations- und Vermittlungs-
an sich verandernde spektrums stellen
Lebenslagen und > Zielgruppenspezifitat > Wohnungsanpassung
Kontinuitat des > Flexibilitdt und Durch-
Angebotes [&ssigkeit des Angebotes
Bezahlbarkeit > Finanzierbarkeit der Mieten > Wohnangebote fir verschiedene

> Finanzierbarkeit der Einkommensgruppen

einzelnen Leistungen (preisglinstiger Wohnraum,
bedarfsgerechte Wohnflachen)

Eigenstandigkeit und > z.B. Vermeidung von > Organisation und Unterstlitzung

Selbstbestimmung

>
>

Uberversorgung durch
einzelne Leistungserbrin-
gung, Aktivierung von
Selbsthilfepotentialen
Beteiligung und Mitwirkung
Transparenz des Angebotes

von Selbsthilfe und
»Kooperationsringen«

BedUrfnisse élterer Menschen und erforderliche
Wohn- und Dienstieistungsangebote

Fortsetzung auf Seite 66
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Fortsetzung Abbildung 27

Bedurfnis nach

Erforderliche Funktionen
des Angebotes

Erforderliches Wohn- und
Diensteangebot

Anregungs-,
Kommunikations- und
Kontaktméglichkeiten

> Einbindung in das nach-
barschaftliche Umfeld
(stadtebaulich und sozial)

> Intra- und intergenerative
Angebote

> Integration des Wohnstandortes
in die Nachbarschaft

> Nahegelegene Griinflachen mit
Rast- und Kontaktmdglichkeiten

> Freizeit- und Bildungsangebote

> Nachbarschaftstreffs und
Begegnungszentren

> Unterstlitzung beim Aufbau von
Selbsthilfegruppen etc.

Versorgungssicherheit > Einkaufshilfen

bei Alteren mit Ein- > Kochhilfen

schrankungen in der > Reinigungsdienste

hauswirtschaftlichen > Mabhlzeitendienste

Selbstandigkeit > Reparaturdienste

Versorgungssicherheit > Arzte

bei Alteren mit > Therapeutische Angebote

gesundheitlichen > Kurzzeitpflege

Einschrankungen > Geriatrische Tages-/Akutklinik
> Begleit- und Fahrdienste

Versorgungssicherheit > Ambulante Pflegedienste
bei Alteren mit leichter > Krankenwohnung und
und schwerer Pflege- Kurzzeitpflege
bedurftigkeit > Tagespflege
> Heime
Versorgungssicherheit > Psycho-soziale Betreuung
bei Alteren mit > Tagesstrukturierende Angebote
psychischen > Ambulante geronto-psychiatrische
Veranderungen Pflege, Tagesstatten, Krankenhaus
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Um eine Verengung auf pflegerische und rehabilitative Dienstleistungen zu vermei-
den, wird bezliglich sozialer Dienstleistungen die eher weite Begriffsdefinition
»wohnungsnahe Dienstleistungen« verwandt. Obwohl das Interesse nach
Dienstebiindeln sich zwischen Jung und Alt nicht wesentlich unterscheidet, Ubt
gerade die Vorhaltung hauswirtschaftlicher Hilfen und der Service unterhalb pfle-
gerischer Dienstleistungen auf jingere Alte mutmaBlich eine gréBere Anreiz-
wirkung aus als die Vorsorge fir sog. sharten< Bedarfslagen. Solche Dienst-
leistungsprofile stellen erhebliche Anforderungen an die Bandbreite, die Organi-
sationsform und die Flexibilitdt von Dienstleistungsangeboten.®

Wie an spdterer Stelle (vgl. Abschnitt 4.3) noch genauer erldutert wird, sind
allerdings aufsuchende Serviceleistungen die Minimalvoraussetzung fiir Angebote
eines »Service-Wohnens« — in Form einer Sprechstunde oder zumindest einer
fuBlaufig problemlos erreichbaren Beratungsstelle sowie i.d.R. in Verbindung mit
dem Angebot eines technischen Notrufsystems. Hinzu kommen als Grundpaket
die Hausreinigung, Grunflachenpflege und gegebenenfalls der Anspruch auf tech-
nische/handwerkliche Hilfen in einem bestimmten Umfang (oder beispielsweise in
Form eines Quartierhausmeisters). Betont werden soll die flexible Zuwahlbarkeit
einer moglichst groBen Bandbreite von Dienstleistungen. Damit ist einerseits ge-
meint, daB ein Optimum an Dienstleistungen zumindest als Vermittlungsservice
verfigbar gemacht werden sollte (der Zugang zu professionellen Diensten ist zu
erleichtern), andererseits, daB aufgrund einer héheren Akzeptanz von Einzelab-
rechnungen (Stichwort: Flexibilitat) die Gber Pauschalen zu entgeltenden Dienste
nicht zu komplex sein dirfen. In jedem Fall sollten Dienstleistungen wie die
Wohnungsreinigung, Einkaufshilfen und Begleitdienste, aber auch die Vermittiung
von Kurzzeitpflege zuwahibar sein.

4.2 Reprasentative Ergebnisse zur Servicenachfrage
verschiedener Zielgruppen

Aus anderen Untersuchungen sind einige Zahlen und Hinweise zum Bedarf Alterer
nach wohnungsnahen Dienstleistungen bekannt. Infratest wird von der Enquete-
Kommission »Demographischer Wandel« mit einer Zahl von insgesamt 2,26 Mio.
pflege- und hilfsbedirftigen Alteren zitiert (vgl. Deutscher Bundestag 1994, 515).
Die Mehrzahl dieser alteren Menschen lebt in Privathaushalten und hat einen aku-
ten Bedarf nach entsprechenden wohnungsnahen Dienstleistungen.

Im hauswirtschaftlichen Bereich bedeutet auch fur die >nur< Hilfsbediirftigen
der Lebensaspekt Wohnen, daB sie auf die Selbstindigkeit stiitzende Dienst-
leistungen angewiesen sind: Rund ein Drittel dieser Alteren kann nach Schitzun-
gen der Enquete-Kommission trotz verbliebener geistiger und kérperlicher Beweg-
lichkeit nicht alleine einkaufen, und ebenfalls ein Drittel kann die Wohnungen
nicht alleine pflegen (vgl. Deutscher Bundestag 1993, 560).

Die Zahlen von Infratest markieren nur die absolute Untergrenze des Hilfsbe-
darfes: An anderer Stelle schatzt die Engquete-Kommission allein die Zahl der Alte-
ren mit Bedarf an hauswirtschaftlichen Hilfen auf 2,1 Mio. Die Zahlen differieren
bislang vor allem nach der Definition von »Hilfsbedarf« bzw. »Hilfsbedirftigkeit«.

% 1m Vordergrund unserer Betrachtung stehen Organisationsmodelie, die Wohnen und Dienstleistungen verbind-
lich kombinieren. Die (selbstorganisierte) Versorgung von &lteren Menschen durch ambulante Pflegedienste und
mobile soziale Hilfsdienste ist nicht Gegenstand einer Konzeption wohnungsnaher Dienste im Sinne eines
»Service-Wohnens«.
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Wichtiger ist: Ein zunehmender Bedarf an differenzierten wohnungsnahen Dienst-
leistungen flr das Alter kann bereits unterhalb der o.g. Schwelle angenommen

werden.

Bereits heute erhélt ein groBer Teil der Alteren keine Hilfe aus Familie, Nach-
barschaft und Bekanntschaft — ein Trend, der sich durch die Zunahme von Single-
haushalten in Zukunft verlangern und verstérken wird.

Alltdgliche Hilfen bei Wohnungsreinigung, bei der Versorgung mit Glitern des tdg-
lichen Bedarfes, Angeboten zur Freizeitgestaltung etc. missen die schwindenden
Netzwerke ersetzen. Besonderen Sinn machen entsprechend differenzierte,
bedarfsgerechte Dienstleistungsangebote in Kombination mit altersgerechten

Wohnalternativen.

Abbildung 28
Mehrfachnennungen

snormale< Wohnung ohne DL
409% | e ol 29,9%

snormale< Wohnung mit DL
236% oo - . 42,6%

»Service-Wohnen«
271% 37.0%

jetzige Wohnung umbauen
26,3% 33,5%

Seniorenresidenz
12,1% . 44,3%

Wohnung im Haus der Kinder
24,8% 29,5%

Altenwohnheim
89% Ll e 35,0%

Wohnung mit Kindern
159% el 1 i 22,7%

Hausgemeinschaft
6,0% Ll b, 29,8%

Wohngemeinschaft
6,1% Ll e 19,3%

[]

[] eventuell

Fr das Alter gewdnschte Wohnformen
(Mieterhaushalte > 55 Jahre, West)

GKANWIS 1997

Aus den Ergebnissen der Représentativerhebung 148t sich deutlich die groBe Nach-
frage nach Wohnalternativen ablesen, die fest mit Serviceangeboten verkn(pft
sind. Bei den umzugsbereiten Mietern tber 55 Jahren in Westdeutschland steht
das »Service-Wohnen« an dritter Stelle der praferierten Wohnalternativen fr die
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spate Lebensphase. Und wenn man diejenigen einbezieht, die eine >normalec
Wohnung in Verbindung mit Dienstleistungen vorziehen - also lediglich unter
Verzicht auf besondere bauliche und technische Standards —~, dann entsteht ein

noch erheblich gréBeres Potential. Abbildung 29
Mehrfachnennungen

snormale« Wohnung ohne DL
M7% b e 33,5%

»normale« Wohnung mit DL
31,4% 39,5%

Hausgemeinschaft
15,8% 38,6%

»Service-Wohnen«
25,4% 24,3%

Seniorenresidenz
22,3% 26,9%

Wohnung im Haus der Kinder
17.4% 23,5%

Altenwohnheim
7.6% 31,8%

jetzige Wohnung umbauen
25,0% . 12,4%

Wohnung mit Kindern
7,6% 25,8%

Wohngemeinschaft
8,5% . 12,8%

ja [] eventuell

Fir das Alter gewtlnschte Wohnformen
(Mieterhaushalte > 55 Jahre, Ost)

Seniorenresidenzen als besondere Form des »Service-Wohnens« stoBen auf eine
hohe, aber eher ungefestigte potentielle Nachfrage; hier scheinen vor allen Dingen
Informationen Uber Angebote zu fehlen, die Einschdtzung u.a. der Kosten der
Angebote ist individuell sehr problematisch.

In Ostdeutschland ist das »Service-Wohnen« als Angebot noch weit weniger
etabliert als in den alten Bundeslandern, aber auch hier findet sich eine starke Pra-
ferenz fur die Kombination »Wohnen plus Dienstleistungen«. Hier wie im Westen
ist die Préferenz fur Altenheime stark reduziert. Allerdings ist nach Analyse der
Intensivinterviews und der Expertengespréche in Ostdeutschland die Bedeutung
einer sorgféltigen Nachfrageanalyse noch einmal besonders deutlich geworden.
Gerade in den neuen Bundeslandern darf nicht umstandslos auf eine Angebots-
strategie mit betreuten Wohnformen gesetzt werden, die auf duBerst komplexe
Dienstleistungsangebote zu hohen Preisen setzen. Gleichzeitig verdeutlichte das

GFKANWIS 1997
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Fehlen individueller Vorstellungen von »betreutem Wohnen« und »Service-
Wohnen« die Notwendigkeit klarer begrifflicher Abgrenzungen. Und wiederum
gerade flr Ostdeutschland ist auch die Orientierung von Angeboten eines
»Service-Wohnens« an den eingeschrénkten finanziellen Ressourcen der Haushalte
besonders wichtig.

Interessant ist in diesem Zusammenhang, daB bei differenzierter Betrachtung
der Befragungsergebnisse solche Wohnformen, die altersgerechtes Wohnen und
Dienstleistungen kombinieren, auf geringere absolute Zustimmung stoBen als die
vertrauten Lésungen, aber durchweg sehr viel héhere Werte bei der Antwort-
alternative »eventuell« erzielen. Das gilt fir Mieter wie Eigenttimer, fir Altere mit
besserem wie solche mit schlechterem Gesundheitszustand. Dies ist so zu interpre-
tieren, daB das »Service-Wohnen« als Reservelésung angesehen wird flr den Fall,
daB die Kinder nicht mehr geniigend helfen kénnen oder wollen, daB die nachbar-
schaftliche Unterstiitzung schwindet, und daB die Hilfsbedarfe zunehmen.

Innerhalb der Untersuchung haben wir versucht, Merkmale bzw. Merkmals-
biindel herauszukristallisieren, durch die sich jene Personen ab 55 Jahren charakte-
risieren lassen, die der Wohnform »Service-Wohnen« positiv gegeniiberstehen.
Unter Einsatz multivariater Analyseverfahren wurden die wesentlichen EinfluB-
gréBen ermittelt.

Dabei hat sich herausgestellt, daB aus der Fulle der Untersuchungsmerkmale
zu Wohnung/Wohnumfeld, zur persénlichen Lebenssituation, zum Haushalt, zu
Bildung und Beruf, und zur finanziellen Situation nur wenige einfluBreiche GréBen
existieren: So spielt weder ein MiBverhaitnis zwischen der gewlnschten und tat-
sachlichen Raumzahl der derzeitigen Wohnung noch die Art der Bebauung (direk-
tes Wohnumfeld), die Art und der Zustand des Gebaudes, der Wohnungsstandard
oder die Haushaltszusammensetzung eine Rolle.

EinfluBreiche Merkmale flr das Interesse an der Wohnform »Service-Wohnen«
sind dagegen:

Regionstypen (siedlungsstrukturelle Kreistypen);

Befragungsgebiete (Ostdeutschland/Westdeutschland);

das ProblembewuBtsein fir das Wohnen im Alter;®

der Wohnstatus (Mieter oder Eigentmer);

das Befragungsalter;

die Nahe zu den Kindern.*

VVVVVY

Die Wohnpraferenz »Service-Wohnen« wird besonders stark durch den réumli-
chen Faktor »siedlungsstrukturelle Kreistypen« determiniert. Gegenlber Befragten
aus Kernstadten (Referenzgruppe) haben alle Personen der Stichprobe aus weniger
dicht bewohnten Gebieten eine deutlich geringere Praferenz flr »Service-
Wohnen«. So duBern (unter Konstanthaltung aller anderen EinfluBgréBen) bei-
spielsweise Personen aus Kernstadten gegentber solchen aus verdichteten Kreisen
ca. 3,5mal haufiger eine Praferenz flir »Service-Wohnen«. Hintergrund ist, dal3
traditionelle Hilfestrukturen in Kernstidten und Ballungsraumen tendenziell
schneller brichig bzw. unzuverldssig zu werden scheinen als in &ndlichen und

3% pas ProblembewuBtsein wurde als Index-Variable {iber die Anzahl der Nennungen bestimmter
Ausstattungsmerkmale, die eine Wohnung in den Augen der Befragten haben sollte, ermittelt. Die berficksich-
tigten Ausstattungsmerkmale sind: Barrierefreiheit, rolistuhlgerechte Tiren, Haltegriffe in Bad und WC.
Personen, die diese spezifisch altersgerechten Merkmale einer Wohnung fur wichtig halten, haben ein hohes
ProblembewuBtsein fir die Wohnsituation im Alter.

3! Kinder leben in der Nahe, in derselben Stadt oder im selben Haus. Kontrastgruppe: keine Kinder vorhanden
bzw. Kinder leben weiter entfernt.
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weniger

dicht besiedelten Gebieten. Das gilt auch fiir nachbarschaftliche Hilfs-

potentiale, die ebenfalls durch professionelle Dienstleistungen substituiert werden

miussen.

Wichtig fir die Planung von Kommunen und Investoren ist, daf sich die
Nachfrage nach »Service-Wohnungen« ungleich auf verschiedene Siedlungstypen
verteilt — wenn auch die Prdferenz generell hoch ist.

[N westdeutschen GroBsiedlungen wirden 94% der umzugsbereiten é&lteren
Haushalte eine Wohnaiternative bevorzugen, die fest mit Dienstleistungen ver-

knapft i
anderen

st — der Spitzenwert. Arbeitersiedlungen stehen mit 69% Nachfrage am
Ende der Praferenzskala. Dazwischen gruppiert sich die entsprechende

Nachfrage in innerstadtischen Lagen, Zeilensiedlungen und Einfamilienhaus-
siedlungen um den Wert von 80%.

Als

eine personenbezogene Variable beeinfluBt das Alter die Praferenz fir

»Service-Wohnen«. Grundsatzlich aber lassen sich keine jeweils notwendige
Dienstleistungsspektren fir verschiedene Altersgruppen festlegen; je alter aber der
bzw. die Befragte ist, desto seltener wird der Wohnwunsch »Service-Wohnen«
geduBert. Dieser Zusammenhang wird in der Regel als Kohorteneffekt interpre-
tiert. In dieser Sicht folgen Generationen jlingerer Alter< nach, die eine gewandel-
te Einstellung zu Dienstleistungen und ein starkeres SelbstbewuBtsein als Kon-
sumenten haben. Empirisch 148t sich aber nicht bestatigen, daB kohortenspezifi-
sche Veranderungen bei den Lebensstilen diesen Effekt verursachen.

Wir

haben das Befragungsergebnis statt dessen so interpretiert, daB Angebote

professioneller Dienstleistungen im Alter angenommen werden, man sie aber nicht
mehr sucht. Sonst ware nicht erklarbar, warum es nach den Ergebnissen der
Intensivbefragungen gerade die 65-75jahrigen sind, die in servicebegleitete Senio-
renwohnungen ziehen. Flr jingere Gruppen spielen »Pull-Effekte« — also attrakti-
ve Alternativangebote — eine groBere Rolle fir die Wohnmobilitat als bei dlteren —
dort treten »Push-Effekte« in den Mittelpunkt, die das »Service-Wohnen« nicht als
wiinschenswerte, wohl aber als notwendige Alternative erscheinen lassen.

Grundsétzlich sind Kandidaten fir »Service-Wohnen« durch das Merkmal
»ProblembewuBtsein Wohnen« charakterisiert. Hierunter sind Personen zu verste-
hen, die sich méglicher kérperlicher Einschrdnkungen im Alter insofern bewuBt
sind, als daf3 fir sie spezifisch altersgerechte Merkmale einer Wohnung (Barriere-
freiheit, rollstuhlgerechte Tiren und Haltegriffe in Bad und WC) von Bedeutung
sind. Das Merkmal sProblembewuBtsein« hat einen hohen positiven EinfluB auf
die Préferenz fir »Service-Wohnen«.

Diese Wohnform wird weiterhin von westdeutschen gegeniliber ostdeutschen
Befragten und von Mietern gegentiber Eigentlimern haufiger préferiert. Auch

wenn ei

gene Kinder der Befragten nicht in unmittelbarer Ndhe oder in derselben

Stadt leben, wird »Service-Wohnen« haufiger gewtiinscht.
Im Laufe des Forschungsprojektes hat sich deutlich herausgestellt, daB die
Wohnsituation und die Wohnwiinsche &lterer Menschen in Ostdeutschland nur

bedingt

mit der Situation in Westdeutschland vergleichbar sind. [n Ostdeutschland

ist besonders in innerstadtischen Lagen (80,1%) und in Arbeitersiedlungen
(80,9%) die Kombination von »Wohnen plus Dienstleistungen« gefragt. Die

Umzugs

bereiten in Einfamilienhaussiedlungen dagegen wollen vergleichsweise

wenig von institutionell verbundenen, professioneilen Dienstleistungen wissen

(61,2%)
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AuBerdem ergab sich, daB die Personengruppe der 45-54jahrigen durch Lebens-
lagen gekennzeichnet ist, die sich deutlich von denen hoherer Altersklassen unter-
scheiden. Deshalb wurden in einem weiteren Schritt die im Gesamtmodell als
wichtig ermittelten Merkmale getrennt fir die alten und neuen Bundeslénder
sowoh! fur die Personengruppe der 45-75jahrigen als auch fur die Teilgruppe der
55-75jahrigen auf ihre Bedeutsamkeit hin Uberpriift (vgl. Abb. 30).

Bei dieser Analyse hat sich herausgestellt, daB der hohe EinfluB der siedlungs-
strukturellen Kreistypen und des ProblembewuBtseins zum Wohnen im Alter in
allen Teilgruppen besteht. Alle anderen Merkmale, die in der Gesamtbetrachtung
einfluBreiche Effekte zeigen, sind in der Analyse der Untergruppen nur noch teil-
weise relevant. Die Merkmale »Alter« und »Nahe zu den Kindern« sind nur in
Ostdeutschiand signifikante negative EinfluBgréBen fur die Wohnpréferenz fur das
»Service-Wohnen«. In den alten Bundesldndern spielen beide Merkmale demge-

geniber keine zentrale Rolle fur die Wohnpréferenz. Abbildung 30
Westdeutschland Ostdeutschland Gesamt
Altersgruppe 45-75 55-75 45-75 55-75 45-75
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre
Siedlungsstrukturelle O O O O O
Kreistypen®
hohes ProblembewuBtsein O E B &

fur das Wohnen im Alter

Wohnstatus (Eigentimer) [

Befragungsalter O O O
wohnt in der Nahe 0 O O
zu Kindern

signifikant positiver EinfluB des Merkmals auf die Préferenz fir das »Service-Wohnen«
O signifikant negativer EinfluB des Merkmals auf die Praferenz fir das »Service-Wohnen«

Erkldrende Merkmale fir die Wohnpréferenz InWIS 1997
»Service-Wohnen« (Logit-Regression)

Umgekehrt ist der Wohnstatus nur in Westdeutschland fur die Altersgruppe der
45-75j3hrigen bedeutsam. Wie auch in der Gesamtbetrachtung stimmen Eigen-
timer der Wohnform »Service-Wohnen« sehr viel seltener zu als Mieter. [n allen
Teilgruppen Ostdeutschlands sowie bei der Teilbetrachtung der 55-75jéhrigen
Waestdeutschen hat das Merkmal »Wohnstatus« jedoch keinen hohen Erkldrungs-
wert flr die entsprechende Préferenz.

32 | andliche, verdichtete und hochverdichtete Kreistypen jeweils im Vergleich zu Kernstadten.
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Wohnalternativen, die fest mit Serviceangeboten verknipft sind, erfahren eine
hohe Nachfrage: Das »Service-Wohnen« steht an dritter Stelle aller bevorzugten
Wohnalternativen. Bezieht man diejenigen, die eine snormale< Wohnung in
Verbindung mit Dienstleistungen vorziehen, mit ein, dann entsteht ein erhebliches
Nachfragepotential. Planer und Investoren solften sich bei der Nachfrage-
abschétzung vor allem an den Siedlungstypen orientieren. Hier ergeben sich die

wichtigsten Differenzierungen.

Bei den &lteren Menschen, die mit Blick auf ihre méglicherweise nachlassende
Gesundheit im fortschreitenden Alter wohnungsnahe Dienstleistungen wiinschen,
kann insbesondere fur hauswirtschaftliche Dienste das gréBte Interesse ermittelt
werden. Eine interessante Modifikation steuerte hier die Intensivbefragung fiir
Westdeutschland bei: Hinsichtlich der konkreten Entwicklung des Hilfsbedarfs, so
die Befragungsergebnisse, hatten die Gespréchspartner keine sehr konkreten Vor-
stellungen. Bei den Annahmen, welche Dienste man in Zukunft brauchen werde,
gingen die Befragten durchweg davon aus, daB es sich um Nothilfen, nicht um
dauerhafte Unterstlitzung handeln werde. Das ist auch eine weitere Erklarung fur
die Beliebtheit vom »Service-Wohnen« im Vergleich mit dem institutionellen Alten-
wohnheim.

Unter einer altersgerechten Wohnalternative fur das Alter verstehen Umzugs-
bereite weder nur Neubauwohnungen mit wesentlich besserer Ausstattung noch
vordringlich ein besseres soziales Umfeld bzw. einen Familienersatz. Altersgerechte
Wohnalternativen werden im Kern als weitgehend barrierefreie Wohnungen gese-
hen, die — ggf. mit Hilfe eines Serviceangebotes — vorsorglich bezogen und auch
bei eingeschrénkter Bewegungs- und Selbstversorgungsfihigkeit bewohnt werden
kénnen.

Beim Vergleich der aktuell in Anspruch genommenen Hilfen (quer tber alle Trager,
die Familie, Verwandte, Freunde, aber auch professionelle Dienste) und der von
alteren Haushalten mit Blick auf Wohnalternativen fir das Alter gewiinschten
Dienste ergeben sich eine Reihe interessanter Differenzierungen.

Der Anteil von Befragten, die derzeit bereits wohnungsnahe Dienstleistungen in
Anspruch nehmen, ist vergleichsweise gering. Der Wunsch nach wohnungsnahen
Dienstleistungen ist bei etwa zehnmal mehr Personen festzustellen als die tatsach-

liche Inanspruchnahme?®,

Bei den tatsdchlich in Anspruch genommenen Hilfen rangieren — in dieser
Reihenfolge - Einkaufsdienste, Hilfen bei der Wohnungsreinigung, Begleitung bei
Arztbesuchen und bei Behérdengangen mit zwischen 4,9 und 4,3% Inanspruch-
nahme bereits an der Spitze. Mit jeweils 2,9% folgen Hilfe beim Waschewaschen
und bei der Kérperpflege. Hilfe beim Kochen wird nur noch von 2,1% der Befrag-
ten aus der Reprasentativbefragung in Anspruch genommen, unter ferner liefen
rangieren die Begleitung bei Spaziergangen (1,7%) und beim Besuch kultureller
Veranstaltungen (1,1%).

Auch wenn man im Zusammenhang mit dem hier vorgestellten Service-
Wohnkonzept zundchst nur an professionelle Dienste fiir &ltere Menschen denkt,
so muB doch beachtet werden, daB Hilfen und Unterstiitzungsformen von vielen

3 Auffallig ist, daB der zukinftige Bedarf pflegerischer Dienstleistungen und derjenige von Begleitungsdiensten
unterschatzt wird.
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Seiten erbracht werden, etwa von Ehepartnern, Kindern und ehrenamtlichen
Helfern. Ein Ziel der Untersuchung war es, die Unterstiitzungserwartungen &lterer
Menschen gegeniiber den verschiedenen Hilfs- und Unterstitzungspersonen bzw.
Institutionen zu ermitteln.

Personen, die diese Hilfen arrangieren bzw. leisten, sind zuvorderst die eige-
nen Kinder — in Ostdeutschland mit 67% noch starker als im Westen mit 48,1%.
In den alten Bundeslandern folgen darauf die Verwandten und Freunde mit 32,6%
bzw. die Ehepartner und Mitbewohner mit 32,1%. In Ostdeutschland wird auf
den Rangen zwei und drei starker differenziert: Ehepartner und Mitbewohner tra-
gen 29,1% der Hilfen, Verwandte und Freunde 20,6%. Interessanterweise spielen
Nachbarn in Westdeutschland eine wesentlich groBere Rolle (30,7%) als in
Ostdeutschland (lediglich 9,2%).

Weniger berraschend, fir unsere Untersuchungsfragestellung aber zentral:
Wohlfahrtsverbande, Pflegestationen und soziale Dienste leisten in den neuen

Bundeslandern zusammen nur 10,7% der Hilfen. In Westdeutschland wird immer-  Abbildung 31
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hin schon jede dritte Hilfeleistung (31%) von Wohifahrtsverbanden, Pflege-
stationen und professionellen privaten Dienstleistern erbracht.

Bei den Hilfeleistungen, von denen sich altere Haushalte eine wohnungsnahe
Verfligbarkeit wilinschen — insbesondere bei einem Wohnungswechsel —, ist das
Ranking geringfigig anders (auch fur die Zukunft wird wenig auf Pflegedienste
reflektiert). Die Zustimmungsquoten liegen weit Uber der tatsdchlichen Inan-
spruchnahme, an der Spitze wiederum Putzhilfen (59,4% West, 44,2% Ost),
Einkaufshilfen (48,5% West, 49,9% Ost) und Essen auf Radern (45,3% West,
48,3% Ost). In Ostdeutschland wollen dariber hinaus noch 46,2% der Alteren bei
Bedarf auf die Begleitung bei Behtrdengangen, 45,3% auf Hilfe beim Wasche-
waschen zurlickgreifen kénnen (vgl. Abb. 31).

Kinder, Partner und Mitbewohner sind in Ost und West auch flr zuklnftige
Hilfen die gewlinschten Instanzen. Grundsétzlich — das haben die vertiefenden
Intensivinterviews herausgestellt — ist der wichtigste Ansprechpartner bei allen
Befragten, die noch in Partnerschaft leben, der Partner. Einsamkeit hat vor allem
mit Partnerverlust zu tun. Wenn kein Partner (mehr) vorhanden ist, nehmen die
Kinder, bei kinderlosen Menschen Verwandte und Freunde den Platz des wichtig-
sten Ansprechpartners ein. Der Kontakt mit den Kindern ist vor allem bei den
Interviewten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau statistisch gesehen sehr eng;
in der Seniorenresidenz mit ihrem weiten Einzugsbereich ist er lockerer, z.T. wohl
einfach wegen der gréBeren Entfernung zum Wohnort der Kinder. Die Mit-
bewohner im Haus dagegen spielen im direkten sozialen Umfeld keine herausge-
hobene Rolle. Und auch ein umfassendes geselliges Programm kann Einsamkeit
nur teilweise vorbeugen.

Beim ersten statistischen Auswertungsdurchgang schienen Service-Wohn-
angebote also vor allem bei solchen dlteren Haushalten nachfrageangemessen zu
sein, die nicht mehr in der N&he von Kindern wohnen bzw. ihre sozialen Kontakte
verlieren. Allerdings zeigt sich: Allen Alteren ist die wachsende Angewiesenheit auf
professionelle Dienste insbesondere bei praktischen Alltagshilfen durchaus
bewuBt. Nimmt man Pflegestationen, private soziale Dienste und Wohlfahrts-
verbéande zusammen, kommen die >Profis< in Westdeutschland fir 45,5% der Alte-
ren infrage — Platz zwei nach den Kindern — und in Ostdeutschland fir erstaunli-
che 41,1%!

Bei umzugsbereiten &lteren Haushalten wird das Angebot sozialer Dienste und
Hilfsleistungen deutlich wichtiger genommen. Das gilt fir Ostdeutschland noch
mehr als fir die alten Bundeslénder. Alternativen ohne variables, aber fest mit der
Wohnung verkndpftes Serviceangebot sind also fiur die wichtigste Nachfrager-

gruppe unattraktiv.

Statistisch gesehen besteht zwar bei westdeutschen Befragten ab 55 Jahren kein
direkter Zusammenhang zwischen der Wohnform und der Anzahl der praferierten
sozialen Dienste und Angebote. Digjenigen, die »Service-Wohnen« praferieren,
sind nicht in deutlich htherem MaBe an Serviceleistungen insgesamt interessiert
als andere Bevolkerungsgruppen. Insgesamt laBt sich aber bestatigen, daB die mei-
sten Alteren bei einem Umzug in eine altersgerechte Wohnalternative wohnungs-
nahe Dienstleistungen gleich mitdenken. Zwar sollten die Hilfen auch dann, wenn
irgend moglich, von den Kindern geleistet werden. Das »Service-Wohnen« ist aber
die wichtigste Alternative zu diesem eher traditionellen Modell.

Far Befragte der Altersgruppe ab 55 Jahre wurde untersucht, ob sich anhand
unterschiedlicher siedlungsstruktureller Kreistypen Differenzierungen in bezug auf
das Interesse an bestimmten wohnungsnahen Diensten feststellen lassen. Ein
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genereller Zusammenhang zwischen dem Grad der Verdichtung der Siedlungs-
gebiete und der Quantitdt an Dienstew(inschen kann hierbei nicht aufgezeigt wer-
den. Auffillig ist allerdings, daB in landlichen Regionen Westdeutschlands seltener
hauswirtschaftliche Dienste, dafir aber verstarkt Begleitdienste, Pflegedienste so-
wie Mahlzeitendienste gewlinscht werden. In Ostdeutschland besteht hingegen
auch in landlichen Kreisen ein hohes Interesse an hauswirtschaftlichen Service-
leistungen. In hochverdichteten Kreisen sind (mit Ausnahme von Mahlzeiten- und
Begleitdiensten) insgesamt die wenigsten Dienstew(insche zu verzeichnen.

Bei der statistiscnen Uberprifung der Abweichungen von Einzelergebnissen
zum Durchschnitt zeigten sich allerdings nur fur einige wenige Merkmalskom-
binationen signifikante Ergebnisse: In Westdeutschland werden Waschedienste,
Putz- und Haushaltshilfen deutlich haufiger in verdichteten und signifikant seltener
in landlichen Regionen gew(nscht. Der Wunsch nach einer Notrufzentrale wird
ebenfalls haufiger in verdichteten Gebieten geduBert.

In landiichen Gebieten kann hingegen ein hochsignifikant haufigerer Wunsch
nach Pflegediensten verzeichnet werden als in hochverdichteten Kreistypen. In
hochverdichteten Regionen Ostdeutschlands ist lediglich der Wunsch nach Ein-
kaufsdiensten unterdurchschnittlich ausgeprégt; andere Dienstewlnsche korrelie-
ren nicht signifikant mit siedlungsstrukturellen Merkmalen.

Ein wesentliches Augenmerk der empirischen Analysen des Forschungs-
projektes gilt den umzugsinteressierten &lteren Menschen. Es zeigt sich: Wer als
alterer Mensch (Untersuchungsgruppe ab 55 Jahre) einen Umzug ins Auge faBt
oder sich nach reiflichem Uberlegen einen Umzug durchaus vorstellen kann, ist in
Uberdurchschnittlichem MaBe auch an wohnbegleitenden Dienstleistungen und
besonders an hauswirtschaftlichen Hilfen interessiert.

Hinsichtlich eines maglichen Alterseffektes ergab die Analyse der Art der pré-
ferierten Hilfe- und Unterstlitzungspersonen bzw. Institutionen, daB weder jinge-
re Alterskohorten der &lteren Bevolkerung ein groBeres [nteresse an professioneller
Hilfe haben, noch daB &ltere Kohorten verstarkt an familidrer Hilfe interessiert sind.
Zwischen dem Merkmal »Alter« und der Praferenz familidrer versus formeller Hil-
feleistungen besteht also keine statistisch gesicherte Beziehung.

4.3 Organisations- und Anbindungsformen wohnbegleitender
Dienstleistungen — Konzepte zum »Service-Wohnen«

Wohnbegleitende Dienstleistungen kénnen — mit Ausnahme von Schwerst-
pflegebedurftigkeit — eine selbsténdige Lebensfhrung erméglichen, auch wenn
erhebliche kérperliche Beeintrachtigungen eintreten. Zu den wichtigsten wohnbe-
gleitenden Dienstleistungen gehéren:

> Gebaudereinigung (Treppenhauser etc.) und Grinpflege, die in vielen
Wohnanlagen ohnehin professionell erledigt werden;

> technisch-handwerkliche Dienste (Hausmeisterdienste), Hilfen bei
kleineren Reparatur-, AnschluB- und Einstellungsarbeiten im Haushalt;

> Beratung und Vermittlung von mobilen sozialen Diensten und Hilfen,
beispielsweise von ambulanten Pflegediensten bei akutem Bedarf,
Beratung und Vermittlung (Antragstellung) im Hinblick auf finanzielle Hilfen
{Wohngeld, Sozialhilfe, Leistungen aus der Pflegeversicherung etc.);

> technische Notruf- und Uberwachungsdienste wie Notrufanlagen,
»Funkfinger«, Lebensrhythmussensoren (»Smart houses«),
Videokommunikation (»Haus-Tele-Dienst«);
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> Hauswirtschaftliche Dienste wie Wohnungsreinigung,
Einkaufs- und Besorgungshilfe, Mahlzeiten, Waschservice;

> Fahrdienste;

> Kurzzeit-Pflegeleistungen;

> Kommunikations- und Freizeitangebote, Begleitung bei Spaziergéngen
(professionell, ehrenamtlich oder selbstorganisiert).

Diese wohnbegleitenden Dienstleistungen kénnen von sehr lockeren, weniger ver-
bindlichen bis hin zu hoch komplexen, vollstdndig integrierten Organisations-
formen erbracht werden, und zwar durch:

> reine Vermittlung von mobilen, ambulanten Diensten
(z.B. »Essen auf Radern«, ambulante Pflegedienste);

> eine in der Nahe gelegene Sozialstation mit deren pflegerischem und
hauswirtschaftlichem Dienstespektrum;

> Dienstleistungsangebote eines in der Nihe liegenden Altenheims
(Pflege, Mittagstisch, Reinigungspersonal und Verwaltung);

> stundenweise Anwesenheit von Pflegekréften in der Altenwohnanlage;

> einen Hausmeister oder einen in die Wohnanlage integrierten
Pflegestiitzpunkt;

> eine integrierte Pflegestation innerhalb der Wohnanlage (z.B. Pflegekern).

Dienstleistungsbezogene Wohnformen werden in der Praxis vielfach unter den bis-
lang ungeschiitzten Begriffen wie »Betreutes Wohnen« oder »Service-Wohnen«
gefaBt. Der Begriff »Betreutes Wohnen« (48t sich in zahlreichen Verdffent-
lichungen, vor allem aber auch Férderrichtlinien wiederfinden, z.B. in Férder-
richtlinien aus Baden-Wurttemberg, Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern.
Das Forschungsprojekt verwendet wegen seiner gréBeren inhaltlichen Flexibilitat
den Begriff des »Service-Wohnens« - verbindet ihn aber mit bestimmten Mindest-
anforderungen sowie mit Vorschldgen zur Organisation und Finanzierung.®

Unter dem Begriff »Service-Wohnen« wird ein Wohnangebot fir &ltere Menschen
verstanden, das Uber ein erreichbares, zuverlssiges, modular wéhlbares, integrier-
tes und leistungsféhiges Beratungs-, Kommunikations-, Betreuungs- und Hilfs-
angebot verfigt. Der Mindestservice bietet einen aufsuchenden Service, gewéhr-
leistet durch eine Sprechstunde im Haus oder eine in der Nihe befindliche
Beratungsstelle, und ist mit einem Notrufsystem verbunden.

»Service-Wohnen« soll die Vorteile des Wohnens in stationdren Altenhilfeein-
richtungen, die hohe Sicherheit der Versorgung mit hauswirtschaftlichen, pflegeri-
schen und psycho-sozialen Hilfen bieten, mit den Vorteilen selbstandigen Woh-

3 In der Fachdiskussion ist eine einheitliche Abgrenzung der Begriffe »Service-Wohnen« und »Betreutes Woh-

nen« bislang nicht erfoigt. Unter beiden Begriffen werden eine Vielzahl &hnlicher Merkmale, Organisations-
formen und Dienstleistungsspektren gefaBt, die eine klare Unterscheidung erschweren. So werden in Baden-
Wiirttemberg betreute Wohnformen in drei Leistungsstufen unterschieden, die von der Bereitstellung altersge-
rechten Wohnraumes bis zur umfassenden pflegerischen Versorgung reichen (vgl. Tews 1995). Andererseits las-
sen sich auch Konzeptionen von Service-Wohnhéusern finden, die tiber eine umfassende Angebotspalette bis
hin zur pflegerischen Rundum-Versorgung verfiigen, so daB weitgehende inhaltliche Uberschneidungen fest-
stellbar sind. Es ist zu erwarten, daB weiterhin beide Begriffe nebeneinander bestehen werden, da der Begriff
des »betreuten Wohnens« - trotz seiner gerade auf jlingere Alte mutmaBlich abschreckend wirkenden
Betonung der Betreuung ~ eine breite Verwendung findet. In Baden-Warttemberg wurde unlangst ein
»Gitesiegek zum betreuten Wohnen erstellt, das in einer Art freiwilliger Selbstkontrolle die Einhaltung von
Mindeststandards erreichen soll. Der hier zuvor eingeschlagene Weg, allein Gber die (kriteriengebundane)
Vergabe von Fordergeldern die Qualitdt dieser Wohnform zu lenken, wurde aufgrund der Vielzah! nicht auf
Fordergelder angewiesener Projekte wieder fallengelassen (vgl. Heck 1995). '
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nens in der eigenen Wohnung kombinieren. Hinsichtlich der wohnbegleitenden
Dienstleistungen ist sowohl eine Unterversorgung zu vermeiden als auch eine
Uberversorgung, die die Gefahr bietet, daB vorhandene individuelle Fahigkeiten
verkimmern.

Welche der im folgenden skizzierten Konzepte, Organisationsmodelle und
Finanzierungsmodi gewahlt werden, hangt von verschiedenen Bedingungen ab:
der Art der Dienstleistungen (weichec versus sharte, zwingend notwendige
Serviceleistungen wie z.B. Pflege), der Haufigkeit der Nutzung einzelner Dienst-
leistungen, dem Nachfragevolumen (das von der GroBe der Anlage und der Alters-
bzw. Bedarfsstruktur der Bewohner bestimmt wird) sowie den finanziellen Mog-
lichkeiten der Anbieter und Bewohner und der tragerspezifischen Ausrichtung.
Grundsatzlich kénnen wohnungsnahe Dienste schnell und effektiv zur Verfigung
gestellt werden, indem im Wohnumfeld vorhandene Dienste einbezogen und zu
einem Gesamtkonzept vernetzt werden.

Mit der Bestandsdauer einer Wohnanlage kann sich langfristig auch die Be-
wohnerstruktur in Richtung auf ein htheres Hilfe- und Pflegerisiko verlagern.
Grundsatzlich muB in diesem Zusammenhang die Frage geklart werden, ob die-
sem Effekt durch das Nachriisten zusatzlicher Dienstleistungen begegnet werden
soll, oder ob von vornherein Wert auf eine durchmischte Bewohnerstruktur gelegt
werden soll. Im Fall der zweiten Option muB ein vorgehaltenes Dienstleistungs-
paket regelm&Big auch Pflegeleistungen beinhalten, wobei sich jedoch Segre-
gationserscheinungen nach dem Grad des Pflegezustandes der Bewohner ergeben
koénnen (vgl. Lind 1995).

Damit gewinnt auch die grundsatzliche Empfehlung an Gewicht, nach der die
Anbieter einer Anlage des »Service-Wohnens« die Leistungspalette der wohnbe-
gleitenden Dienste nach auBen transparent gestalten sollten, um einen héheren
Nutzungs- und Akzeptanzgrad zu erreichen. Den Kunden gegentiber muB offen-
gelegt werden, inwiefern eine Aufrechterhaltung der Wohnsituation auch bei ein-
tretender Hilfs- und ggf. Pflegebedirftigkeit gewahrleistet werden kann, und wie
diese »Wohn- und Versorgungsgarantie« auch bei eingeschrankter Selbstandigkeit
der Bewohner organisiert wird.

Grundsatzlich — dies vorab — kénnte der in Baden-Wurttemberg verfolgte
Ansatz eines Gltesiegels fiir das betreute Wohnen ebenfalls auf die unterschiedli-
chen Leistungsstufen im Rahmen eines »Service-Wohnens« angewendet werden
und auch in anderen Bundesldndern zur Transparenz des heute sehr unterschiedli-
chen Angebotes beitragen.

Bei der Konzeption eines »Service-Wohnens« muB immer ein Mittelweg zwi-
schen der vorsorgenden Orientierung und der Orientierung am aktuellen Bedarf
gefunden werden. Nur so kann das Angebot flr verschiedene Zielgruppen offen
gehalten werden. Wir haben Merkmale der baulichen Planung und der Dienst-
leistungsorganisation so in Zusammenhang gebracht, daB ékonomisch tragfahige
und versorgerisch ausreichend sichere und flexible Organisationsmodelle des
»Service-Wohnens« entstehen (vgl. Abb. 32).
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Abbildung 32
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Bauliche Planung und Dienstleistungsorganisation im »Service-Wohnen«
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Generell sollte sich »Service-Wohnen« wo immer méglich nicht ausschlieBlich auf
professionelle  Dienstleistungen beschrdnken. Angebote wohnungsnaher
Dienstleistungen sollten so konzipiert sein, dal3 kombinierte Unterstiitzungsformen
durch Angehérige, Nachbarn, ehrenamtliche Helfer und professionelle
Dienstleister méglich bleiben und angeregt werden (»Wohlfahrtsmix«).

Neben der Erhaltung und Férderung der Selbsthilfepotentiale der Mieter oder
Eigentimer sollten auch die Leistungspotentiale der informellen Hilfesysteme
gestarkt werden. Betreuungsstitzpunkte z.B. sollten die enge Zusammenarbeit
aller Dienstleister gewahrleisten.

4.4 Finanzierungsgrundlagen und Beispiele fiir die Finanzierungsstruktur

wohnungsnaher Dienstleistungen

Die Finanzierung wohnbegleitender Dienstleistungen stellt ein noch ungeltstes
Problem dar, vor allen Dingen was die »weichenx, vorpflegerischen Dienste betrifft.
Diese Dienstleistungen tragen aber entscheidend mit dazu bei, daB eine selbstén-
dige Lebensfuhrung aufrechterhalten werden kann. Fiir wohnbegleitende Dienste
stehen heute im wesentlichen folgende Finanzierungsquellen zur Verfligung:

> Private Leistungsabrechnung der einzelnen Dienste (z.B. (iber Stundensétze)

In der &lteren Bevdlkerung besteht eine insgesamt hohe Bereitschaft, selbst
finanzielle Beitrage flr als notwendig erachtete, wohnungsnahe Dienst-
leistungen zu leisten. Unsere Umfrageergebnisse belegen, daB mehr als die
Halfte aller &lteren Haushalte zwischen 55 und 75 Jahren zur Finanzierung pro-
fessioneller wohnungsnaher Dienstleistungen bereit ware, wobei monatlich bis
zu 200 DM in Ost- und 270 DM in Westdeutschland aufgebracht werden wiir-
den (s.u.). Je nach Gesamtaufkommen und Anzahl der notwendigen Dienste
und Hilfen innerhalb eines Wohn- bzw. Einzugsgebietes lassen sich
Serviceangebote durch Nutzerentgelte zumindest kostendeckend vorhalten und
finanzieren.

Grundsatzlich besteht dennoch bei einer privaten Leistungsabrechnung von
Diensten die Gefahr, daB potentielle Nutzer die eigentlich benétigten
Leistungsangebote nicht bezahlen k&nnen oder wollen. Durch entsprechend
attraktive Stundensatze 1aBt sich diese Gefahr der tendenziellen Unter-
versorgung verringern. Eine andere Mdglichkeit der Vermeidung von
Unterversorgungszustédnden wie beispielsweise durch die verstdrkte Nutzung
des Elements einer pauschalen Abrechnung von Teilleistungen scheint dem
Waunsch der Mehrheit der &lteren Haushalte zu widersprechen. Drei von vier
alteren Haushalten wirden notwendige Dienste lieber per Einzelabrechnung als
durch eine Pauschale bezahlen.

Pauschalen *

In der Praxis bewegen sich die monatlichen Pauschalen zwischen 50 DM und
400 DM (in einzelnen Féllen des »betreuten Wohnens« auch ber 400 DM),
ohne daf eine gréBere Bandbreite oder Leistungsfahigkeit des Angebotes den
héheren Preis immer erkldren kann. Zu beachten ist aber, daB in Form von
Pauschalen nicht nur Personal und Sachkosten far Betreuung im engeren Sinne,
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sondern auch Betriebskosten sowie Nutzungsentgelte fiir Gemeinschaftsraume
bezahlt werden. Idealerweise sollten die Gesamtkosten so transparent wie még-
lich aufgeschlisselt sein.

> Lejstungen der gesetzlichen Pflegeversicherung, der Krankenkassen

oder der Sozialhiffe

Diese Leistungstrager finanzieren im wesentlichen sharte, medizinisch bzw.
pflegerisch notwendige Leistungen. Wenn ausschlieBlich ein Hilfsbedarf im
Bereich der hauswirtschaftlichen Versorgung besteht, werden keine Leistungen
aus der Pflegeversicherung gewahrt (vgl. Pflegebedirftigkeitsrichtlinie 1995).%
Angesichts der angespannten Situation der o&ffentlichen Haushalte ist die
Méglichkeit der Sozialdmter, auch hauswirtschaftliche Dienste zu bezahlen,
eher skeptisch zu beurteilen. Allerdings haben sich mit der Pflegeversicherung
die Spielrdaume fir die ambulante Betreuung bei groBen Gruppen Alterer deut-
lich verbessert.

> Private Zusatzversicherungen
Sie stellen eine Mdglichkeit dar, Uber die gesetzliche Pflegeversicherung hinaus
auch vorpflegerische Leistungen abzudecken. Diese Finanzierungsform ist aber
bistang unterentwickelt — sowohl von der Nachfrage — als auch von der
Angebotsseite her.

> Wohnsparen

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, Kapital fir altersgerechte Wohnungen mit
entsprechenden Serviceangeboten anzusparen. Méglich ist eine Investition in
einen Immobilienfonds und der damit verbundene Erwerb einer altersgerechten
Wohnung innerhalb eines bestimmten Projekts. Daneben k&nnen Anwart-
schaften an einer angemessenen Wohnung mit Hilfe einer Zwecksparanlage
erworben werden. Alle Varianten — Wohnsparsysteme, Anteile an Immobilien-
fonds und kommunale Wohnstifte — erméglichen es Vorsorgewilligen, eine indi-
viduelle Entscheidung Uber den Wohnstandort, Service und die Ausstattung
sowie den Komfort ihres Quartiers im Alter zu treffen. {vgl. auch Abschnitt 7.2)

> Zuschusse der Trager
Sie kénnen von karitativen Tragern aufgebracht oder durch Investoren aus
anderen Ertrédgen finanziert werden, beispielsweise aus dem Vermietungs- oder
Verkaufsgeschaft. Vom Trager entgeltfrei erbrachte Dienstleistungen kénnen die
Attraktivitdt des Objekts deutlich steigern.

> Zuschusse von Land, Gemeinde oder Stiftungen
Nach einer Empfehlung des Landkreistages Baden-Wirttemberg sollen 25% der
Personalkosten durch Einzelabrechnung, 50% durch eine Umlage und 25%
durch kommunale Zuschisse gedeckt werden (vgl. Matzke, 1991). Im Saldo
aller offentlicher Kassen kann die Bezuschussung wohnbegleitender Dienst-
leistungen sogar Kosten sparen — vor allem, wenn Ubersiedlungen in ein Alten-
oder Pflegeheim dadurch vermieden werden.

* 7u den Leistungen aus der Bundessozialgesetzgebung vgl. Ubersichten im Anhang. Mit Einfilhrung der
Pflegeversicherung bleiben erhebliche Unsicherheiten hinsichtlich der langfristigen Entwicklung des
Leistungsumfanges der Versicherung, hinsichtlich méglicher Verschiebungen im Verhaltnis ambulanter und sta-
tiondrer Leistungen und der Konstruktion der Leistungs- und Qualitatsstandards. Prognostiziert werden kann
beispielsweise ein verschérfter Wettbewerb im Bereich der »Pflegeimmobilien« in Verbindung mit einer zumin-
dest voriibergehenden Uberversorgung mit Pflegedienstleistungen.



Abbildung 33

> Wohnungsmiete

> Nutzungsentgelt fiir Gemeinschaftsrdaume

darin u.a. enthalten: Kosten fUr Vorhaltung von Gemeinschaftseinrichtungen
{etwa Speisesaal, Gruppenrdume, Blicherei, Dienstzimmer). Evtl. Vorhaltung einer
Kurzzeitpflege, Sicherstellung eines Heimplatzes.

> Betriebskosten

Reinigung der Gemeinschaftsflachen
Pflege der Griinanlagen

allgemeine Hausmeistertatigkeit
Betrieb und Wartung der Notrufanlage
u.a.

> Betreuungspauschale (Grundservice)

Personalbereithaltung fir die allgemeine Betreuung und anteilige Sachkosten
Beratungsangebot (aufsuchende Betreuung)

Vermittlungsleistung

kleine handwerkliche Hilfen (0,5 Std./Woche)

Notrufsystem

> Wahi- und Zusatzservice (per Einzelabrechnung)

Organisation von Freizeitangeboten

Mahlzeiten (Essen auf Radern oder Teilnahme am stationdren Mittagstisch)
Waéscheservice

Reinigung der Wohnung

Fahrdienste

Pflegeleistungen

Beispielhafter Aufbau der Kosten im »Service-Wohnen« Inwis 1997

Die Bereitschaft, fiir wohnungsnahe Dienste Geld zu entrichten

Wichtig fur das Forschungsprojekt war auch die Frage, in welchem MaBe die alte-
ren Haushalte bereit und in der Lage sind, fUr die [nanspruchnahme wohnungsna-
her Dienstleistungen Geld zu bezahlen. Denn chne die Bereitschaft, auch eigene
Mittel dafiir einzusetzen, kann ein professionelles Angebot — insbesondere bei vor-
pflegerischen Dienstleistungen ohne gesetzliche Finanzierungsbasis — nicht so kon-
zZipiert und vorgehalten werden, daB es sich flr den Trager oder den Investor auch
betriebswirtschaftlich rechnet.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen folgendes Bild: Mehr als die Halfte der
Befragten aus der Reprasentativbefragung duBern eine grundsatzliche Bereit-
schaft, fir wohnungsnahe Dienstleistungen Geld zu bezahlen (vgl. Abb. 34). Auf-
fallig ist aber auch der relativ groBe Anteil von Befragten, die Uber diese Frage
noch nicht nachgedacht haben — er belduft sich auf etwa ein Viertel aller Nennun-
gen. Ein weiteres Viertel der alteren Bevolkerung ware nicht bereit oder in der
Lage, Teile ihres Einkommens flr wohnungsnahe Dienstleistungen auszugeben.
Zwischen den alten und den neuen Bundeslandern variieren diese Zahlen nur

geringfgig.
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Abbildung 34

Westdeutschland Ostdeutschland
ja ich denke schon 28,7% 25,1%
ja, in dringenden Failen 24,0% 29,1%
weil3 nicht 22,1% 24,4%
nein, eher nicht 19,8% 18,4%
nein, auf keinen Fall 5.3% 3,0%*

* eingeschréankte Aussagekraft, da nur 10 Félle oder weniger

Bereitschaft, fir wohnungsnahe Dienste Geld auszugeben
(Befragte 55-75 Jahre)

Anders sieht die Analyse der Geldbetrage aus, die zahlungsbereite Nutzer ftir woh-
nungsnahe Dienstleistungen ausgeben kdénnten. Hier laBt sich eine gréBere Zah-
lungsbereitschaft fur die alten Bundeslander ableiten, wo durchschnittlich 271 DM
— gegenlber 199 DM in Ostdeutschland — pro Monat ausgegeben werden konn-
ten. Uber 30% der westdeutschen und mehr als 40% der ostdeutschen &lteren
Haushalte, die grundsatzlich zur Finanzierung wohnungsnaher Dienste aus eigener
Tasche bereit waren, wirden bis zu 100 DM im Monat bezahlen. Etwa 25% der
Haushalte im Westen und 35% im Osten w(irden bis zu 200 DM finanzieren, wei-
tere ca. 17% (West) bzw. 15% (Ost) bis zu 300 DM. Eine Zahlungsbereitschaft von
Uber 300 DM ist in den alten Bundesléndern selten und in den neuen Landern fast

GIKANWIS 1997

Uberhaupt nicht anzutreffen (vgl. Abb. 35). Abbildung 35
DM/Monat Westdeutschland Ostdeutschland

1-100 DM 31,1% 41,1%
101-200 DM 25,5% 35,1%
201-300 DM 17,5% 15,2%
301400 DM 7,5% 2,4%*
401-500 DM 11,4% | 1,2%*
Uber 500 DM 7.0% 5,2%*
durchschnittlicher Betrag 271 DM 199 DM
* eingeschrénkte Aussagekraft, da nur 10 Félle oder weniger

GfKANWIS 1897

Wohnungsnahe Dienstleistungen und Zahfungsbereitschaft
(Befragte: 55-75 Jahre)
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Wird die Zahlungsbereitschaft nicht absolut betrachtet, sondern in Relation zum
Einkommen gesetzt, zeigen sich nur geringe Unterschiede zwischen den alten und
den neuen Bundesléndern. In beiden Gebieten wiirden altere Menschen zwischen
55 und 75 Jahren fast 10% ihres Haushaltseinkommens fir wohnungsnahe
Dienstleistungen verwenden wollen, wenn sie diese Dienste benétigen. Gemessen
an ihrem Einkommen sind untere Einkommensbezieher in Ostdeutschland sogar
zu Uberdurchschnittlich héheren Betrdgen bereit als die Vergleichsgruppe im
Westen (beispielsweise sind ostdeutsche &ltere Haushalte mit einem monatlichen
Haushaltseinkommen zwischen 1.000 und 1.800 DM zu einem Ausgabenanteil
von 12,3% bereit, die westdeutschen Befragten dieser Einkommensgruppe aber
nur zu einem Anteil von 10,9%). Auf der anderen Seite sind mittlere und héhere
Einkommensgruppen in Westdeutschland dagegen zu relativ hoheren Einkom-
mensverzichten als ostdeutsche Befragte bereit.

Aber nicht allein die Einkommenssituation bestimmt die Bereitschaft zur
Figenfinanzierung wohnungsnaher Dienstleistungen: Analyseergebnisse zu den
wichtigsten EinfluBfaktoren der Zahlungsbereitschaft zeigen, daB neben dem
sicherlich bedeutsamen Effekt des Einkommens (je gréBer das Haushalisein-
kommen, desto gréBer ist — unabhangig von der Hohe der akzeptierten Betrdge -
eine Zahlungsbereitschaft vorhanden) auch der Wohnstatus und die Art der Hilfs-
bedirftigkeit auBerordentlich wichtige Faktoren sind: Eigentlmer sind — unabhan-
gig von dem Haushaltseinkommen - viel eher zur Eigenfinanzierung wohnungs-
naher Dienstleistungen bereit als Mieter.

Beim Kriterium »Art der Hilfsbedirftigkeit« hat sich herausgestellt, daf im
wesentlichen das Merkmal »wochentlicher Hilfsbedarf« einen hochsignifikanten
positiven Effekt auf die Finanzierungsbereitschaft austibt, wéhrend die Merkmale
»taglicher« sowie »gelegentlicher Hilfsbedarf« nicht wichtig sind. In Ostdeutsch-
land 148t sich aufgrund der Intensivinterviews dartiber hinaus eine einfache Diffe-
renzierung bezlglich der Art der Finanzierung erkennen: Wahrend bei einem
mittleren oder geringeren Hilfsbedarf rund 75% der Befragten fur Einzelabrech-
nungen votierten, wollte derselbe Anteil der Alteren mit héherem Hilfs- und
Pflegebedarf umgekehrt die Dienstleistungen am liebsten Gber eine Pauschale
abgerechnet wissen.

Soweit Ubereinstimmende Ergebnisse in West- und Ostdeutschland. Zusatzlich
ist in den alten Bundeslandern die Bereitschaft, fir wohnungsnahe Dienste Geld
zu entrichten, davon abhéngig, ob den Befragten in der Nahe tétige Pflegedienste,
mobile soziale Dienste oder andere professionelle Hilfen fur &ltere Menschen
bekannt sind. Sind ihnen solche Einrichtungen bekannt, ist ihre Bereitschaft, zur
Finanzierung beizutragen, deutlich gréBer. Das heiBt auch, daB konkrete Wohn-
alternativen des »Service-Wohnens« auf eine besonders groBe Resonanz stoBen
dirften und ihre Dienstleistungen auch eigenfinanziert anbieten kénnen, wenn sie
den richtigen Nachfragergruppen gezielt angeboten werden.

Die Durchsetzungschancen wohnungsbegleitender Dienstleistungen héngen in
problematischer Weise von der Entwicklung der gesetzlichen Finanzierungsrege-
lungen ab. Davon betroffen sind vor allem die >weichen< vorpflegerischen Dienst-
leistungen. Allerdings kann bei ihnen angesichts der statistisch meBbaren Einsicht
der Alteren in die Notwendigkeit eines Figenbeitrags sowie bei erwarteten groBe-
ren materiellen Spielrdumen groBer Gruppen Alterer in Zukunft stérker auf Dienst-
leistungspauschalen und flexibel abzurechnende Einzeldienste gesetzt werden.

Grundsétzlich muB die Aufschlisselung der Wohn- und Servicekosten im »Service-
Wohnen« so transparent wie mdglich erfolgen. Das betrifft die Aufschlisselung
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der Kosten in Wohnungsmiete, Nutzungsentgelte flir Gemeinschaftseinrich-
tungen, Betriebskosten und Dienstleistungsentgelte (nach Einzelabrechnung und
pauschal).

Fur Wohnmodelle mit angegliederten Dienstleistungen, die im Rahmen eines
Modellprogramms Zuschisse fir eine bestimmte Laufzeit erhalten, muB notwendi-
gerweise die Absicherung der Finanzierung fUr die Zeit nach der Modellphase
geklart sein. Der Wegfall einer bestimmten Modellférderung darf nicht zu einer
Mehrbelastung der Mieter und Eigenttimer flihren. Auch hier gilt: Wohnsicherheit
im Alter bedeutet gerade auch Finanzierungssicherheit.
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5. Beispielhafte Potentialberechnungen fiir die Nachfrage
nach altersgerechten Wohnungen

Weil viel Flexibilitat bei der Planung altersgerechter Wohnalternativen gefragt ist,
setzt ein bedarfsgerechtes Angebot zum einen eine Analyse des qualitativen und
guantitativen Bedarfs und zum anderen ein plurales Wohnangebot voraus. Die
fehlende Pluralitst des Wohnangebotes fiir Altere und/oder die begrenzte
Anpassungsfahigkeit an verdnderte Lebenslagen sowie Defizite an differenzierten
Versorgungsangeboten begriinden einen Teil der hohen Nachfrage nach Alten-
wohnungen des klassischen Stils, die aber oft tber ein geringes MaB an Sicherheit
unter der Bedingung eines zunehmenden Hilfs- oder Pflegebedarfs verfligen.

5.1 Hinweise fiir die raumliche Planung altersgerechter Wohnungen

Im folgenden werden wir in dieser Reihenfolge mehrere Argumente vorstellen und
begriinden.

Erstens: Die Planung und Realisierung altersgerechter Wohnalternativen, die
die Mobilitat im Alter férdern und nutzen, braucht eine Nachfrageanalyse auf
kommunaler Ebene, in verschiedenen Siedlungstypen.

Zweitens: Die Mobilitdt Alterer ist auch eine Uberregionale Umzugs-
bereitschaft.

Daraus ergibt sich drittens, daB Angebote kreiert werden sollten fur die, die im
Quartier wohnen bleiben wollen, aber auch fir die, die ihr Wohnumfeld zu wech-
seln bereit sind oder dies sogar anstreben. Explizit gilt eine Uberregionale Mobilitat
etwa fir Seniorenresidenzen im oberen Preissegment, bei denen — so ein Ergebnis
aus den Intensivbefragungen - die nachfragenden Haushalte sehr genau
Leistungsangebote vergleichen.

Zunichst sollte also auf kommunaler Ebene die Planung koordiniert werden.
Zukinftig sich verdndernde Bedarfslagen mssen zuverldssig prognostiziert
(Altenplan, Sozialplanung) und in die kommunale Wohnungsplanung systematisch
einbezogen werden. Und: Bedrfnisgerechte Planung muB regional- und quartiers-
spezifische Bedingungen berlcksichtigen und auch zukinftige Bewohner beteili-
gen, etwa im Stadium der Erstvermietung und Belegung oder bei Modernisie-
rungsmaBnahmen bereits in der Planungsphase.

Wie auf kaum einem anderen Politikfeld ist beim altersgerechten Bauen und
Wohnen eine integrierte Planung auf kommunaler Ebene gefordert, die verschie-
dene Fachverwaltungen zusammen mit sozialen Dienstleistern, Wohnungs-
unternehmen und z.B. auch Senioren-Selbsthilfegruppen an einen Tisch bringt.

Deutlich werden diese Zusammenhange, wenn man die Reprasentativbefragung
auf die Frage hin auswertet, wie sich die Umzugsbereitschaft &lterer Haushalte
regional verteilt — nach Siedlungstypen, aber auch nach Regionstypen. Die
Betrachtung der Potentiale nach Siedlungstypen etwa ist besonders interessant fur
Wohnungsunternehmen und Investoren, die bestimmte Lagen fur ihre Angebote
altersgerechter Wohnalternativen in den Blick nehmen, oder die in bestimmten
Siedlungstypen besondere Probleme mit einer Uberalterung von Bestanden haben.

Die héchste Mobilitit besteht bei den Mieterhaushalten in Arbeitersiedlungen
und GroBsiedlungen, in denen eine altersgerechte Infrastruktur vielfach nicht oder
nicht mehr vorhanden ist. Auch in innerstidtischen Lagen sind mehr als 40% der

86



Uber 55jahrigen Mieter bereit, in eine altersgerechte Wohnalternative umzuziehen
(ggf. unter den Bedingungen, die u.a. bereits in Kap. 2 skizziert wurden).
Zieht man die statistiscnen AusreiBer bei den Eigentimern ab, so besteht
gerade auch in den innerstadtischen Gebieten und den Einfamilienhaussiedlungen
eine enorm hohe Mobilitat. Dabei handelt es sich — und so miissen alle Ergebnisse
quer gelesen werden — um eine Mobilitdt aus der gewohnten Umgebung hinaus. Abbildung 36

Mieter und Eigentimer, 55 Jahre und &lter, in Westdeutschland

Mieter Eigentlimer
Siedlungstypen umzugsbereit nicht umzugsbereit nicht
umzugsbereit umzugsbereit

innerstadtisch 40,8% 59,2% 22,7% 77,3%
Zeilenhaussiediung 36,2% 63,8% 0,0% 100,0%
GroBsiedlung 42,9% 57.1% 25,0% 75,0%
Arbeitersiedlung 50,0% 50,0% 7.7% 92,3%
Einfamilienhaussiedlung  34,4% 63,6% 19,0% 81,0%
sonstiges 20,6% 79,4% 10,9% 89,1%
Umzugsbereitschaft westdeutscher Haushalte (>55 Jahre) GfKANWIS 1997

nach stddtebaulichen Siedlungstypen

Differenziert nach Regionstypen bestehen in Kernstddten, hochverdichteten und
verdichteten Kreisen hohe Mobilitdtspotentiale. Gerade bei der Gruppe der lteren
Eigentlimerhaushalte entsteht schwerpunktmaBig eine besondere Nachfrage nach
Wohnalternativen in Kernstddten. In den meisten vorliegenden Untersuchungen
Ubersehen, durch die vorliegenden Zahlen aber deutlich pointiert: Auch &ltere
Eigentlimer wie Mieter in landlichen Kreisen artikulieren eine relativ groBe Nach-
frage nach altersgerechten Wohnalternativen, und zwar zumeist in einer besseren
Wohnlage sowie in Verbindung mit Serviceangeboten. Abbildung 37

Mieter und Eigentlimer, 55 Jahre und &lter, in Westdeutschland

Mieter Eigentlmer
Regionstypen umzugsbereit nicht umzugsbereit nicht
umzugsbereit umzugsbereit

Kernstddte 38,1% 61,9% 26,3% 73,7%
hochverdichtete Kreise 31,5% 68,5% 25,6% 74,4%
verdichtete Kreise 33,3% 66,7% 4,2% 95,8%
landliche Kreise 25,6% 74,4% 12,8% 87,.2%
Umzugsbereitschaft westdeutscher Haushalte (>55 Jahre) GAINWIS 1997

nach ausgewaéhliten Regionstypen
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Exkurs: Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft plant

die altersgerechte Stadt

Bundesweit gibt es nur wenige Beispiele, die die Problemstellungen der kommuna-
len Planung altersgerechter Wohnalternativen mit ausreichender Tiefenschérfe
angehen. So in Ulm: Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft (UWS) hat
als kostenlose Dienstleistung fiir die Stadt detaillierte Bedarfsanalysen durchge-
fuihrt, pragmatisch Standards altersgerechten Wohnens entwickelt, kreative
Finanzierungsformen und flexible Dienstleistungskonzepte gefunden — und damit
interessante wohnungspolitische Effekte erzielt.

So hatte die systematische Bereitstellung altersgerechter Wohnungen in Ulm
auch Auswirkungen auf den kommunalen Wohnungsmarkt insgesamt. Wahrend
in vergleichsweise untersuchten Stadten die Fertigstellungszahlen eine zyklische
Berg- und Talfahrt absolvierten, hat in Ulm eine konstante Neubauleistung den
Wohnungsneubau auf hohem Niveau stabilisiert. Die UWS setzte auf den Bau klei-
nerer, altersgerechter Wohnungen, auch bei relativ ausgeglichenen Wohnungs-
markten. Heute liegt der Anteil der Ein- und Zweiraumwohnungen in Ulm — der
demographischen Entwicklung angemessenen — um ein Viertel héher als im
baden-wiirttembergischen Durchschnitt.

Dadurch ist anders als im bundesweiten Trend die durchschnittliche
HaushaltsgroBe in Ulm zwischen 1986 und 1990 weitgehend konstant geblieben.
Auffallend: Zur gleichen Zeit, mit der das Altenwohnprogramm einsetzte, konnte
auch der allgemeine Trend zur Verringerung der HaushaltsgroBen (Zahl der
Bewohner/Wohnung) gestoppt werden.

Langfristige Strategien lassen sich ohne zielgruppennahe Bedarfsanalysen
nicht verwirklichen. Seit 12 Jahren erfolgt in Ulm eine stadtteiinahe Dauerbe-
obachtung des Bedarfs an alters- und familiengerechten Wohnungen. ErfaBt wer-
den Wohnwiinsche hinsichtlich GréBe und Lage, finanzielle Potenz, das Interesse
an Eigentumswohnungen oder Mieterdarlehen.

Von dieser Transparenz der Nachfragesituation in der Kommune profitierten
besonders die Senioren: Sie konnten konkrete Vorstellungen beispielsweise ber
den Standort der gewiinschten Wohnalternative duBern. Solche Ergebnisse wur-
den in Zielperspektiven fir die Wohnungsplanung umgesetzt. Der Praferenz
umziehender Seniorenhaushalte fiir das vertraute Quartier wurde ebenfalls
Rechnung getragen: Die zwischen 1983 und 1993 neu errichteten 850 altersge-
rechten Wohnungen wurden in Margen von bis zu 150 Wohnungen je Quartier
und in Baubltcken von nicht mehr als 20 Wohnungen je Haus dezentral gestreut.

Die praktische Umsetzung verdankte sich z.T. dem kommunalpolitisch nicht
unproblematischen Konzept der Nachverdichtung. Die UWS wahlte zur Vorberei-
tung der MaBnahmen eine eher »administrative« Strategie (vgl. auch Abschnitt
6.4). Ulm ist ein Beispiel dafr, daB viele Verwaltungen zundchst einmal mit ge-
nauen Bedarfsanalysen >munitioniertc werden mussen, um die wohnungs- und
stadtebaulich sinnvolle Arrondierung durch altersgerechte Wohnungen anzu-
gehen.

Auch bei der Konzeption der altersgerechten Wohnungen fihrte in Ulm
Pragmatismus Regie. Die Wohnungs-Konzeption der UWS stammt aus der Zeit vor
der DIN 18025 Teil ll. Doch in der Praxis ergeben sich interessante Parallelen zu
den Soll- und Kann-Bestimmungen der Norm: Die Wohnungen sind in der Regel
stufenlos, in Ausnahmen (ber eine Treppe zu erreichen. Breitere Tlren im
Wohnbereich entsprechen den DIN-Aussagen zur Bewegungsfreiheit, gleiches gilt
fur den rollstuhlgerechten Zuschnitt der B&der. Leerrohre wurden fir die
Nachristung mit Notrufanlagen vorgesehen. Fast ausnahmslos sind die
Wohnungen mit Balkonen ausgerUstet.
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Einzimmerwohnungen werden in Ulm nicht mehr gebaut — zugunsten von Woh-
nungen mit separatem Schlafzimmer. Die WohnungsgréBen blieben mit 46 gm
innerhalb der Vorgaben des offentlich geférderten Wohnungsbaus fur
Einpersonen-Haushalte. GroBe Gemeinschaftsraume wurden zu Wohnungen riick-
gebaut. Einerseits gehen die Ulmer Standards (iber die Bestimmungen der DIN hin-
aus — etwa wenn ein Hausmeisterdienst fUr jedes Haus eingerichtet wird.
Andererseits sind alle Wohnungen vor allem fir Nachristungen konzipiert und
jederzeit in normale Wohnungen riickwandelbar.

Auch die Konzeption altersgerechten Bauens der UWS erfordert aufgrund der
starken Einschrénkungen und Kostenverzichte im sozialen Wohnungsbau den
Einsatz kostensparender Bauweisen. In Ulm wurden 85% der UWS-Wohnungen
im Rahmen des ersten Férderweges gebaut. Mehrkosten fiir die altersgerechte
Bauweise konnten durch Einsparungen aufgefangen werden: Durch fiinfspannige
Treppenhduser, geringere Stellplatzverpflichtungen fiir Seniorenwohnh&user und
Gber die Skalenertrage der quartiers- und abschnittsweise gebauten Margen.

In nur einem Fall, einem Neubau in einer Baullicke der Altstadt, (iberschritten
die Baukosten dennoch die zulassigen Kosten. Prompt fiihrte die starre Férderlogik
zu dem Ergebnis, daB ausgerechnet beim Bau eines vierstéckigen Hauses auf
einen Fahrstuhl verzichtet werden muBte.

15% der altersgerechten UWS-Wohnungen wurden frei finanziert und z.T. als
Eigentumswohnungen angeboten. Fir letztere konstruierte die UWS ein
Mieterdarlehen. Der Mieter gewéhrt der Gesellschaft einen zinslosen »Baukosten-
zuschuB< von rund 50.000 DM bis 100.000 DM, umgerechnet zwischen 700 DM
und 1.000 DM pro Quadratmeter. Das zinslose Darlehen wird jahrlich mit 5%
getilgt, wodurch die monatliche Mietbelastung um etwa 200 DM sinkt. Der Mieter
»subventioniert« gewissermaBen seine eigene Miete. Im Gegenzug erhélt er ein
lebenslanges Wohnrecht und Mitspracherechte bei der Ausstattung der Wohnung
— bei Fliesen, FuBbodenbelag usw.

Die Dauerbeobachtung des Wohnungsbedarfs durch die UWS umfaBte auch
500 Wohnungen des freien Wohnungsmarktes, aus dem Mieter in die altersge-
rechten Wohnungen der Gesellschaft umzogen. Das Ergebnis: Wahrend freigezo-
gene Bestandswohnungen der Gesellschaft an Familien vergeben wurden, vermie-
teten die Privaten zu 98% an (gutverdienende) Klein- und Kleinsthaushalte. Dies
zeigt schon, daB es sinnvoll sein kann, Férdermittel fiir den Bau altersgerechter
Wohnungen an Belegungsbindungen fur die freiwerdenden Familienwohnungen
zu koppeln. Ein solches Modell wird an anderer Stelle des Berichts (vgl. Abschnitt
7.1) konzipiert.

Generell besteht bei allen Zielgruppen Alterer eine Quartiersgebundenheit, die sich
aus einer hohen Identifikation mit dem Wohnumfeld ergibt. Das gilt vor allem fiir
nicht umzugsbereite Altere; wer nicht umzugsbereit ist, wird dies auch auf diese
Weise zum Ausdruck bringen. Allerdings haben wir weiter oben bereits Frgebnisse
der Représentativbefragung dargestellt, die eine erhebliche Mobilitat {ber den
gewohnten Wohnstandort hinaus belegen, abhéngig vor allem vom Siedlungstyp
(vgl. Abschnitt 3.3). Diese Mobilitat ist héher als bisher angenommen und sie tritt
z.T. undifferenziert auf (beispielsweise als Wunsch, sim Grinen< zu wohnen). So
muB man auch diejenigen unterscheiden, die »in der gleichen Wohnlage« woh-
nen wollen, und diejenigen, die grundsatzlich »dieselbe Lage wie bisher« bevorzu-
gen wirden — erstere meinen mit ihrer Praferenzaussage das engere, konkrete
Wohnquartier mit allen sozialen Kontakten, letztere eine Wohnlage, die hinsicht-
lich Bebauung und Infrastruktur der derzeitigen entspricht, aber durchaus auch in
einer anderen Stadt liegen darf.
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Fir die Planung altengerechter Wohnungen ist von besonderer Bedeutung, dal3
umzugsinteressierte dltere Menschen einem Wechsel ihres Wohnquartiers durch-
aus positiv gegendber stehen. Planungen von wohnortnahen, quartiersgebunde-
nen Wohnkonzepten sind daher in Bezug auf die Nutzung des Umzugspotentials

dlterer Menschen nicht das absolute MaB aller Dinge.

Aus der Erkenntnis, daB offensichtlich ein betrachtlicher Teil der umzugsbereiten
slteren Menschen ihren Lebensabend in bevorzugter Wohnlage am Stadtrand ver-
leben méchten, kénnen Hinweise zu Standortanforderungen abgeleitet werden.
Jedoch ist in jedem Fall von vorrangiger Bedeutung, daB eine funktionsgerechte
Infrastruktur vorgehalten sein bzw. gleichfalls geschaffen werden muB. Der
Waunsch, in Stadtrandlage leben zu wollen, bezeichnet ausschlieBlich die rédumliche
Prioritat der Umzugsinteressierten.

5.2 Nachverdichtung mit altersgerechten Wohnungen

Im folgenden soll eine Méglichkeit aufgezeigt werden, wie mit Hilfe von
Bewohnerbefragungen Potentiale fur eine Nachverdichtung bestehender Sied-
lungen mit altersgerechten Wohnungen abgeschétzt werden kénnen.

Hierbei geht es explizit um stadtebauliche Arrondierungen, mit denen die
Bewohner der betreffenden Siedlungen angesprochen werden sollen. GréBere
Seniorenwohnanlagen (>100 Wohneinheiten), die ein umfassendes Serviceange-
bot bereitstellen und hiufig an Pflegestationen angebunden sind, wie Anlagen
»betreuten Wohnens« und heimverbundene Wohnanlagen, werden von der
Betrachtung ausgenommen. Deren Einzugsbereich 4Bt sich nicht auf einzelne
Stadtteile begrenzen, sie haben eine Anziehungskraft auch fiir Bewohner umlie-
gender Regionen.

Die Nachverdichtungsvorhaben sollten sich in die bestehende Siedlungs-
struktur entsprechend einpassen, besonders hinsichtlich der Anzahl der Geschosse,
der verwendeten Baumaterialien und der architektonischen Gestaltung etc. Die
GroBe der Anlagen sollte 30 Wohneinheiten nicht Uberschreiten. Solche Ange-
botsformen werden auch als »eingestreute altersgerechte Wohnungen« bezeich-
net. Das Potential fir solche Angebote altersgerechter Wohnungen ergibt sich in
Abhéangigkeit von verschiedenen Faktoren:

> der siedlungstypischen Altersstruktur: In Siedlungen der 50er und 60er Jahre ist
der Anteil alterer Menschen erfahrungsgemaB sehr viel héher als in vergleichba-
ren Siedlungen jingerer Baujahre;

> dem sozialen Status der Bewohner: Ergebnisse aus der Représentativbefragung
zeigen, daB Befragte mit hohem SchulabschluB und hohem beruflichen Status
eine hdhere Umzugsbereitschaft aufweisen als vergleichbare Haushalte mit
niedrigerem sozialen Status. Erklart werden kann dieses Phdnomen zum einen
durch gréBere finanzielle Spielrdume dieser Haushalte und zum anderen damit,
daB den Angehérigen statushdherer Gruppen in der Vergangenheit ein hohes
MaB an Flexibilitdt abgefordert wurde und sie auch heute Verénderungen ihrer
Wohnsituation aufgeschlossener gegentiberstehen;

> der Attraktivitit eines Standortes: Zu bertcksichtigen ist dabei, daB erstens die
Umzugsbereitschaft mit dem jeweiligen Siedlungstyp variiert — in innerstadti-
schen Wohngebieten ist die Umzugsbereitschaft deutlich hoher als in Ein-
familienhaussiedlungen oder Mischgebieten. Und zweitens verbinden umzugs-
bereite Mieter einen Wohnungswechsel héufig auch mit einem Wechsel der
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Wohnumgebung. Mieter in GroBwohnsiedlungen beispielsweise bevorzugen zu
Uber 60% den Vorort oder Stadtrand im Griinen.

> der gegebenen infrastrukturellen Versorgung: In Wohngebieten mit guter
Infrastruktur — Nahe zu OPNV, Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs,
Sozialstationen in fuBldufiger Entfernung — wird der Bedarf an altersgerechten
Wohnungen tendenziell niedriger sein;

> den vorhandenen Freifi§chen: Eine Nachverdichtung bestehender Siedlungen
mit altersgerechten Wohnungen bietet sich besonders dort an, wo Freiflachen
im direkten Siedlungsschwerpunkt der dlteren Menschen liegen, die attraktiv
und gut zu erreichen sind.

Die folgende Potentialabschéatzung basiert auf exemplarischen Beispielrechnungen,
denen — gestiitzt auf die Ergebnisse der Représentativerhebung - eine Reihe von
normativen Annahmen zugrundeliegen. Sie werden sich idealtypisch sicher so in
der Realitdt nicht finden lassen. Der Sinn der Berechnungen liegt darin, die
Faktoren kenntlich zu machen, die fir siedlungsnahe Einrichtungen berlcksichtigt
werden koénnen und mussen. Die Abschatzungen kénnen in gleicher Weise auch
ftr andere Siedlungstypen — wie z.B. Arbeitersiedlungen — durchgefiihrt werden.
Das Kriterium fir die Festlegung des Nah-Einzugsbereichs wurde wie folgt
festgelegt: Es werden nur solche angrenzenden Wohngebiete beriicksichtigt, die
eine stadtebauliche Einheit bilden und bis zu max. 500 m von dem geplanten
Standort entfernt liegen. Das kurzfristige Umzugspotential wurde mit 30% ange-
nommen. Geht man davon aus, daB die Erstellung der Wohnungen von der
Planung bis zur Fertigstellung etwa zwei bis drei Jahre beansprucht, so werden
umzugsbereite Haushalte, die konkret eine Wohnalternative suchen, ihren geplan-
ten Wohnungswechsel bis zur Fertigstellung des Objektes verschieben, und andere
Haushalte werden maglicherweise einen fur einen spateren Zeipunkt geplanten

Wohnungswechsel vorziehen. Abbildung 38
Anzahl Haushalte gesamt 3.000
Anzahl Haushalte = 55 und < 75 Jahre 1.000

davon: Anteil potentiell umzugsbereiter Mieterhaushalte (gebietsspezifisch)  41,0% 410

darunter: Anteil derjenigen, die im Stadtteil wohnen wollen 62,4% 256
darunter: Praferenz »Service-Wohnen« 86,4% 221
langfristiges Nachfragepotential (10-Jahres-Zeitraum) 221 WE
kurzfristiges Umzugspotential (3-Jahres-Zeitraum) 30,0% 66 WE
Nachfragepotential fir »Service-Wohnen« in innerstddtischen Wohngebieten INWIS 1997

Ausgehend von rund 3.000 Haushalten bzw. Wohnungen in dem von uns unter-
stellten Siedlungszusammenhang soll der Anteil der 55-75jdhrigen Haushalte
33% oder rund 1.000 Haushalte betragen. In der breit angelegten, bundesweiten
Représentativbefragung ergab sich fiir die innerstédtischen Wohngebiete in
Westdeutschland ein Anteil umzugsbereiter Mieter von 41%. Von diesen
Haushalten wollen 62,4% weiterhin innerstadtisch bzw. in der gleichen Lage wie
jetzt wohnen bleiben. Eine Praferenz fur altersgerechte Wohnungen - Wohnun-

91



gen mit abrufbaren Dienstleistungen bzw. »Service-Wohnen« — duBerten tber alle
Mietergruppen hinweg 86,4%.

Hieraus resultiert ein langfristiges Nachfragepotential — unter der Annahme,
daB die geduBerte Umzugsbereitschaft innerhalb eines 10-Jahres-Zeitraums reali-
siert wird — von 221 Wohneinheiten. Auf die kurze Frist heruntergerechnet besteht
ein Nachfragepotential von 66 altersgerechten Wohneinheiten, das vom Markt
absorbiert werden kann (vgl. Abb. 38). In einem innerstadtischen Wohnquartier
kénnte der Bedarf mit dem Bau von drei vier- bis fiinfgeschossigen Gebauden mit
jeweils 22 Wohneinheiten abgedeckt werden — in &hnlicher Form hat z.B. die
Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft den Bedarf an altersgerechten

Wohnungen in innerstadtischen Wohngebieten Ulms abgedeckt. Abbildung 39
Anzahl Haushalte gesamt 3.000
Anzahl Haushalte = 55 und < 75 Jahre 1.000
davon: Anteil potentiell umzugsbereiter Mieterhaushalte (gebietsspezifisch)  35,7% 357
darunter: Anteil derjenigen, die im Stadtteil wohnen wollen 50,4% 180
darunter: Praferenz »Service-Wohnen« 86,4% 155
langfristiges Nachfragepotential (10-Jahres-Zeitraum) 155 WE
kurzfristiges Umzugspotential (3-Jahres-Zeitraum) 30,0% 47 WE
Nachfragepotential fiir »Service-Wohnen« in Zeilenhaussiedlungen Inwis 1997
Bei Siedlungstypen wie Zeilenhaussiedlungen ist Nachverdichtung ein sinnvolles
Konzept fiir die Bereitstellung attraktiver Wohnalternativen im gewohnten
Wohnumfeld — fur die dort stark reprasentierten Zielgruppen derer, die gerade den
Verbleib im angestammten Quartier wiinschen. Dies gilt aber nicht fir alle stadte-
baulichen Siedlungstypen: In GroBwohnsiedlungen z.B. entsteht eher eine Gberre-
gionale Nachfrage nach Wohnalternativen in sog. besseren Wohnlagen. Rund
90% der alteren Bewohner wollen dort nicht mehr wohnen. Abbildung 40
Anzahl Haushalte gesamt 3.000
Anzahl Haushalte = 55 und < 75 Jahre 1.000
davon: Anteil potentiell umzugsbereiter Mieterhaushalte (gebietsspezifisch)  42,8% 428
darunter: Anteil derjenigen, die im Stadtteil wohnen wollen 13,2% 56
darunter: Praferenz »Service-Wohnen« 86,4% 49
langfristiges Nachfragepotential (10-Jahres-Zeitraum) 49 WE
kurzfristiges Umzugspotential (3-Jahres-Zeitraum) 30,0% 15 WE
InWIS 1997

Nachfragepotential fiir »Service-Wohnen« in GroBsiedlungen
der 60er/70er Jahre
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Nachverdichtungen bestehender Siedlungen lohnen sich immer dann, wenn ein geeigneter
Standort im Siedlungsschwerpunkt vorhanden ist und wenn bei den Bewohnern eine
grundsétzliche Bereitschaft besteht, bei einem Umzug im angestammten Quartier wohnen
zu bleiben. Mit Ausnahme der GroBwohnsiedlungen ist dies Gberall der Fall. Die konkrete

Bereitschaft sollte insbesondere bei gréBeren Vorhaben abgefragt werden.

5.3 Potentiale fiir »Service-Wohnanlagen« — Seniorenresidenzen,
betreute Wohnanlagen

Altere Menschen in GroBsiedlungen kommen also eher als Nachfrager fur
Senicrenwohnungen und gréBere Seniorenwohnaniagen in Betracht — fiir service-
begleitete  Wohnalternativen in einer Umgebung, die ihren Ansprlichen an
Wohngqualitat und Infrastruktur besser entspricht als ihre jetzige Wohnsituation.
Betrachten wir nun das lang- wie auch kurzfristige Nachfragepotential nach
derartigen »Service-Wohnanlagen« — Seniorenresidenzen, betreute Wohnanlagen —
in einzelnen Stadten und Regionen. Die Umzugsbereitschaften wurden hierbei
getrennt nach Kernstddten, hochverdichteten Kreisen, verdichteten Kreisen und
landlichen Regionen¥ ermittelt. Die folgende Abbildung spiegelt die deutlich
héhere Umzugsbereitschaft in den Kernstadten gegentber den Ubrigen Regions-

typen. Abbildung 41
Umzugsbereitschaft ja nein
Kernstadt 35,2% 64,8%
hochverdichteter Kreis 29,1% 70,9%
verdichteter Kreis 20,8% 79.2%
landlicher Kreis 18,1% 81,9%

GfKANWIS 1997

Umzugsbereitschaft nach Regionstypen (West)

Bei der Potentialabschatzung wurden nur diejenigen Haushalte ausgewahlt, die
zum einen eine Préferenz flir »Service-Wohnen« bzw. fir Seniorenresidenzen
geduBert haben und zum anderen nur diejenigen, die bei einem geplanten Umzug
auch weiterhin in dem gleichen Regionstyp wohnen bleiben wollen.

Kernstadte

Im folgenden wird das Potential exemplarisch fir eine Kernstadt mit 500.000
Einwohnern (rd. 250.000 Haushalte) ausgewahlt, wobei unterstellt wurde, daB der
Anteil der 55-75jahrigen an der Gesamtzahl der Haushalte in etwa 25% betragt.
Im Unterschied zu der Vorgehensweise bei der Ermittlung des Nachfragepotentials
nach eingestreuten altersgerechten Wohnungen sind hier Mieter- und Eigentiimer-
haushalte gemeinsam mit in die Analyse einbezogen worden.

3 analog zu den Raumordnungskriterien der Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung
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Abbildung 42

Anzahl Haushalte gesamt 250.000
Anzahl Haushalte = 55 und < 75 Jahre 62.500
davon: Anteil potentiell umzugsbereiter Haushalte 35% 21.875
{regionsspezifisch)
darunter: Anteil derjenigen, die in stadtischen Wohnanlagen 2% 9.188
bleiben méchten
darunter: Praferenz »Service-Wohnanlagen« 75% 6.891
und Seniorenresidenzen
langfristiges Nachfragepotential (10-Jahres-Zeitraum) 6.891 WE
kurzfristiges Umzugspotential (3-Jahres-Zeitraum) 30% 2.067 WE
Nachfragepotential fir »Service-Wohnanlagen« in InWIS 1997
westdeutschen Kernstédten
Die Nachfrage konzentriert sich bei dieser Angebotsform nicht mehr nur auf den
Nahbereich, bezogen auf eine Siedlung oder einen Stadtteil, und &8t sich daher
auch nicht flir bestimmte Gruppen eingrenzen. Ein viel entscheidenderes Abgren-
zungskriterium daflr, wer als méglicher Nachfrager in Betracht zu ziehen ist, sind
die finanziellen Spielraume der Haushalte.
Solche Seniorenwohnanlagen werden in verschiedenen Preissegmenten ange-
boten. In der folgenden Abbildung sind die unterschiedlichen Preisniveaus fir das
Luxusniveau, das gehobene und mittlere Segment aufgefuhrt. Dem sind die zur
Finanzierung der Wohnkosten solcher Wohnungen erforderlichen Erwerbs- und
Alterseinkommen, differenziert nach Ein- und Zweipersonen-Haushalten, gegen-
Uber gestellt. Abbildung 43
Wohnkosten Erforderliches Entsprechendes
Alterseinkommen Erwerbseinkommen
Luxusniveau 1-Pers.-HH > 1.800 DM 2 3.000 bM >4.000 DM
2-Pers.-HH >2.250 DM > 4,000 DM >5.000 DM
gehobenes 1-Pers.-HH 1.200- 1.600DM  2.500-3.000 DM  3.000-4.000 DM
Niveau 2-Pers.-HH 1.500-2.000DM  3.000-4.000DM  4.000-5.000 DM
mittleres 1-Pers.-HH 750-1.000DM  1.800-2.500 DM  1.800-3.000 DM
Niveau 2-Pers.-HH 950- 1.250 DM 1.800-3.000DM  2.500-4.000 DM
niedriges 1-Pers.-HH <750 DM < 1.800 DM < 1.800 DM
Niveau 2-Pers.-HH <950 DM <1.800 DM < 2.500 DM
Kostenniveaus altersgerechter Wohnungen und InWIS 1997

erforderliches Alterseinkommen
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Mit dieser Rechnung verbunden sind lang- und kurzfristige Nachfragepotentiale.

Auch sie lassen sich exemplarisch abschatzen: Abbildung 44
Bevolkerungsanteile Nachfragevolumen
Luxusniveau langfristiges Potential 9,5% 655 WE
kurzfristiges Potential 196 WE
gehobenes Niveau  langfristiges Potential 21,7% 1.495 WE
kurzfristiges Potential 449 WE
mittleres Niveau langfristiges Potential 44,0% 3.032 WE
kurzfristiges Potential 910 WE
niedriges Niveau langfristiges Potential 24.,8% 1.709 WE
kurzfristiges Potential 513 WE
Aufteilung des Nachfragepotentials auf verschiedene INWIS 1997
Preissegmente in Kernstddten (West)
Hinsichtlich der Luxusangebote altersgerechter »Service-Wohnanlagen«, die oft
auch unter dem Begriff Seniorenresidenzen firmieren, haben die Intensivinterviews
zusammenfassend bestatigt: Wahrend die herkdmmliche altersgerechte Wohn-
anlage als wohnortnahes Angebot wahrgenommen und vielfach ohne weitere
Suche nach Alternativen ausgewéhlt wird, ist der Einzugsbereich der Residenzen
sehr weit gespannt. Die Bewohner vergleichen das Angebot vor dem Umzug sehr
sorgféltig mit Anlagen der gleichen Preiskategorie. Die Ortsbezogenheit solcher
Umzlige besteht darin, daB es sich haufig um Riickkehrumzlge in die heimatliche
Region oder in die Néhe von Kindern handelt.
Landliche Kreise
Analog lassen sich die Vergleichsdaten fir »Service-Wohnanlagen« in landiichen
Gebieten abschatzen: Abbildung 45
Anzahl| Haushalte gesamt 100.000
Anzahl Haushalte = 55 und < 75 Jahre 25.000
davon: Anteil potentiell umzugsbereiter Haushalte 18% 4.500
(regionsspezifisch)
darunter: Anteil derjenigen, die in landlichen Gebieten 71% 3.195
bleiben méchten
darunter: Praferenz »Service-Wohnanlagen« 75% 2.396
und Seniorenresidenzen
langfristiges Nachfragepotential {10-Jahres-Zeitraum) 2.396 WE
kurzfristiges Umzugspotential (3-Jahres-Zeitraum) 30% 719 WE
InWIS 1997

Nachfragepotential fur »Service-Wohnanlagen« in ldndlichen Kreisen
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Abbildung 46

Bevolkerungsanteile

Nachfragevolumen

Luxusniveau langfristiges Potential 9,5% 228 WE
kurzfristiges Potential 68 WE

gehobenes Niveau  langfristiges Potential 21,7% 522 WE
kurzfristiges Potential 156 WE

mittleres Niveau langfristiges Potential 44,0% 1.054 WE
kurzfristiges Potential 316 WE

niedriges Niveau langfristiges Potential 24,8% 594 WE
kurzfristiges Potential 178 WE

INWIS 1997

Aufteilung des Nachfragepotentials auf verschiedene

Preissegmente in ldndlichen Kreisen

Bei der Betrachtung des Nachfragepotentials in landlichen Regionen erscheint die
Zahl von 719 Wohneinheiten zunachst einmal sehr gering. Allerdings sind hier
noch nicht eingerechnet diejenigen Haushalte, die aus den Kernstadten heraus
eine Nachfrage nach Seniorenresidenzen in landlichen Regionen entfalten. Diese
Zahlen lassen sich allerdings rechnerisch nicht bestimmen.

Die Nachfrage nach Seniorenresidenzen hangt von einer Vielzahl von Faktoren ab.
Die architektonische Gestaltung und die Gebdudekonzeption spielen eine wichtige
Rolle, ebenso wie der Preis fir Unterbringung und vorgehaltene Dienstleistungen.
Dariiber hinaus entscheidet aber auch die Infrastruktur und die Lage im Raum
iber die Attraktivitit eines geplanten Standortes. Vor allem bei letzterem Punkt
kann beobachtet werden, daB offensichtlich léindliche Standorte in sudlichen
Bereichen Deutschlands eine hohe Attraktivitit auf dltere Menschen ausiben.
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6. Umzugshilfen, Umzugsmanagement und die
Integration kommunaler Planungen:
Dienstleistungen gegen Mobilitdtsbarrieren

6.1 Best-practice-Beispiele und reprasentative Daten zur Bedeutung
eines Umzugsmanagements

Auch ein vollstandiges Marktangebot an Wohnungen und Dienstleistungen allein
wird die Wohnmobilitat Alterer nicht so weit erhdhen, daB jeder Haushalt, der sich
in einer fur ihn belastenden Wohnsituation befindet, auch in eine altersgerechte
Wohnung umzieht. Denn neben fehlender Markttransparenz und fehlenden
Angeboten spielen auch Hemmnisse eine Rolle, die direkt mit den Mihen des
Umzugs, mit der Angst vor dem finanziellen, organisatorischen und administrati-
ven Aufwand zusammenhangen.

In West- und Ostdeutschland entsprechen sich die grundlegenden Trends: Zu den
gréfBten Problemen und Bedenken, die &lteren Haushalten einen in Aussicht
genommenen Umzug erschweren, gehGren die Sorge um die Finanzierung des

Umzugs und um seine Organisation.

Dazu zunachst einige Ergebnisse aus der Représentativbefragung. Bei einem
Umzug machen den 55-65jahrigen die finanziellen Lasten mehr Sorgen als den
Gber 65jahrigen, fur Ostdeutschland gilt dies noch deutlicher als fur die alten
Bundesldnder. Das ist insgesamt ein Effekt, der unter anderem aus der vergleichs-
weise héheren Bedeutung der sweichen«< Faktoren fir die Alteren resultiert. Die
Gewdhnung an ein neues Umfeld und der Verlust von Freunden im Quartier

machen den Gber 65jahrigen noch weit mehr zu schaffen. Abbildung 47
Kosten des Umzugs /Il
Umzugsorganisation ;\
neue Nachbarschaften (<
ungewohntes \-\\
Wohnumfeld \
Verlust von Freunden ==
-
Entfernung zu Kindern \
Mobel zurticklassen /
Bindung an alten Standort
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
—— Zwischen 55 und 65 Jahren ~—— Alter als 65
GIKANWIS 1997

Probleme und Bedenken bei einem Umzug nach dem 55. Lebensjahr (West)
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Abbildung 48

Kosten des Umzugs

]

Umzugsorganisation

neue Nachbarschaften

ungewohntes
Wohnumfeld 4\

Verlust von Freunden

Entfernung zu Kindern %
>~

LS

\

Mobel zurtcklassen SN

Bindung an alten Standort
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

—— Zwischen 55 und 65 Jahren —— Alter als 65

Probleme und Bedenken bei einem Umzug nach dem 55. Lebensjahr (Ost) GIKANWIS 1997

Eine interessante Ergénzung ergibt sich, wenn man — hier einmal auszugsweise flr
die alten Bundeslander — nach den Titigkeiten fragt, die den nach dem 55. Le-
bensjahr bereits einmal Umgezogenen bei diesem letzten Wohnungswechsel
schwergefallen sind. Zu den wichtigsten Faktoren gehéren auch hier zusammen-
genommen solche Hindernisse, die man unter »Umzugsorganisation« fassen
kénnte. Noch problematischer war allein die Wohnungssuche bei den Gber
65jahrigen.

Die Vermittlung einer konkreten und den Einkommensspielrdumen entsprechend
bezahlbaren Wohnalternative sowie Unterstitzung beim Umzugsvorgang, seiner
organisatorischen Vor- und Nachbereitung, sind die wichtigsten Hilfen zur
Sttitzung der Wohnmobilitat dlterer Menschen.

6.2 Zum wohnungspolitischen Nutzen eines Umzugsmanagements

Nach mehreren Diskussionen mit Experten von Kommunen und Wohnungsunter-
nehmen richten sich die Handlungsempfehlungen des Forschungsprojektes in die-
sem Punkt besonders an die Kommunen. Trotz eindrucksvoller Erfolge bei einzel-
nen Unternehmen kénnen auch ehemals gemeinnitzige Wohnungsunternehmen
die Kosten des Umzugsmanagements auf Dauer nicht tragen, besonders dann,
wenn immer mehr Mittel fir ArbeitsbeschaffungsmaBnahmen wegfallen.

Aus naheliegenden Griinden beschrénken sich Wohnungsunternehmen in der
Regel zudem auf den eigenen Bestand. Auf kommunaler Basis miissen deshalb die
Anstrengungen einzelner Unternehmen zumindest koordiniert, missen gemein-
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Abildung 49

Wohnungssuche ——=

Renovierung

Montage Haushaltsgeréte

Behordengsnge \

Umzugskosten \
Mdbeltransport \

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
—m— Zwischen 55 und 65 Jahren —— Alter als 65
GHRWIS 1997

Tatigkeiten, die bei einem Umzug nach dem 55. Lebensjahr
schwergefallen sind (West)

same Tauschbdrsen etabliert werden. Das gilt insbesondere mit Blick auf die wich-
tige Zielgruppe der &lteren Haushalte, die mit einem Wohnungswechsel auch in
eine andere Gegend ziehen wollen oder beispielsweise ins Eigentum — und damit
unter Umstdnden aus dem Bestand eines Unternehmens heraus. »Umzugs-
management ist Sache der Kommunen« — so lautete in allen Diskussionen das
Statement der Vertreter von Wohnungs- und Planungsamtern.

Der wichtigste Hinweis fir Handlungsempfehlungen bezieht sich zunachst auf
den Gewinn an disponierbarer Wohnflache — er ist das entscheidende wohnungs-
politische Argument, nicht nur bei der Durchsetzung der Kostenposition »Umzugs-
hilfen« in den kommunalen Haushalten. In erfolgreichen Projekten konnten mit
jedem Umzug im Durchschnitt 15,6 gm Wohnflache gewonnen werden, als
Differenz zwischen der GroBe der freigezogenen und der im Tausch bezogenen
altersgerechten Wohnung; das hat auch die Intensivbefragung flr Westdeutsch-
land bestatigt.

Bezogen auf das Jahr 1995 hat das Hamburger kommunale Wohnungs-
bauunternehmen Siedlungs-Aktiengesellschaft (SAGA) fir sein dezentral organi-
siertes Umzugsmanagement die Rechnung aufgemacht: In 317 Tauschfallen konn-
ten rund 3.600 gm Wohnflache zusatzlich fir die Belegung durch Familien
gewonnen werden. Unter den Bedingungen des regionalen Wohnungsmarktes hat
dies rechnerisch ein Investitionsvolumen von rund 13,8 Mio. DM fiir den Bau von
mehr als 50 familiengerechten Wohnungen eingespart.

Bei einem mittleren Investitionsaufwand von 3.000 DM pro gm im Neubau
kommt eine ganz ahnliche Rechnung des Wohnungsamtes in Hagen fir das
Umzugsmanagement auf ein erspartes Investitionsvolumen von 8,37 Mio. DM,
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Abbildung 50

Trager der Umziige Aufwand Aufwand gewonnene gewonnene  eingespartes

MaBnahme p.a. proUmzug gesamt Flache  Flache ges. Investitions-
pro Umzug volumen

Wohnungsbau- 15 6.467 DM 97.000 DM 26,4 gm 396 gm 1,2 Mio DM

geselischaft Lorrach

Mdilheimer 27 1.802 DM 48.650 DM 19,3 gm 521 gm 1,6 Mio DM

Wohnungsbau

SAGA 317 1.991 DM  631.000 DM 11,5gm 3.640gm 13,8 Mio DM

Stadt. Wohn- 114 2.544DM  290.000 DM 24,5 gm 2.790 gm 8,3 Mio DM

beratung Hagen

Leistungsbilanz erfolgreichen Umzugsmanagements

davon 4,5 Mio. DM Fordermittel, die bei einem Bau familiengerechter Wohnungen
im ersten Forderweg fallig gewesen waren.

Angaben der Trager
fir 1995 bzw. 1994,
InWIS

Kosten (auf Seiten der Trdger) und Nutzen (auf Seiten der Wohnungspolitik) des
Umzugsmanagements fallen stark auseinander. Wéhrend der Wohnfléchengewinn
dem kommunalen Wohnungsmarkt zugute kommt und die &ffentliche Hand
Fordermittel einspart, die zur Versorgung einkommensschwacher Familien sonst
nétig gewesen waéren, trégt das Wohnungsunternehmen die Kosten des
Umzugsmanagements — ohne daf3 diesem Aufwand ein bilanzwirksamer Ertrag

gegeniibersteht.

Die Forderung erscheint gerechtfertigt, das kommunale und unternehmerische
Umzugsmanagement reguldr durch das >Abzweigen< von Mitteln beispielsweise
aus der Fehlbelegungabgabe zu férdern. Pramien missen durch die Lénder zumin-
dest kofinanziert werden, Beispiele gibt es. Eine gezielte Forderung ist auch denk-
bar in Form der Finanzierung von kommunalen Beratungsstellen.

Ein vielzitiertes Argument gegen die Idee des Wohnungstausches ist (auf einer
sehr generellen Ebene) der Mietsprung beim Umzug aus einer groBen, aber preis-
werten Bestandswohnung in eine kleine teuere, aber altersgerechte Neubauwoh-

nung. In der Praxis allerdings scheint dieses Argument nicht zu greifen.
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In erfolgreichen Projekten des Umzugsmanagements waren mit wenigen Aus-
nahmen alle Umziige mit teilweise erheblichen Mietentlastungen verbunden. Das
hdngt zum einen mit den ansehnlichen GréBenunterschieden zusammen, zum
anderen mit erheblichen Ersparnissen bei der sog. zweiten Miete, den Betriebs-
und Nebenkosten.



6.3 Bestandteile und Organisationsmodi eines Umzugsmanagements

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurden deshalb Praxisbeispiele von Umzugs-
pramien, Umzugshilfen und WohnungstauschmaBnahmen untersucht, die Proble-
me und Hemmnisse, die im Zusammenhang mit Umzlgen Alterer in kleinere,
altersgerechte Wohnungen entstehen, kompensieren oder aufheben sollen —
skompensieren< im Sinne etwa geldlicher Aufwandsentschadigungen, >aufhebenc
im Sinne praktischer organisatorischer Hilfen, Unterstitzung bei der Wohnungs-
suche und dem administrativen Aufwand des Umzugs.

Die Praxisbeispiele zeigen, wie wichtig es ist, Konzeptionen flr das Umzugs-
management zu entwickeln, die Uber eine reine Angebotspolitik hinausgehen.
Denn wichtige Zielgruppen Alterer brauchen praktische Hilfestellungen fiir den
Umzug in Form eines »Dienstleistungspaketes Umzugsmanagement. Ein aus ver-
schiedenen Modulen — Angebote von Wohnalternativen, organisatorischen und
administrativen Hilfen, ggf. Pramien — maBgeschneidertes Umzugsmanagement
kann flexibler die Bedurfnisse verschiedener Zielgruppen Alterer erfassen.

Die im Rahmen des Projektes untersuchten Beispiele aus der Praxis von
Kommunen und Wohnungsunternehmen lassen sich systematisch auf einer
gedachten Linie anordnen: zwischen einfachen Pramienzahlungen an &ltere Mie-
ter, die eine groBBe gegen eine angemessenere, kieinere Wohnung tauschen; und
einem umfassenden Umzugsmanagement, das ein Angebot konkreter Wohnalter-
nativen und praktische und organisatorische Hilfen beim Umzug umfaBt, aber auf
direkte finanzielle Belohnungen verzichtet. Dazwischen befinden sich verschiedene
Varianten, die die Wohnungsvermittlung, flankierende finanzielle Hilfen und prak-
tisches Umzugsmanagement unterschiedlich gewichten.

Ein genereller Trend hat sich durchgesetzt: Kommunen und Wohnungsunter-
nehmen, die auf Prdmien gesetzt haben, gehen zu einem komplexeren Umzugs-
management (ber, in dessen Rahmen Prémien vornehmlich die Funktion haben,
die Kosten des Umzugs abzufedern. Umfassende Konzepte verschiedener Kommu-
nen setzen auf individuelle Betreuung und ein Paket aus Prdmien, organisatori-

schen und technischen Hilfen.

Damit entsprechen solche Modelle den im Abschnitt 6.1 skizzierten Bed(irfnissen
im Kontext eines Umzugs; gerade die oberen Altersgruppen benétigen weniger
eine finanzielle Belohnung als vielmehr konkrete organisatorische Unterstiitzung.
Bei jlingeren Altersgruppen dagegen werden die Mitnahmeeffekte von
Umzugspramien seitens zahlreicher Experten (diskutiert wurde diese Frage auf
einem Workshop mit Vertretern von Kommunen und Wohnungsunternehmen)
mittlerweile auf bis zu 80% geschéatzt — es sind dies Umzlige, die ohnehin durch-
geflihrt worden waren und bei denen die Prémie keinen wirklichen Anreizeffekt
ausgelbt hat. Auch fir die jungeren Altersgruppen missen Pramien als mobilitats-
férdernde MaBnahme zumindest neu konzipiert werden (siche néchste Seite.). in
vielen Féllen verlieren sie dann Uberhaupt ihren Sinn.

Beispiele fuir ein komplexes Umzugsmanagement gibt es mittlerweile in vielen
westdeutschen Stddten; sie folgen grundsatzlich dem in Abb. 51 dargestellten
Muster.
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A

bbildung 51

Vorbereitungsphase:

> Die Mieter werden auf den anstehenden Umzug vorbereitet.

> Die technischen Notwendigkeiten werden erfaft.

> Die behtrdlichen Schritte werden verabredet.

> Kontakte zur Verwandtschaft, zu Bekannten und Freunden werden hergestellt.

Umzugshilfe:

> Bereitstellung der Tragerschaft, inklusive einer personlich bekannten Betreuungskraft.

> Abbau und Aufstellung der vorhandenen Mébel. )
> Transport — inklusive der Begleitung und Betreuung der umziehenden Alteren.

Nachbetreuung:

> Hilfe beim Einrichten der neuen Wohnungen.

> Ausfuhren leichter handwerklicher Tatigkeiten wie Bilder aufhangen,
AnschluB technischer Gerate, etc.

> Begleitung bei Gdngen zu Behérden (Ummeldung etc.).

Komplexes Umzugsmanagement

Organisatorisch kann ein umfassenderes Umzugsmanagement in vielen Kommu-
nen auf Beschaftigungsgesellschaften zurlickgreifen. Fur die SAGA beispielsweise
werden die angebotenen Leistungen von einer solchen Gesellschaft durchgefuhrt.
Mit Hilfe dieses Organisationsmodells kann vergleichsweise kostengtnstig ein brei-
tes Angebot von der Vorbereitung (Erfassung der notwendigen Dienste,
Verabredung der behordlichen Schritte, Kontakt zu Verwandten und Freunden)
{iber die technischen Umzugshilfen selbst (inklusive der persénlichen Betreuung)
bis zur Nachbetreuung mit der Begleitung bei Behérdengangen, Hilfen beim
Einrichten etc. angeboten werden.

Die Bedeutung von Umzugspramien reduziert sich vor diesem Hintergrund auf
die gleichwohl immer noch wichtige Abfederung der reinen Umzugskosten. In
einem Praxisbeispiel veranschlagte eine mit dem Umzugsmanagement fiir ein
Wohnungsunternehmen beauftragte Beschéftigungsgesellschaft die reinen
Umzugskosten auf rund 2.600 DM. Die Summe wurde mit der Tauschpramie (in
Hohe von 3.000 bis maximal 6.000 DM) verrechnet.

Immerhin: In einem beispielhaften Wohnungstauschprojekt eines Essener
Bauvereins haben 32 von 220 an einem Wohnungstausch interessierte Mieter-
haushalte auf einer Kostenbeteiligung des Unternehmens bestanden. Grundsétz-
lich ist es sinnvoll, Prémien prinzipiell als Deckung der Umzugskosten bis zu einem
gewissen Héchstbetrag zu konzipieren — wie z.B. bei der Stadt Dortmund. Mit-
nahmeeffekte wirden so weitgehend ausgeschlossen.

Siedlungs-
Aktiengesellschaft
Hamburg 1995
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Der Einzugsbereich von Umzugsmanagement und Wohnungstausch kann erheb-
lich ausgeweitet werden, wenn man die MaBnahmen systematisch auch auf den
freifinanzierten Bereich ausdehnt. Chancen dazu bestehen inshesondere dann,
wenn die Kommune eng mit Investoren kooperiert.



Ein interessantes, vierteiliges Modell fur Prémien und Umzugshilfen bereitet z.7t.
die Stadt Dortmund vor. Mieterhaushalten ab 58 Jahren werden die bei einem
Umzug aus einer mit Belegungsbindung versehenen groBen in eine kleinere Woh-
nung angefallenen Kosten (Umzug und Renovierung) bis zur Héhe von 5.000 DM
erstattet. Ohne Altersbeschrankung wird alternativ eine Auszugspramie bis zu
3.000 DM gewdhrt (eine Doppelférderung ist ausgeschlossen). Davon verspricht
man sich eine gréBere Zielgenauigkeit fir die verschiedenen Unterstitzungs-
bedarfe.

Zur Wohnungstauschférderung im freifinanzierten Wohnungsbau kann - als
dritte Variante — ebenfalls eine Umzugs- und Renovierungshilfe gewahrt werden,
wenn der Mieter sich beim Umzug >kleiner setztc. Als Clou soll dem Vermieter im
freifinanzierten Bereich — als viertes — ebenfalls eine Pramie angeboten werden,
wenn er die familiengerechte Wohnung an eine Familie weitervermietet.

6.4 Integration von Planungen auf kommunaler Ebene

Will man ein kommunales Umzugsmanagement konsequent etablieren, dabei
Uber kurzfristige Anpassungserfolge hinaus langfristig die Ausnutzung des Woh-
nungsbestandes verbessern und zu relevanten wohnungspolitischen Effekten und
Einsparungserfolgen kommen, dann muB man — und dies hat das Beispiel der
Stadt Ulm deutlich gezeigt — die Planung der altersgerechten Wohnungen, des
Umzugsmanagements und der Infrastruktur mit einer Vielzahl von Akteuren
abstimmen. Das gilt — wie die Experteninterviews in Ostdeutschland nachhaltig
deutlich machen — insbesondere angesichts der Planungsunsicherheiten in den
neuen Bundeslandern.

Die bisher festgehaltenen Ergebnisse haben bereits auf die Akteursvielfalt hin-
gewiesen, die entsteht, wenn man die Notwendigkeiten einer bedarfsgerechten
Bereitstellung altersgerechter Wohnungen summiert.

Bei der baulich-technischen Konzeption der Wohnungen, der Planung der woh-
nungsnahen Dienstleistungen, der sozialen und verkehrstechnischen Infrastruktur
sowie bei der Bereitstellung von Baurechten fir altersgerechte Wohnungen mdis-
sen jeweils verschiedene Akteure in die kommunalen Planungen integriert werden.

> Die Erstellung von Bedarfsanalysen und Bedarfsdeckungskonzeptionen fiir
altersgerechte Wohnungen bringen im Rahmen der Wohnungsplanung insbe-
sondere die Wohnungsunternehmen und die kommunale Wohnungsbau-
férderung an einen Tisch, zusammen u.a. mit der Sozialverwaltung und dem
Planungsamt.

> Bei einer Planung sozialer Dienste, die ein bedarfsaddquates Angebot woh-
nungsnaher Dienstleistungen fur das Alter sicherstellen soll (soziale Infrastruk-
turplanung), muB die Sozialverwaltung mit den Wohlfahrtsverb&nden, privaten
Anbietern und mit stationdren Einrichtungen kooperieren, die ambulante
Dienste anbieten (z.B. heimbetreutes Wohnen) und ggf. Wohnungsunter-
nehmen, die Rdume bereitstellen kdnnen. Koordinations- und Organisations-
probleme sind in diesem Bereich unausweichlich. Zwar ist neben einer Ange-
botsvielfalt auch oftmals eine Tragervielfalt zu attestieren. Jedoch arbeiten die
Trager hdufig mit identischem Angebotsspektrum nebeneinander und konkur-
rieren um Klienten und Mittel. Teilweise, insbesondere bei Wohlifahrts-
verbénden, ist die Konkurrenz durch eine Domanenaufteilung reguliert, was
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aber zu einer gewissen Schwerfalligkeit des Systems fuhrt und die Fahigkeit zur
Anpassung an neue Bedarfe reduziert.

> Die Bauleitplanung, die in den Wohngebieten, in denen alte Menschen woh-
nen, Baurechte fGr altersgerechte Wohnungen und ggf. Infrastruktur-
einrichtungen bereitstellen soll, hat besonders bei der Nachverdichtung bzw.
einer stadtebaulichen Arrondierung mit deutlichen Vorbehalten in der Offent-
lichkeit zu tun. Die Planungsdmter missen neben den Trégern &ffentlicher
Belange (deren Katalog nach §4 BauGB ggf. zu erginzen ware) die Offentlich-
keit im Stadtteil beteiligen; im Gemeinderat sollte ein politischer Konsens her-
beigeflihrt werden.

> Die Verkehrsplanung hat beispielsweise die Anbindung altersgerechter Woh-
nungen an den offentlichen Personennahverkehr sicherzustellen. Dabei sind
u.a. das StraBenverkehrsamt und die Verkehrsbetriebe in die Planung einzube-
ziehen.

> Im Zusammenhang mit der Schaffung altersgerechter Wohnungen ist bei der
Wohnumfeldgestaltung auf spezifische Bedarfe Alterer zu achten — z.B. behin-
dertengerechte Wege, Rampen, ausreichende Beleuchtung, Grinflachen,
Sitzgelegenheiten etc. Diese Erfordernisse ragen in die Fachzustdndigkeiten von
Planungs-, Bau- und Grinflachendmtern hinein und erfordern deren
Koordination.

Die segmentierte Struktur der Trdger und Fachverwaltungen auf kommunaler
Ebene fiihrt in der Praxis — trotz der zunehmend ausdifferenzierten Modelle und
Prozesse der Verwaltungsmodernisierung — vielfach zu einer Reduktion komplexer
Aufgabenstellungen auf eng begrenzte Kompetenzbereiche. Diese Struktur ist
nicht auf die Erfordernisse einer abgestimmten und koordinierenden Politik ausge-
richtet.

Nach wie vor stehen vor allem im Bereich der ambulanten und teilstationdren
Dienste sehr unterschiedliche Finanzierungsstrukturen und -zustandigkeiten einer
Integration der verschiedenen Angebote und Planungen entgegen. Beispielsweise
fordern ambulante Dienste von ihren Tragern einen hohen finanziellen Eigenanteil
und sind gleichzeitig abhangig von einer ZuschuBfinanzierung der Kommunen.
Aufgrund der sicheren Finanzierungsstruktur der stationdren Einrichtungen geben
die Trager diesem Dienst den Vorrang vor ambulanten und teilstationdren
Angeboten — zu Lasten also des Gesamtangebotes dezentraler wohnungsnaher
Dienstleistungen. Im pflegerischen Bereich wiederum wird der Aufbau vernetzter
Strukturen durch die klare Trennung von ambulanten und stationdren Leistungen
innerhalb der Pflegeversicherung erschwert.

Zum Stichwort »Vernetzung«

Zur Zeit sieht es so aus, daB die herkémmliche Trggerstruktur den verdnderten
Bedarfslagen immer weniger gerecht wird. Darunter leiden [nvestoren, die alters-
gerechte Wohnungen mit wohnungsnahen Dienstleistungen fr das Alter flankie-
ren wollen. Bereichslbergreifende Kooperationen, vor allem zwischen Anbietern
sozialer Dienste und Wohnungsunternehmen, sind hdufig nur schwer zu realisie-
ren. Politischer Widerstand ist insbesondere dann zu erwarten, wenn dadurch ein
sorgféltig austariertes Gleichgewicht zwischen den etablierten 6rtlichen Anbietern
sozialer Dienste tangiert wirde.
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Ziel muB daher eine vermehrte Koordination und Kooperation in der kommunalen
Altenpolitik sein, der Aufbau einer Vernetzungsstruktur, die die fachamterspezifi-
sche Aufgabenteilung tberwindet und die Arbeitsschwerpunkte der Trdger der
freien Wohlfahrtspflege ebenso berlicksichtigt wie die Partizipationsméglichkeiten
ihres Klientels und die Interessen der Bauherren altersgerechter Wohnungen.

Ein Verbundsystem ermdéglicht eine bessere wirtschaftliche Ausnutzung vorhande-
ner Kapazitdten, schafft gréBere Transparenz des Angebots, erleichtert eine
bedarfsgerechtere Planung und vermeidet die Produktion von Unter- und Uber-

kapazitéten.

Mit der Vernetzung sind im wesentlichen zwei Zielsetzungen verbunden (vgl.
Brandt 1993): Zum einen sollen in relativ kurzer Zeit geeignete Hilfen angeboten
werden. Erstkontakte missen erleichtert werden. Zum anderen sollen bei komple-
xen Bedarfslagen unterschiedliche Hilfen aufeinander abgestimmt werden — den
individuellen Hilfsbedarfen entsprechend.

Zum Stichwort »soziale Infrastrukturplanung«

Eine bedlrfnisorientierte, zielgruppenspezifische Infrastruktur auf Gemeindeebene
bereitzustellen, ist Ziel der Sozialplanung als Aufgabengebiet der Kommunen. Das
kann in Form einer sozialen Infrastrukturplanung geschehen. Sie weist frithzeitig
und préventiv auf das Entstehen sozialer Bedarfslagen vor Ort hin, erstellt in
Zusammenarbeit mit allen Tragern der sozialen Arbeit und den Betroffenen plane-
rische Handlungskonzepte und schafft die Voraussetzungen flr die Umsetzung der
Handlungskonzepte in die Praxis. Die Umsetzung der Handlungskonzepte wird
beobachtet und modifiziert, ihre Wirksamkeit in bezug auf die gesetzten Ziele
geprift (vgl. Landeshauptstadt Minchen 1986).

Kommunale Altenplanung ist der spezifische Teilbereich der Sozialplanung, der
sich mit den Lebensbedingungen é&lterer Menschen und den Méglichkeiten und
Bedingungen der Verdnderung eventuell negativer Lebensumnsténde sowie der
Forderung der Handlungsressourcen &lterer Menschen befaBt. Aufgrund ihrer
Zielsetzung und Methodik laufen kommunale Altenberichterstattung und
Altenplanung auf eine Differenzierung alterspolitischer Zielgruppen hinaus.

Im idealfall erfllt Altenplanung:

> eine Allokationsfunktion (bedarfsgerechte und rdumlich ausgeglichene Vertei-
lung der Haushaltsressourcen);

> eine Analysefunktion (gquantitative und qualitative Bestandsaufnahme von
Wohnungen, Dienstleistungen, Angeboten und Einrichtungen fir altere
Menschen);

> eine Partizipations- und Kommunikationsfunktion (Koordination von Fach-
verwaltungen, Kommunalpolitik, Wohlfahrtsverbanden und Betroffenen);

> eine Innovationsfunktion (Modellversuche anderer vergleichbarer Regionen wer-
den auf das Planungsgebiet Ubertragen);

> eine Steuerungs- und Programmfunktion (nach Verabschiedung stellen die
Planungsaussagen des Altenplans eine einklagbare politische Absichtserkldrung
dan);

> eine Publizittsfunktion (Information Uber Angebote und Defizite, Plane der
Verwaltung);

> eine Integrationsfunktion (Abstimmung mit der Wohnungs-, Bauleit- und
Verkehrsplanung, Koordinierung kommunaler Fachplanungen und der
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Planungen u.a. von Wohnungsunternehmen und freien Trégern; Zielvorgabe flr
die Bauleitplanung).

Das Vernetzungserfordernis in der Altenarbeit/-politik und -hiife bezieht sich auf

mindestens vier Ebenen:

> die Ebene der lokalen Politikbereiche (wechselseitige Verkntipfung von Sozial-,
Bildungs-, Kultur-, Gesundheits-, Verkehrs- und Wohnungspolitik sowie der
Bauleitplanung — bis hin beispielsweise zur Anbindung des Wohnungsamtes an
das Sozialdezernat);

> die Ebene der einzelnen Angebotstypen (z.B. ambulante, teilstationdre und sta-
tiondre Dienste; Wohnformen mit unterschiedlichen Dienstleistungen);

> die Ebene der Trager sozialer Dienste und der Wohnungsversorgung (z.B. pri-
vate, freigemeinnitzige und 6ffentliche Trager);

> die Ebene der einzelnen administrativen Zustandigkeiten (z.B. Sozial-, Gesund-
heits-, Wohnungsverwaltung).*®

Konzeption einer integrierten Altenplanung:

1. Griindung eines »runden Tisches«, Altenplanung als Arbeitsgemeinschaft aller

relevanten Akteure (Fachverwaltungen, freie und private Trager, Investoren etc.).

2. Erarbeitung eines integrierten Altenplans in Arbeitsgruppen, Verstandigung auf

allgemeine Rahmenbedingungen und Regeln im Verbundsystem Altenhilfe.

3. Gemeinsame Projektideen; z.B. Anlauf- und kommunale Vermittlungsstellen,

deren Aufgabe bis hin zum sog. Case-Management gehen kann.

4. Spezifizierung der Anforderungen an die Fachplanungen der Verwaltungen,
freier Trager und Investoren; Weiterentwicklung der Binnenstruktur der beteilig-
ten Organisationen (Aufgabenprofile).

. Altenplanentwurf.

. Verabschiedung in einer »Regionalkonferenz« bzw. »Altenkonferenz«.

. Laufende Evaluation und regelméBige Uberprifung der Vernetzungsprozesse;
nach Zielgruppen differenzierte Offentlichkeitsarbeit.

~ 6y Ul

Das Bauleitplanverfahren als Integrationsinstrument

Ein Schwerpunkt bei den Vernetzungsbestrebungen muB auf den Bereich
»Wohnen« gelegt werden. Zu den relevanten Bereichen der Kommunaladmi-
nistration gehdren daher auch die Stadtdmter, die im Regelfall der Bauverwaltung
zugeordnet sind. Das sind vor allem das Bauverwaltungsamt, Stadtplanungsamt,
Vermessungs- und Katasteramt, Bauordnungsamt, Amt fur Wohnungswesen
sowie das Hoch- und Tiefbauamt.

Der Sozialplanung bieten sich Mitwirkungsmdglichkeiten bei der raumlich-
funktionalen Gestaltung der Kommune innerhalb der Bauleitplanung, der
Stadterneuerung und der kommunalen Entwicklungsplanung. Umgekehrt kann
sich die Planungspflicht der Kommunen, dringende stadtebauliche Erfordernisse
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen zu regeln, auch durch das Fehlen
altersgerechter Wohnungen und wohnungsnaher Dienstleistungen fir das Alter
(und hier insbesondere bei Defiziten in der Infrastruktur fir ambulante Dienste

3 1 dem vom Land gefdrderten »Modellprojekt Sozialgemeinde« soll fir die verbesserte Zusammenarbeit aller
auf der ortlichen Ebene in der Altenarbeit tatigen Institutionen, Organisationen, Initiativen etc. ein
Verbundsystem entwickelt werden. Beteiligt sind Sozialleistungstréger, kommunalpolitische Ausschiisse fir
Sozialangelegenheiten, Arbeitsgemeinschaften der Wohlfahrtsverbande, Vertreter der Arztekammer und der
Kassenarztlichen Vereinigung, Selbsthilfegrupen, Einrichtungen und Dienste der Altenarbeit und -hilfe sowie
Betroffenenorganisationen (z. B. Seniorenbeirdte) und relevante Bereiche der Kommunaladministration (vgl.
Ministerium fir Arbeit, Gesundheit und Soziales des Landes Nordrhein-Westfalen 1991 (Hrsg.) und Veelken
1992).
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und stationdre Pflege) in »tiberalternden< Wohngegenden ergeben — die Planungs-
pflicht im Hinblick auf die Bauleitplanung kann also aus einer Bedarfsfeststellung
der Sozialplanung flr einzelne Wohngebiete, aber auch fir gréBere Teile von
Gemeinden resultieren.

Allerdings tritt in diesem Bereich neben die Planungsaufgabe das Problem der
politischen Vermittlung. Fast alle WohnungsbaumaBnahmen stoBen auf
Widerstande und lokale Egoismen, insbesondere bei der Nachverdichtung von
Wohnvierteln — einem Konzept, das vor allem bei der Versorgung alter Menschen
mit Wohnungen und Dienstleistungen im gewohnten Wohnumfeld préferiert wird.

Aufgrund dieser Probleme kann es fir Kommunen bereits im Vorfeld des Bau-
leitplanverfahrens — und besonders bei der stadtebaulichen Arrondierung und
Nachverdichtung — sinnvoll sein, Planungsziele festzuschreiben und Partizipations-
verfahren vorzustrukturieren bzw. einzuleiten. Dabei kénnen Kommunen grund-
satzlich verschiedene Strategien anwenden:

> Beim Uberrumpelungs- oder Handstreichverfahren wird ein gesetzliches Mini-
mum an Beteiligung durchgefthrt. Die Gemeinden kénnen auf entsprechende
Méglichkeiten des Baurechts zurlickgreifen, wenn sie einem »dringenden
Wohnbedarf der Bevolkerung« Rechnung tragen missen. Und es kann sinnvoll
sein, bei Vorliegen eines dringenden Bedarfs nach Wohnraum fir Familien nicht
ausschlieBlich auf den Neubau entsprechender Wohnungen zu setzen, sondern
auch auf das Freiziehen gréBerer Wohnungen durch Umziige Alterer. Ein drin-
gender Bedarf rechtfertigte sich in dieser Perspektive fir die Kommunen in dop-
pelter Hinsicht: bezlglich der Bereitstellung altersgerechter Wohnungen und
der Wiederbelegung freigewordenen Wohnraums durch Familien.

> Die préventive Schaffung von Baurechten ohne konkretes Projekt ist die origina-
re Funktion der Bauleitplanung. In der Bauleitplanung missen generell die
sozialen und kulturellen Bedurfnisse der alten Menschen berticksichtigt werden.
Flachennutzungspléne kénnen beispielsweise die Ausstattung der Wohngebiete
mit sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Einrichtungen langfristig vorge-
ben. Bebauungsplédne kénnen Flachen fur Gemeinschafts- und Nebenanlagen,
aber auch flir Wohngebéude vorgeben, die flir Personengruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf bestimmt sind. Entsprechende Festlegungen kénnen auch fur
einzelne Geschosse, Ebenen und Teile baulicher Anlagen getroffen werden.

> Eine administrative Strategie lduft auf eine verwaltungsinterne, integrierte
Altenplanung hinaus. Ein von den Fachverwaltungen entwickeltes Konzept wird
erst in die politische und 6ffentliche Diskussion gebracht, wenn ein verwal-
tungsinterner Konsens erzielt ist. Im nédchsten Schritt erfolgt die Einbindung der
politischen und gesellschaftlichen Akteure. Am Ende steht im I[dealfall ein
»Verwaltungsergebnis¢ und ein nach Zielgruppen differenzierter Wohnungs-
bedarfsplan.

> Eine Strategie der frihzeitigen Politisierung beruht darauf, daB die lokalen
Egoismen einem Gemeinwohl| gegenlibergestellt werden, das auf der politi-
schen Spitzenebene definiert wird. Dabei werden Zielkonflikte transparent
gemacht (beispielsweise Anliegen des Stidtebaus gegeniiber Interessen des
Wohnungsbaus) und politisch entschieden.
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> Eine breitere Beteiligung gesellschaftlicher Gruppen im Vorfeld des reguléaren
Bebauungsplanverfahrens kénnte man als gesellschaftlich inklusive Strategie
bezeichnen. Dabei werden u.a. Investoren, Wohlfahrisverbdnde und Kirchen
sowie weitere Trager offentlicher Belange zeitgleich mit politischen Gremien
informiert und mit den Fachdmtern an einen Tisch gebracht, um einen
[nteressenabgleich zustande- und Kompetenzen zusammenzubringen.

> Die sechste strategische Alternative firmiert unter partizipative Strategie. Frih-
zeitig, bevor der Planungsentwurf erfolgt, wird das Interesse von (alteren)
Blrgern am Bau altersgerechter Wohnungen erhoben. Im Idealfall entsteht eine
Situation, in der die Bewohnerschaft selbst BaumaBnahmen fordert. »Planungs-
zellen« sind das bislang weitestgehende Beispiel flr eine Beteiligung der
Anwohner. Die Diskussions- und Planungsinhalte kénnen dabei auch die Gestal-
tung der altersgerechten Wohnungen umfassen und genaue Vorgaben flr die
Architekten liefern.

Um beim Beispiel der Nachverdichtung zu bleiben: Dort, wo dieses Instrumen-
tarium dauerhaft funktioniert, geht man regelméBig zur Erhéhung der Bedarfs-
gerechtigkeit (generell) und der Akzeptanz (insbesondere bei Nachverdichtung)
Uber die formalen Vorgaben hinaus.

Das formale Beteiligungsverfahren sollte in Richtung einer »integration kommu-
naler Planungen« erweitert werden. Dabei sind auch die potentiellen Trdger
wohnungsnaher altersgerechter Dienstleistungen intensiv in die Planungen einzu-
binden.*

Darliber hinaus macht das BauGB keine Vorgaben zur Integration der kommuna-
len Fachplanungen. Die Beteiligung von Fachdmtern wie dem Sozial- und dem
Wohnungsamt (bei einem hohen Anteil ausléndischer Alterer beispielsweise auch
des Auslanderbeauftragten) aber sollte bereits bei der Erstellung von Bauleitpldnen
obligatorisch sein.*

39 Bislang sind die Landschaftsverbénde die einzigen obligatorisch zu beteiligenden Trager offentlicher Belange,
die Erfahrungen etwa hinsichtlich der Bedarfspriifungen fiir Pflegeeinrichtungen vorweisen kénnen.

“ In Kreisen ist die Beteiligung der Kommunen besonders wichtig. In der Praxis scheitert die Umsetzung einer
Querschnittsplanung von Altenwohnungs- und Altenhilfebedarfen auf Kreisebene nicht selten an der
Umsetzung in die Fachplanung der Kommunen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die kommunalen
Fachplanungen mit der Planungssteuerung des Kreises nicht intensiv genug abgestimmt wurden, und der
Informationspflicht durch Rundschreiben Gentige getan wurde. Hier sind Modelle wie Planungszirkel besser
geeignet, die kommunalen Fachplanungen - in diesem Falle zusatzlich mit der Planung auf Kreisebene - zu
integrieren.
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7. Forder- und Finanzierungskonzepte fiir das altersgerechte
Bauen und Wohnen

Die Diskussionen um die Leistungsfahigkeit der sozialen Sicherungssysteme und
die jingsten Entscheidungen um die Anhebung des Renteneintrittsalters machen
deutlich, daB sich die Gesellschaft der Bundesrepublik in einem substantiellen
AnpassungsprozeB befindet. Auch im Falle einer anziehenden Konjunktur und
wachsender Beschaftigung dUrften die finanziellen Engpéssse der &ffentlichen
Haushalte auf unbestimmte Zeit bestehen bleiben.

Vor diesem Hintergrund werden Strukturanpassungen notwendig, wobei es
letztlich um die Neuformulierung dessen geht, was der Staat zu leisten in der Lage
ist. Fr die Wohnungspolitik heit das, welche instrumentelle Ausgestaltung die
zuklnftigen staatlichen Rahmen- und Férderbedingungen erhalten sollen.

Ein weiterer Aspekt wird die wohnungspolitische Diskussion der nachsten
Jahre bestimmen: Betrachtet man die demographischen Eckwerte der Gesellschaft,
dann zeichnet sich ein dynamischer AlterungsprozeB ab, der in allen Bereichen
Konsequenzen zeitigt und neue Uberlegungen erfordert. So wird der zunehmende
AlterungsprozeB Ruckwirkungen auch auf die relative Bedeutung wohnungspoliti-
scher Ziele haben und zu Anderungen in der Mittelstruktur der 6ffentlichen
Haushalte fihren. Die leitende Fragestellung wird hierbei sein, wie kann man die
Wohnungsversorgung élterer Menschen, die oftmals in zu groBen und nicht alters-
gerechten Wohnungen leben, verbessern, ihre Mobilitdt erhéhen und zugleich die
frei werdenden Wohnungen intensiver nutzen. Hierzu stellt das Forschungsprojekt
ein eigenes innovatives (kombiniertes) Forderkonzept vor (vgl. Abschnitt 7.1).

Fir altere Menschen, insbesondere fiir die Angehdrigen der unteren und mittleren
Einkommensschichten bedeuten die langfristigen Engpésse der &ffentlichen Haus-
halte, daB sie nicht darauf vertrauen kénnen, vom Staat bei der Wahl und der
Finanzierung addquater Alterswohnsitze Uber das bestehende MaB hinaus unter-
statzt zu werden. Die Férderung der >breiten Masse<, so wie dies derzeit noch im
Il. Wohnungsbaugesetz bestimmt ist, wird es im geplanten Wohnungsgesetzbuch
in Hinblick auf die vorgesehene Konzentration auf bedlirftige Haushalte aller

Voraussicht nicht mehr geben.

Die neue Generation der dlteren Menschen wird sich verstarkt selbst um geeignete

Wohnformen fur die dritte Lebensphase bemihen mussen. Und sie sollten dies

frihzeitig und vorsorgend tun, damit sie nicht in eine Situation kommen, in der sie

selbst dann nicht mehr entscheiden kénnen, wo sie spater einmal wohnen méch-

ten. Dies ist aus folgenden Griinden besonders wichtig:

> Wohnanlagen im naheren Wohnumfeld der alteren Menschen haben héufig
lange Wartelisten und stehen kurzfristig nicht zur Verfligung.

> Mit der Wahl einer bestimmten altersgerechten Wohnanlage sind mdglicher-
weise so hohe Kosten verbunden, daB sie flr die alteren Menschen — ohne
rechtzeitige finanzielle Vorsorge — nicht mehr tragbar sind.

> Die Reprasentativbefragung hat gezeigt, daB insbesondere bei den Uber
65jdhrigen die Entscheidung Uber einen kiinftigen Umzug von einem konkreten
Angebot bzw. der genauen Kenntnis einer altersgerechten Wohnung abhéngt.
Hinzu kommt ein erhéhter Bedarf an zusétzlichen Hilfen — organisatorische
Hilfen, direkte Umzugshilfen —, die einen Umzug haufig (berhaupt erst vorstell-
bar werden lassen.

> Als Reaktion auf eintretende kérperliche Gebrechen (»Push-Faktor«) werden oft
Notumziige in ein Heim unausweichlich.
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Angesichts der wachsenden Zahl der Alteren soliten Wohnungsunternehmen und
Investoren die Bediirfnisse der dlteren Menschen erkennen und mit bedarfsgerech-
ten Angeboten, die auch das erhéhte VorsorgebewuBtsein der &lteren Menschen
aufnehmen, auf den Markt treten. Im Abschnitt 7.2 werden eine Reihe von
Vorschldgen unterbreitet, so wie sie zum Teil bereits in der Praxis umgesetzt wor-
den sind, teilweise werden aber auch noch nicht erprobte innovative Ansdtze
vorgestellt.

7.1 Neue ldeen fiir die 6ffentliche Forderung

Die &ffentliche Férderung altersgerechter Wohnungen wird z.Zt. durchaus kontro-
vers diskutiert. Beziiglich der Férdermodalitdten wird davor gewarnt, mit einer
objektorientierten Férderung immer neue, immer enger definierte Zielgruppen fir
den staatlichen Verteilungsprozef3 zu definieren.

Gleichzeitig wird fur &ltere Haushalte, die nicht auf o6ffentlich geférderte
Angebote zurlickgreifen kénnen, der Umzug in kleinere altersgerechte Wohnun-
gen dadurch erschwert, daB Investoren ihre Angebote altersgerechter Eigentums-
wohnungen und freifinanzierter Wohnungen bislang vor allem im oberen
Preissegment positionieren. Komfortable Angebote mit z.T. hoteldhnlichen
Ausstattungen (oft firmierend als Seniorenstifte) finanzieren sich Uber hohe Kauf-
preise und Mieten sowie erhebliche Betreuungspauschalen. Die entsprechende
kaufkraftige Nachfrage ist allerdings nach Einschatzung von Experten weitgehend
abgedeckt.

[nnovative Konzepte sind also gefragt, die der staatlichen Férderpolitik
flexiblere Moglichkeiten erdffnen, Wohnungen fir Altere zu férdern, die fir ver-
schiedene Zielgruppen attraktiv sind und die gleichzeitig das Angebot an familien-
gerechten Wohnungen erhéhen. In der Stadt Fellbach hat man hierzu bereits
einen vielversprechenden Ansatz gefunden.

Das Fellbacher Modell

Die Stadt Fellbach hat ca. 42.000 Einwohner und liegt im Nahbereich der
Landeshauptstadt Stuttgart. Bereits im Jahr 1983 entschloB man sich in Fellbach,
nach neuen Wegen fiir die Férderung des sozialen Wohnungsbaus zu suchen.
Ausgangspunkt der Uberlegungen war die Feststellung, daB im traditionellen
System der objektgebundenen Férderung haufig Férdermittel von Haushalten
gebunden werden, die diese Hilfe gar nicht bengtigen. Im Rahmen einer vorzeiti-
gen Darlehensriickzahlung &ffentlicher Mittel, die die Stadt fir den Bau von
Sozialwohnungen vom Land erhalten hatte, wurden die Mieten der betreffenden
Wohnungen auf das Niveau der ortstiblichen Vergleichsmiete angehoben. Alle
Mieter, deren Einkommen (ber den Grenzen des §25 [.WoBauG. lag, muBten
diese erhdhte Miete bezahlen. Dies betraf insgesamt 50% der 200 Mieterhaus-
halte. Mit der Konzeption eines neuartigen Forderinstrumentariums sollten diese
teuren Fehlsubventionierungen vermieden werden:

Die Grundidee des Fellbacher Modells besteht darin, fur die Wohnungs-
versorgung einkommensschwéacherer Haushalte privates Kapital zu aktivieren. Die
Stadt schlieBt mit einem privaten Investor einen Vertrag Uber die Uberlassung
eines stadtischen Grundstiicks ab — die Grundstticke werden i.d.R. zum Verkehrs-
wert verkauft. Der Investor errichtet auf dem Baugrundstlick Wohnungen, Miet-
wohnungen wie auch Eigentumswohnungen, wobei die Stadt diese Wohnungen
ftr 10 Jahre anmietet mit der Option, die Anmietung der Wohnungen auf finf
Jahre zu verldngern. Dem Eigenttmer garantiert die Stadt Mieteinnahmen in Hohe
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der ortstiblichen Vergleichsmiete. Die Stadt wahlt die Mieter aus und gewahrt ent-
sprechend den Einkommensverhédltnissen der Haushalte einen monatlichen
ZuschuB zur Miete.

Auf diese Weise lieB die Stadt Fellbach auch 35 altersgerechte Wohnungen
von einem Bautrdger erstellen, der die Wohnungen anschlieBend an Kapital-
anleger verduBerte. Die Stadt hat dann die Wohnungen angemietet und an &ltere
Biirger der Stadt weitervermietet. Tatsachlich muBten nur 13 der 35 Wohnungen
aufgrund der Einkommenssituation der Mieter bezuschuBt werden. Der ZuschuB3
fur diese Mieter betragt insgesamt nur 6.800 DM pro Jahr.

Aufgrund der hohen Akzeptanz des Fellbacher-Modells stieg die Nachfrage
der Investoren nach weiteren Projekten, so daB anstatt der urspringlich 130 ge-
planten Wohnungen tatsachlich 240 Wohnungen im Rahmen des Modells erstellt
worden sind. Der Grund fiur diese hohe Nachfrage liegt zum einen in der
Mietgarantie, die seitens der Stadt abgegeben wird. Der Investor bt zwar die
Differenz zwischen dem oberen Rand der Vergleichsmiete und der Garantiemiete
ein, dafir braucht er im Gegenzug keine Ruckstellungen fur Mietausfalle zu
beriicksichtigen, da die an dem Mietspiegel orientierten Mietanpassungen von der
Stadt vorgenommen und auch durchgesetzt werden. Auf der anderen Seite wird
dem Investor mit dem Vertrag zugesichert, daB er die Wohnungen nach
Beendigung des Mietverhiltnisses in einem renovierten Zustand zurlickerhélt.

Auch aus Sicht des Fdrdergebers stellt diese Form der Bereitstellung von
Sozialwohnungen eine interessante Alternative zur herkémmlichen Finanzierung
dar. Eine Subventionierung der Grundstlicke ist nicht erforderlich. Da die Stadt
Fellbach im Nahbereich der Landeshauptstadt Stuttgart liegt, k&nnen bei
Grundsticksverkaufen je nach Lage zwischen 1.000 DM/gm und 1.400 DM/gm
erzielt werden. Als Konsequenz flieBen der Stadt mit dem Verkauf der Grund-
stiicke erheblich hthere Einnahmen als im traditionellen sozialen Wohnungsbau
zu. Dartiber hinaus leisten weder Stadt noch Land Baukostenzuschisse etwa in
Form zinssubventionierter Darlehen. Der Beitrag der Stadt besteht lediglich in der
Belastung aus der Mietsubvention. Auch wenn alle Wohnungen mit dem
Hochstbetrag — der Differenz zwischen der Bewilligungsmiete und der ortstiblichen
Vergleichsmiete ~ subventioniert werden miBten, ergébe sich eine deutliche
Einsparung gegeniber der traditionellen Férderung.

Das Fellbacher Modell, das Wohnungsbau fir é&ltere Menschen ausschlieBlich mit
Hilfe privaten Kapitals — ohne 6ffentliche Darlehen — vorsieht, zeigt, dal3 auch mit
solchen privaten Finanzierungsldsungen die Unterbringung sozial schwécherer
Gruppen wie auch &lterer Menschen leistbar ist.

Die Seniorenwohnanlage »Haus am Weinberg«

In der Seniorenwohnanlage »Haus am Weinberg« in Stuttgart ist ein Konzept
umgesetzt worden, das es den &lteren Menschen ermoglicht, flexible und an die
personliche Bediirfnislage angepaBte Hilfen bis hin zu den Leistungen eines
Pflegeheims in Anspruch zu nehmen. Ein Umzug wird auch bei zunehmender
Pflegebedirftigkeit nicht mehr nétig. Das Raumprogramm umfaBt 97 altersge-
rechte Wohnungen flir insgesamt 124 Bewohner, alle Wohnungen sind im
Unterschied zu herkdmmlichen Altenpflegeheimen mit Kliche, Absteliraum, Bad
und separatem Schlafraum sowie alten-, behinderten- und pflegegerecht ausge-
stattet. Um dem konzeptionellen Anspruch einer stufenlosen Dienstleistung
gerecht zu werden, muBte ein differenziertes Zuwahlsystem im Wohnbereich und
ein Abwahlsystem von Dienstleistungen in der traditionellen Pflegeheim-Kategorie
entwickelt werden. Die Zu- oder Abwahimdglichkeiten sind in einer Preisliste far



das Haus festgelegt, einzeine Leistungen k&nnen dann abgewahlt und beispiels-
weise durch Angehérige erbracht werden.

Auch im Bereich der Finanzierung — und dies ist in diesem Zusammenhang von
besonderem Interesse — wurden neue Wege beschritten. Von den 97 altersgerech-
ten Wohnungen wurden 64 Wohnungen mit offentlichen Mitteln nach den
Vorschriften des Landeswohnungsbauprogramms gebaut, die Ubrigen 33 Woh-
nungen sind Eigentumswohnungen privater Kapitalanleger. Mit der Einbindung
privaten Kapitals wurden zum einen weniger 6ffentliche Mittel notwendig, ande-
rerseits konnte dem Wunsch vieler alterer Menschen Rechnung getragen werden,
sich rechtzeitig um eine altersgerechte Wohnung zu kimmern. Kapitalanleger, die
ihre Wohnung zunichst noch nicht selbst nutzen wollen, kénnen die Wohnungen
in einen Vermieterpool einbringen und erhalten daftr vom Trager verbindliche
mietvertragliche Zusagen. Der Kapitalanleger sichert sich fur die Zukunft einen
Platz in einer Seniorenwohnanlage, gleichzeitig kénnen die zunéchst nicht selbst
genutzten Wohnungen an Personen vermietet werden, die keinen
Wohnberechtigungsschein haben. Gerade f{ir diese Gruppe, die sich einerseits
kein Eigentum leisten kann, andererseits keine &ffentlich geférderten Wohnungen
beanspruchen kann, ist es hiufig schwierig, adédquate Wohnformen fiir das Alter
zu finden.

Die Kosten fur die GesamtmaBnahme wurden durch die Landeshauptstadt
Stuttgart (10,4 Mio. DM), die Muhlschlegel-Stiftung (3,6 Mio. DM), durch Férder-
mittel des Landes Baden-Wirttemberg (8,6 Mio. DM) und vom Siedlungswerk
gemeinniitzige Gesellschaft fir Wohnungs- und Stadtebau mbH unter Einbe-
ziehung privaten Kapitals (9,4 Mio. DM) aufgebracht.

Das Modell der altersgerechten Kombi-Férderung

Im Rahmen des Forschungsprojektes ist u.a. ein kombiniertes Modell aus
Wohnungsbaufdrderung und Belegungsrechts-Strategie entwickelt worden als ein
weiterer innovativer Ansatz im Bereich der &ffentlichen Fdrderung von
Wohnungen.

Der Grundgedanke der altersgerechten Kombi-Férderung: Zur Wohnungsver-
sorgung von Familien werden Reserven im Bestand mobilisiert, indem Férdermittel
in den Bau altersgerechter Wohnungen umgelenkt werden. Die Wohnungspolitik
reagiert auf den demographischen Wandel, indem sie einen Teil der Férdermittel
auf den Bau altersgerechter Wohnungen umschichtet, die selber keine oder nur
geringfiigige Bindungen aufweisen, wéhrend im Gegenzug Belegungsbindungen

fur die freiwerdenden Bestandswohnungen gewédhrt werden.

Solche Férdermittel werden nur dann gewahrt, wenn gleichzeitig Belegungsrechte
fiir freiwerdende familiengerechte Wohnungen an die Kommune abgegeben wer-
den. Erfahrungen aus der Praxis, nach denen im freifinanzierten Bereich von Alte-
ren freigezogene Wohnungen zumeist nicht an Familien mit Kindern weitervermie-
tet wurden, zeigen, daB solche Bindungen notwendig sind, will man die
Zielgruppe — einkommensschwache, kinderreiche Familien — mit preiswerten
Bestandswohnungen versorgen.

Der Ankauf von Belegungsrechten
Bereits Anfang der 80er Jahre wurde in Deutschland unter dem Stichwort Leased
housing intensiv Uber den Ankauf von Belegungsrechten diskutiert.* Zahlreiche

4! Vorteile des »Leased housing« wurden vor allem in der gezielten Unterstiitzung der Kommunen bei prekaren
Fallen im Rahmen einer bestandsorientierten Wohnungspolitik gesehen, da dieses Instrument auch die flr eine
Feinsteuerung der Belegung notwendige Flexibilitat aufweist.
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Kommunen haben in den vergangenen Jahren den Ankauf von Belegungsrechten
mit in ihr wohnungspolitisches Repertoire aufgenommen, hiufig jedoch ohne daB
sich dabei immer der gewtnschte Erfolg eingestellt hat. In der Regel konnte die
Préamienhthe das Interesse der Investoren nicht wecken. Teilweise unterschétzten
die Kommunen den Wert der Belegungsrechte fir Bestandswohnungen, oftmals
erlaubten die begrenzten finanziellen Ressourcen aber auch keine héheren
Zuwendungen.

In den Bundesléndern Hessen und Nordrhein-Westfalen sind kombinierte
Foérderprogramme aufgelegt worden, die den Ankauf von Belegungsrechten mit
einer Neubauftrderung verbinden. Damit sollte gleichzeitig eine Ausweitung des
Wohnungsangebotes sichergestellt werden. Allerdings erzielten beide Programme
nicht die erhofften Wirkungen. Die z&gerliche Inanspruchnahme der Modelle kann
zum einen mit der Zurlickhaltung der Kommunen erklart werden, weil diese in der
kombinierten Férderung einen erheblichen Finanzierungsbeitrag zu leisten haben.
Zum anderen deutet die Zurlickhattung der Wohnungsunternehmen darauf hin,
daB vergleichsweise hohe quantitative und qualitative Anforderungen an die
Belegungsbindungen (Abgabe von zwei Belegungsrechten fir Bestandswohnun-
gen) gestellt werden. Unglinstig fiir den Ankauf von Belegungsrechten wirkte sich
auch die Marktsituation zu Beginn der 90er Jahre aus; denn die Wohnungs-
unternehmen hatten aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage die freie Auswahl
zwischen potentiellen Mietern und maBen dem Recht, ihre Wohnungen selbst zu
belegen, eine entsprechend hohe Bedeutung zu.

Der Wert von Belegungsrechten 148t sich nur schwer quantifizieren. Typischer-
weise sind mit den meisten Belegungsrechten Mietverbilligungen verbunden, so
daB sich der Wert fur die Belegung einer Wohnung nur hypothetisch und als
ResidualgroBe aus den gesamten gewahrten Férderbetrigen ermitteln (48t.#2 Und
auch dann bleiben Interpretationsspielrdume beztiglich der Intensitat der Férde-
rung: einfache Bindung, Besetzungsrecht, Dauer der Bindung, berechtigte
Zielgruppen. Die Wertermittlung von Belegungsrechten muB sich folglich an Erfah-
rungswerten praktizierter Modellvorhaben orientieren oder aber auf der Basis von
Einschdtzungen einzelner Marktakteure empirisch sowie auf dem Verhand-
lungswege ermittelt werden. Auf angespannten Wohnungsmarkten — bei hoher
Nachfrage und steigenden Mieten — wird der Preis héher sein als auf entspannten
Wohnungsmadrkten, auf denen die Vermieter Schwierigkeiten haben, »>gutes, zah-
lungskréftige Mieter zu finden. Wohnungsunternehmen bzw. Vermieter versuchen
oftmals durch eine aktive Gestaltung der Mieterstruktur, den Wohnwert ihrer
Wohnungen zu erhalten bzw. zu steigern. Dieser Spielraum ist fiir den Investor
wertvoll; ihn aufzugeben, muBte ihm folgerichtig entgolten werden.

Einerseits sollte dem Investor also ein Entgelt oder Ausgleich gewihrt werden,
weil er fir eine bestimmte Zeit auf seinen EinfluB bei der Belegung seiner
Wohnungen verzichtet. Andererseits kann in der Abgeltung der Mietverzichte
implizit bereits ein Ausgleich enthalten sein. Denn je nachdem, welche Erwar-
tungen einzelne Investoren bezliglich der zukinftigen Mietentwicklung haben,
kénnen fur einen sicherheitsorientierten Investor mit dem ZuschuB fur die Miet-
bindung zusétzliche Vorteile in Form sicherer Mieteinnahmen verbunden sein.
Diese kénnten dann beispielsweise den Nachteil des Verzichts auf den EinfluB bei
der Belegung teilweise kompensieren. So weit zu den bisherigen Erfahrungen mit

“2 In einer Studie des Deutschen Verbandes far Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. (DV) ermit-
telte die eingesetzte Expertenkommission auf der Basis konkreter Férdermodalitéten im sozialen Wohnungs-
bau Werte fur die Belegungsrechte zwischen 12.000 und 46.000 DM (vgl. Kommission des Deutschen
Verbandes 1996).
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dem Ankauf von Belegungsrechten und einigen damit zusammenh&ngenden
theoretischen Uberlegungen.

Die kombinierte Férderung alters- und familiengerechter Wohnungen

Vor dem Hintergrund der skizzierten Interessenlagen, die tber die Akzeptanz von
Modellen fir den Ankauf von Belegungsrechten entscheiden, muB jedes Férder-
modell, das der Zielstellung des Forschungsprojektes entspricht, vier Zielvorsteliun-
gen berlicksichtigen bzw. vier Komponenten beinhalten:

> Mit innovativen Férdermodelien muB sich eine bessere Nutzung des Wohnungs-
bestandes erreichen lassen (volkswirtschaftliche Komponente).

> Nicht zuletzt angesichts der angespannten offentlichen Haushaltslage darf die
Implementierung eines solchen Modells keine zusatzlichen Kosten verursachen
(fiskalische Komponente).

> Gleichzeitig soll der Schaffung altersgerechten Wohnraums und der Versorgung
junger Familien mit preiswertem Wohnraum gedient sein (Nachfragekompo-
nente).

> Und schlieBlich missen Investoren gentigend Anreize geboten werden, daB die
Konditionen von ihnen akzeptiert und die bereitgestellten Mittel abgerufen

werden (Investitionsanreiz-Komponente). Abbildung 52
volkswirtschaftliche fiskalische Nachfrage- Investitionsanreiz-
Komponente Komponente komponente Komponente
Mobilisierung und Aufkommensneutralitat Schaffung von Fordermodalitaten,
optimale Nutzung in bezug auf die Forde- Wohnraum fr die von Investoren
des Wohnungs- rung >normaler< familien- altere Menschen akzeptiert werden
bestandes gerechter Wohnungen und Familien
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Funktionskorridor fiir Férderinstrumente (Vier-Komponenten-Schema)

Die Ausgestaltung der Férderungskonditionen wird sich in unserem Modell eng an
den bereits bestehenden Férderrichtlinien orientieren. Sie dienen als Referenz-
maBstab zur Beurteilung der Erfolgschancen des Férdermodells, indem die dort zur
Verfligung gestellten Mittel Obergrenzen fur die kombinierte Férderung darstellen.
Der ReferenzmaBstab fir die Entwicklung des kombinierten Férdermodells ist die
Férderung des Neubaus einer groBen familiengerechten Wohnung.

Folgende Parameter flieBen in die Berechnungen ein bzw. liegen den Berech-

nungen zugrunde:

> Forderung einer ca. 70 bis 80 gm groBen 3- bis 4-Raum Wohnung.

> Baukosten von ca. 3.100 DM/gm und Grundstlckskosten von ca. DM 500/gm.

> Ermittlung der Finanzierungskosten fir alle Férderwege mit der Annahme einer
Refinanzierung am Kapitalmarkt (6-9%).

> Berlicksichtigung unterschiedlicher Finanzierungskonditionen, Belegungsrechts-
dauer, Kapitalkostenzuschisse, Mietsubventionen, Aufwendungszuschsse.

Als ReferenzmaBstab wurde exemplarisch die vereinbarte Férderung nach den

Richtlinien des Landes Baden-Wirttemberg ausgewdhlt, weil in diesem Bundes-
land auch die weitestgehende Férderung altersgerechten Wohnens gewahrt wird.
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Da die Logik des Vergleichs zwischen der vereinbarten Férderung und der altersge-
rechten Férderung gleich bleibt, kénnen analoge Betrachtungen auch fiir andere
Bundesldnder und andere Férderwege angestellt werden.

Darlehen

in Gemeinden der Kategorie | DM 2.400 pro gm
in Gemeinden der Kategorie Il DM 1.950 pro gm
in Gemeinden der Kategorie [Il DM 1.800 pro gm
Mieth&he

in Gemeinden der Kategorie | DM 8,25 pro gm
in Gemeinden der Kategorie Il DM 8,00 pro gm
in Gemeinden der Kategorie lll DM 7,75 pro gm

Die Miete darf alle zwei Jahre um héchstens 0,50 DM/gm erhoht werden.

Verzinsung und Tilgung

Der Zinssatz wird ab Auszahlung in den ersten zwei Jahren nach der angenomme-
nen Bezugsfertigkeit um sechs Prozentpunkte verbilligt, hdchstens aber auf 0,5%.
Die Verbilligung verringert sich ab dem 3., 5., 7. und 9. Jahr um 0,26 Prozent-
punkte. Ab dem 11. Jahr nach der angenommenen Bezugsfertigkeit wird der dann
maBgebliche Kapitalmarktzins erhoben. Die Tilgungsleistung betragt 1-3% zuziig-
lich ersparter Zinsen. Die Eigenleistungen sollen mindestens 15% der Gesamt-
aufwendungen betragen.

In Baden-Wurttemberg kénnen Neubauvorhaben (im Rahmen der vereinbar-
ten Forderung) zugunsten von Berechtigten im Sinne des §25 1. WoBauG geférdert
werden, die besondere Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche haben — kinder-
reiche Familien, Alleinerziehende, Schwerbehinderte, Auslander und Aussiedler.

Zur Ermittlung von Referenzmodellen fir die Forderung altersgerechter
Wohnungen wurden zunéchst die Férderrichtlinien aller Bundeslander untersucht
(vgl. Abb. 53). Dabei fiel auf, daB die einzelnen Richtlinien vielfach sehr untiber-
sichtlich gestaltet waren und sich aus einer Vielzah! von Einzelkomponenten
zusammensetzten. Aber offensichtlich hat sich die DIN 18025 Teil Il als anerkannte
bauliche Norm fr den Bau alters- und behindertengerechter Wohnungen durch-
gesetzt; in Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen und in Sachsen wurde
zumindest auf einzelne Aspekte der DIN zurlickgegriffen.

Die Forderung in den neuen Bundeslandern sieht aufgrund der begrenzten
finanziellen Méglichkeiten jeweils nur geringe Kontingente vor. In den brigen
Bundeslandern - Berlin, Bremen, Bayern, Hamburg, Hessen, Saarland, Thiringen ~
wurden keine expliziten Forderrichtlinien fir den Bau altersgerechter Wohnungen
ausgewiesen. In Berlin gelten Bauvorhaben, die »fur das Wohnen von alten Men-
schen neue Wege beschreiten«, als besonders férderungswiirdig, wobei keine
qualifizierten Richtlinien oder Kontingente fir die Férderung angegeben werden.
fm Saarland werden lediglich Altenwohnungen bzw. Wohnplitze in Altenwohn-
heimen geférdert.

Die weitestgehende Férderung altersgerechten Wohnens wird zur Zeit in
Baden-Wrttemberg gewadhrt. Im Bereich der Férderung altersgerechter Woh-
nungen gab es in Baden-Wirttemberg bis 1994 eine zweigleisige Vorgehensweise,
Fir die Férderung von Seniorenmietwohnungen im Anlegermodell — Kapital-
anleger mit steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten — wurde kein Betreuungs-
nachweis gefordert (ab 1995 gedndert). Bei betreuten Mietwohnungen fir
Senioren und Schwerbehinderte — fir Bauherren ohne steuerliche Abschreibungs-
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Abbildung 53

Bundesland Zuwendungs- bauliche Norm Art und Umfang der
voraussetzung Férderung
NRW Bedarfsfeststellung, DIN 18025 in Anlehnung an
Betreuungsvertrag 1. und 2. Férderweg
Brandenburg Bedarfsfeststellung DIN 18025 Sowohl 1. Férderweg als auch
vereinbarte Férderung mit
héheren Mieten
Mecklenburg- Betreute Alten- teilw. 3. Férderweg, Einkommens-
Vorpommern wohnungen DIN 18025 grenzen bis 40% Uber
§ 25 I.WoBauG
Niedersachsen Betreutes Wohnen barrierefrei vereinbarte Férderung;
(24 Stunden-Notruf) Betreuungspauschale fr
1 Pers. 100 DM,
2 Pers. 150 DM
Rheinland-Pfalz Betreutes Wohnen, DIN 18025 Teil Il 3. Férderweg, Einkommens-
abgetrennter grenzen bis 40% Uber
Schlafraum § 25 [L.WoBauG
Sachsen Betreute, unbestimmt Hohe Férderung; Darlehen
altersgerechte max. 2.500 DM/gm;
Wohnungen Einkommensgrenzen
nach § 25 I.WoBauG.
Sachsen-Anhalt Sanierung hin zu DIN 18025 vereinbarte Férderung,
und Neuschaffung Einkommensgrenzen 20%
von altersgerechten Uber § 25 I.WoBauG.
Wohnungen |
Schleswig-Holstein Betreuungskonzept, DIN 18025 1. FérderWEg
Genehmigung durch
MASIG
Baden- Geschéaftsbesorgungs-  DIN 18025 Teil |l Seniorenmietwohnungen im
Wirttemberg vertrag mit gemein- Anlegermodell und betreute
ntzigen Wohnungs- Altenwohnungen
unternehmen

Altersgerechte Wohnungen: Férdermodalitéten der Bundesldnder

InWIS 1997

moglichkeiten (gemeinniitzige Wohnungsunternehmen) — muB hingegen ein
Betreuungsnachweis, d.h. ein Betreuungskonzept mit den &rtlichen sozialen
Diensten erbracht werden. Dieser sieht die Einrichtung einer Grundversorgung vor,
insbesondere eine Hausmeisterbetreuung, einen AnschluB an eine Notruf-
einrichtung und einen abrufbaren Zusatzservice. Ab einer Zahl von zehn betreuten
Wohnungen sind Gemeinschafts- und Versorgungseinrichtungen vorzusehen;
diese werden nach den Vorschriften des Sozialministeriums anteilig gef&rdert.
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Nach Aussagen des zustdndigen Ministeriums wurde die Verpflichtung des
Betreuungsnachweises bei Seniorenmietwohnungen auch in das Anlegermodell
aufgenommen, um zu vermeiden, daB die Wohnungen nach Auslaufen der
Belegungsbindungungen einer anderen Verwendung (z.B. Vermietung an jiingere
Single-Haushalte) zugeftihrt werden. Ohnehin hatte man festgestellt, daB in gut
gefuhrten Hausern auch ohne Verpflichtung bereits nach kurzer Zeit ein Betreu-
ungsvertrag mit einem &rtlichen Trager der sozialen Dienste abgeschlossen wurde,
so daB die zusatzliche Anforderung lediglich eine Absicherung gegen einen spate-
ren MiBbrauch darstellt. Dennoch kann sich diese Verknlipfung negativ auf den
Bau von eingestreuten Altenwohnungen auswirken, indem sich Bautrdger und
Kommunen stérker auf gréBere (heimverbundene) Wohnanlagen konzentrieren.
Die Férderung altersgerechter Wohnungen in dem hier zu entwickelnden
Modell einer Kombinationsférderung wird sich wie im vorherigen Abschnitt an
den praktizierten Férderkonzepten aus den einzelnen Bundeslandern orientieren.

Als besonders erfolgversprechend zeigten sich dabei die Richtlinien fir die

Foérderung von Seniorenmietwohnungen im Anlegermodell (Darlehensart MB 10)

im Land Baden-Wirttemberg:

> Darlehen 1.600 DM pro gm, der Zinssatz wird ab Auszahlung in den ersten
zwei Jahren um 6 v.H. verbilligt, héchstens jedoch auf 0,5 v.H. Die Verbilligung
verringert sich ab dem 3., 5., 7. und 9. Jahr um 0,26 Prozentpunkte. Ab dem
11. Jahr wird dann der maBgebliche Kapitalmarktzins erhoben.

> Das Darlehen wird jahrlich in Héhe von 2% zuzUglich ersparter Zinsen getilgt.

> An dem Vergleichsmietenniveau orientierte Anfangsmiete von 10,50 DM pro
gm, wobei die Miete alle zwei Jahre um 0,50 DM angehoben werden darf.

> Miet- und Belegungsbindungen fir die Dauer der Subvention (10 Jahre).

Im folgenden Berechnungsbeispiel wurde die Férderung einer 50 gm und einer
60 gm groBen Seniorenwohnung ausgewahlt. Aus den jihrlichen Subventions-
betrdgen — durch die Zinssubventionierung des Darlehens — errechnet sich ein
Forderbarwert in Hohe von 28.836,73 DM fiir eine 50 gm groBe Wohnung und
34.604,08 DM flr eine 60 gm groBe Wohnung. Der Investor verpflichtet sich im
Gegenzug, fur die Dauer von 10 Jahren eine ordnungsgemaBe Vermietung zu
gewdhrleisten. Diese ist erfullt, wenn der Anleger mit einem im sozialen Woh-
nungsbau erfahrenen Wohnungsunternehmen zusammenarbeitet oder einen
Geschéftsbesorgungsvertrag mit der jeweiligen Gemeinde abschlieBt.

Folgende Griinde sprechen fur die Auswahl der baden-wiirttembergischen

Forderrichtlinien als ReferenzmaBstab fir den Bau altersgerechter Wohnungen:

> Relativ geringer Umfang der Forderung und groBe Anzahl bereits geférderter
Wohnungen — im Jahr 1994 solliten 1.100 Wohneinheiten geférdert werden,
tatsachlich wurden 1.465 Wohnungen subventioniert, davon 857 betreute
Wohnungen und 608 Seniorenmietwohnungen im Anlegermodell.

> Attraktiv auch flr Privatvermieter mit steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten
auBerhalb des Kreises der ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen,
wobei fraglich ist, inwieweit der ab 1995 geforderte Betreuungsnachweis kon-
traproduktiv wirkt, da diese Investoren i.d.R. keinen Kontakt zu den Tragern der
Wohlfahrispflege haben.

> Hohe Attraktivitat fUr die Investoren durch Vergleichsmietenorientierung und
relativ kurze Belegungsbindungen.
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Die Begrenzung der Mieterhéhungen auf 0,50 DM pro gm in je zwei Jahren sollte
hingegen aufgegeben werden, da sich diese Regelung bereits nach wenigen
Jahren als sehr restriktiv erweisen wird. Hier sollte stattdessen entweder die Még-
lichkeit einer Dynamisierung der Mieten um 2-3% p.a. entsprechend der Markt-
entwicklung vorgesehen werden oder eine Anpassung der Mieten entsprechend
der Einkommensentwicklung. Letzteres Verfahren erscheint dabei vor dem Hinter-
grund unregelmaBiger Rentenanpassungen als die geeignetere Methode.

In den Berechnungen fiir die Férderung einer altersgerechten Wohnung wird
grundsatzlich von einer WohnungsgréBe von 50 gm fur eine Person und 60 gm
fir zwei Personen ausgegangen. Des weiteren wird eine Ausstattung der Woh-
nung entsprechend der baulichen Norm DIN 18025 Teil Il zugrundegelegt, wofar
im folgenden Zusatzkosten in Héhe von 10 % der Baukosten kalkuliert werden.*

DaB dabei der in Baden-Wrttemberg geleistete Férderbarwert in Héhe von
28.836,73 DM (50 gm) bzw. 34.604,08 DM (60 gm) ausreicht, um diese
Mehrkosten aufzufangen, zeigt auch ein Vergleich der Investitionsbedingungen
zwischen dem Bau einer freifinanzierten Normal-Wohnung und einer altersgerech-
ten Wohnung.“ Der erforderliche KapitalzuschuB betrégt bei Unterstellung glei-
cher Miethéhen und Renditen fir die freifinanzierte Wohnung und fir die alters-
gerechte Wohnung rund 20.000 DM. Soll sich die Miete fir die altersgerechte
Wohnung dagegen eher am unteren Rand der ortsublichen Vergleichsmiete bewe-
gen (z.B. statt 13 DM pro gm 12 DM/gm), erhoht sich der KapitalzuschuB auf bis
zu 40.000 DM.

Welche Verpflichtungen dem Investor mit dem Bau der altersgerechten Woh-
nung noch zusétzlich auferlegt werden kénnen, hangt vor allem davon ab, wel-
cher ZuschuB fir den Ankauf des Belegungsrechts und die Mietbindung (in Analo-
gie zur vereinbarten Férderung) fur die Bestandswohnung benétigt wird. Diese
Fragen werden weiter unten ausfuhrlich behandelt.

Grundlagen des Kombimodells

Den Ausgangspunkt bildet die Uberlassung einer mindestens 70 gm groBen Drei-
Raum-Bestandswohnung. Die ReferenzgroBe fir dieses Modell bildet die verein-
barte Forderung in den einzelnen Bundesldndern; die durchgeflhrten
Beispielrechnungen basieren auf den konkreten Wohnungsmarktdaten der Stadt
Ulm in Baden-Wrttemberg.

Ausgestaltung des Modells:

1. Vereinbarte Forderung in Baden-Wurttemberg als ReferenzmaBstab. Der
KapitalzuschuB bei der vereinbarten Férderung variiert mit den Mietstufen, den
unterstellten Kapitalmarktzinsen und den gef6rderten Wohnflachen.* Bei
einem unterstellten Kapitalmarktzins von 7,5% ergibt sich in der Mietstufe | in
Baden-Wiirttemberg fiir eine 70 gm groBe Wohnung ein Férderbarwert in
Héhe von 61.547,19 DM und von 70.339,64 DM fiir eine 80 gm grofe Woh-
nung. Der KapitalzuschuB begrenzt gleichzeitig die Mittel, die fir das Modell
der kombinierten Férderung zur Verfligung stehen.

43 von Experten wurden fir den Bau altersgerechter Wohnungen Mehrkosten in einer GréBenordnung von ca.
6-10% angegeben, die hauptsachlich fiir die Barrierefreiheit und den Einbau eines Aufzugs anfallen.

* Eine ausfuhrliche Darstellung des Investitionsvergleichs (vor Steuern) auf der Basis der internen Verzinsungen
befindet sich im Anhang. Die Investitionsbedingungen fiir die Berechnung der internen Verzinsungen orientie-
ren sich an den Ausfithrungen der Expertenkommission Wohnungspolitik {vgl. Expertenkommission
Wohnungspolitik 1995).

> Im Anhang befindet sich ein vollsténdiger tabellarischer Uberblick tber die anfallenden Forderbarwerte.
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2. Gefordert wird der Bau einer altersgerechten Wohnung nach den Forderbe-
stimmungen des Landes Baden-Wirttemberg mit der Auflage, die Wohnungen
10 Jahre an éltere Menschen zu vermieten (entspricht einem Férderbarwert von
28.836,73 DM bei 50 gm oder 34.604,08 DM bei 60 gm).

3. Verpflichtung des Investors, die freiwerdende Bestandswohnung an eine Familie
zu vermieten. Die Belegungsbindung muB den qualitativen Anforderungen der
vereinbarten Forderung entsprechen: Die Miete soll 10% unterhalb der ortstibli-
chen Vergleichsmiete, héchstens jedoch auf dem Niveau der Bewilligungsmiete
liegen. Im konkreten Fall betragt die Mieththe fir die Mietstufe | (z.B. Ulm) der-
zeit 8,20 DM/gm. AuBerdem missen die Einkommensgrenzen nach §25
[.WoBauG. eingehalten werden.

Flr den Férdergeber verbinden sich ganz spezifische Vorteile mit der altersgerech-
ten Kombi-Férderung. Bei der isolierten Férderung altersgerechter Wohnungen
werden die freiwerdenden Wohnungen haufig nicht familiengerecht belegt. Im
Rahmen eines Seniorenwohnprogramms des kommunalen Wohnungsunter-
nehmens der Stadt Ulm wurde in einer Sonderuntersuchung festgehalten, welche
Wohnungen von alten Menschen freigezogen und wie diese anschlieBend wieder-
belegt wurden. Wahrend von den groBen Wohnungen, die innerhalb des
Bestandes der Gesellschaft durch Umzlige &lterer Mieter frei wurden, fast alle mit
Familien wiederbelegt wurden, ergab die o0.a. Sonderuntersuchung, daB die fa-
miliengerechten Wohnungen des freien Wohnungsmarktes von ihren jeweiligen
Vermietern nur zu zwei Prozent an Familien, in der Mehrzahl stattdessen an gut-
verdienende Klein- und Kleinsthaushalte vermietet wurden.

Bindet man nun die Fordermittel fr den Bau altersgerechter Wohnungen an
die Wiederbelegung der freiwerdenden Wohnungen mit Familien, so bringt dies
zum einen flir den Gesamtwohnungsmarkt deutliche Entlastungen, zum anderen
wird der Férdergeber in die Lage versetzt, junge Familien mit adadquatem Wohn-
raum zu versorgen. Welche Summe dem F&rdernehmer fur das Belegungsrecht
genau zur Verfligung gestellt werden muB, ist eine empirische Frage bzw. der
Wert muB Uber den Verhandlungsweg ermittelt werden. Der Férdergeber muB in
Abstimmung mit den Bewilligungsbehdrden und den Wohnungsunternehmen
ermitteln, welche Kapitalzuschiisse im einzelnen erforderlich sind, damit Vermieter
bereit sind, das kombinierte Férdermodell in Anspruch zu nehmen.

Im Gegensatz zu einer Neubauférderung werden beim Ankauf eines Bele-
gungsrechts mit entsprechenden Mietverbilligungen aus dem Bestand i.d.R. gerin-
gere Forderbetrdge bendtigt. Dies ist deshalb so, weil Bestandswohnungen ein
geringeres Mietniveau aufweisen als Neubauwohnungen, wodurch sich der
Abstand zwischen Bewilligungsmiete (8,20 DM/gm) und ortsiiblicher Vergleichs-
miete vermindert. Fir die Stadt Ulm (Mietstufe | in Baden-Wirttemberg) ergaben
der Mietspiegel und der Immobilienpreisspiegel des Rings Deutscher Makler (RDM)
fur den Neubau Werte von ca. 13 DM/gm, fiir den Altbau mit mittlerem Wohn-
wert hingegen 10 DM/gm. Soll ein Vermieter seine Bestandswohnung fir 10 Jahre
an Sozialwohnungsberechtigte in Héhe der Bewilligungsmiete vermieten, so sind
als Ausgleich fur die entgangenen Mieteinnahmen Kompensationszahlungen
erforderlich.
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Abbildung 54

Kapital- Kapitalzuschuf3 Kosten der Mietbindung

marktzins vereinbarte Férderung

Mietstufe [ 70 gm 80 gm 70 gm 80 gm

7.5% 61.547,19 DM 70.339,64 DM 14.955,79 DM 17.092,34 DM

Kosten der Mietbindungen fiir eine Bestandswohnung*

An den Zahlen 3Bt sich deutlich ablesen, daB der KapitalzuschuB (im Rahmen der
vereinbarten Férderung) die Kosten der Mietbindung fur eine Bestandswohnung
weit bersteigt. Der Forderbarwert einer 70 gm groBen Wohnung im Rahmen der
vereinbarten Forderung betragt 61.547,19 DM. Bei einem Neubaumietniveau von
13 DM/gm wird der KapitalzuschuB vollsténdig fiir die Kompensation der verlore-
nen Mieteinnahmen benétigt.#” Die Kosten der Mietbindung fur die Bestands-
wohnung betragen dagegen lediglich 14.955,79 DM.

InWiS 1997

Der Fordergeber profitiert beim kombinierten Férdermodell von der geringeren
Mietdifferenz, da das Mietniveau bei Altbauten deutlich unterhalb des Niveaus von
Neubauwohnungen liegt. Daraus folgt, daBB die Differenz zwischen der Bewilli-
gungsmiete und der ortstiblichen Vergleichsmiete, die dem Investor als entgange-
ne Mieteinnahmen abgegolten werden muB, bei Altbauten deutlich geringer ist

als bei Neubauten.

Die Beispielrechnung hat verdeutlicht, welche Vorteile fir den Investor wie fir den
Férdergeber mit diesem Modell einer kombinierten Férderung verbunden sind.
Dem Investor werden Fordermittel fir den Bau altersgerechter Wohnungen ge-
wahrt — in Analogie zum Baden-Wurttemberger Modell bedarf es eines Kapitalzu-
schusses von 28.836,73 DM flr eine 50 gm groBe Wohnung bzw. 34.604,08 DM
flir eine 60 gm groBe Wohnung, die ihm eine auskémmliche Rendite (vergleichbar
zum freifinanzierten Wohnungsbau) garantieren. Im Gegenzug verpflichtet sich
der Vermieter, die Wohnungen mit umzugswilligen alten Menschen zu belegen,
wobei die Belegungsbindung lediglich fiir 10 Jahre gilt. Fir die Uberlassung der
familiengerechien Bestandswohnung kénnen dann — je nach GréBe der Wohnung
und unterstelltem Kapitalmarktzins — Betrdge zwischen ca. 30.000 DM und
40.000 DM bezahlt werden.

Der Férdergeber erwirbt im kombinierten Férdermodell Belegungsrechte an einer
70 gm bzw. 80 gm groBe Bestandswohnung, die mit an der Neubauférderung ori-
entierten Mietpreis- und Belegungsbindungen versehen ist. Dariiber hinaus trégt
der Férdergeber zu einer besseren Wohnungsversorgung éalterer Menschen bei.

“6 Maximalforderung, Bewilligungsmiete 8,20 DM/gm, ortsiibliche Vergleichsmiete 10,00 DM/gm

47 Allerdings ist die Durchsetzbarkeit der hoheren freifinanzierten Neubaumieten inklusive der jshriichen
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haft sein kann, auch wenn das Belegungsrecht nicht extra monetar abgegolten wird.



Abbildung 55

3. Forderweg Kombinierte Forderung
Dauer des Belegungsrechts 10 Jahre 10 Jahre
Mieth6he Bewilligungsmiete Bewilligungsmiete fiir die

Bestandswohnung, Vergleichsmiete
fur die altersgerechte Wohnung

Barwert der Férderung Bestandswohnung:
(Mietstufe 1/2, 70 gm =DM 61.547,19 70 gm = DM 14.955,79
Kapitalmarktzins 7,5%) 80 gm =DM 70.339,64 80 gm = DM 17.092,34

Férderung altersgerechte Wohnung:
50 gm = DM 28.836,73
60 gm = DM 34.604,08

Entgelt fur die Mietbindung Differenz der Neubaumiete Differenz der Altbaumiete

zur Bewilligungsmiete zur Bewilligungsmiete
Belegungsrecht far eine Neubauwohnung  fir eine Bestandswohnung
Wohnraum fir Familien ja ja
Versorgung élterer Menschen  nein ja
mit addquatem Wohnraum
Einsparung/Spielraum je nach Konstellation
zur Verbesserung DM 11.987,32 bis
der Konditionen DM 24.410,57
Das kombinierte Férdermodell im Vergleich mit der vereinbarten Férderung InWIs 1997

(3. Férderweg)

Insgesamt betrachtet kdnnen die héheren Baukosten der altersgerechten Woh-
nungen abgefangen und damit gleichzeitig analoge Bedingungen zum Senioren-
mietwohnungsprogramm des Landes Baden-Wirttemberg hergestellt werden. Die
bei einzelnen Kapitalmarktsatzen dariiber hinausgehenden Betrége kénnen fir die
von den Investoren einzugehenden Belegungsbindungen und/oder fiir Umzugs-
hilfen (wobei organisatorischen und technischen Hilfen der Vorzug vor reinen Um-
zugspramien gegeben werden sollite) verwendet werden.

Modellergebnisse

Im folgenden werden auf der Basis der durchgeftihrten Barwertberechnungen ver-
gleichende Betrachtungen der vereinbarten und der hier vorgeschlagenen kombi-
nierten Foérderung angestellt. In Abbildung 56 sind die Auswirkungen fir einen
Investor dargestellt, wobei die Berechnungen in diesem Fall auf die Liquiditsts-
situation im 1. Jahr bezogen sind.

im Rahmen der vereinbarten Férderung ergeben sich fiir den Investor bei der
Erstellung einer familiengerechten Wohnung von 80 gm anfanglich jahrliche
Liquiditdtsabflusse in Héhe von 2.409 DM (in denen aber auch schon die Tilgun-
gen enthalten sind).
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Abbildung 56

1. Status quo-Berechnung: Geférdert wird der Bau einer familiengerechten Wohnung
im Rahmen der vereinbarten Férderung

Baukosten DM 3.100/gm, Grundstiickskosten DM 500/gm, Kalkulationszinssatz 7,5%
GroBe der Wohnung 80 gm, Mietspiegelmiete DM 13,00, Bewilligungsmiete DM 8,20

Finanzierung Liquiditatsrechnung
Baukosten 80 gm x 3.600 DM 288.000 Mieteinnahmen (8,20 x 80 x 12) DM 7.872
Eigenmittel 25% DM 72.000 /. Zinsen Fremdmittel 7,5% + 1% T. DM 2.040
Off. Darlehen DM 2.400/gm DM 192.000 J. Zinsen 6ff. Mittel 1,5% + 2% T. DM 6.720
Fremdmittel DM 24.000 /. Verwaltungskosten DM 420
/. Instandhaltungskosten
(DM 11,80/gm) DM 944
/. Mietausfallwagnis (2%) DM 157
Summe Aufwendungen DM 10.281
UberschuB/Fehlbetrag /. DM 2.409

2. Altersgerechte Kombi-Férderung: Neubau einer altersgerechten Wohnung,
Belegungsrecht fiir die Bestandswohnung

Baukosten DM 3.410/qm (10%iger Aufschlag), Grundstiickskosten DM 500/gm,
Kalkulationszinssatz 7,5%

Altersgerechte Wohnung 50 gm, Bestandswohnung 80 gm, Neubaumiete DM 13,00,
Altbaumiete DM 9,50, Bewilligungsmiete DM 8,20

a. Finanzierung altersgerechte Wohnung Liquiditatsrechnung
Baukosten 50 gm x 3.910 DM 195.500 Mieteinnahmen (13,00 x 50 x 12) DM 7.800
Eigenmittel 25% DM 48.875 J. Zinsen Fremdmittel 7,5% + 1% T. DM 5.663
Off. Darlehen DM 1.600/gm DM 80.000 /. Zinsen 6ff. Mittel 1,5% + 2% T. DM 2.800
Fremdmittel DM 66.625 J. Verwaltungskosten DM 420
/. Instandhaltungskosten
(DM 11,80/gm) DM 590
/. Mietausfallwagnis (2%) DM 156
Summe Aufwendungen DM 9.629
UberschuB/Fehlbetrag J. DM 1.829

b. Belegungsrecht Bestandswohnung

Die zuldssige Bewilligungsmiete betragt

DM 8,20 und ist damit um DM 1,30 unterhalb
der ortstblichen Vergleichsmiete von DM 9,50
Mindereinnahmen in Héhe von

DM 1,30 x 80 gm x 12 Monate /. Mindereinnahmen /. DM 1.248

KapitalzuschuB fir entgangene Miet-

einnahmen in Héhe von DM 17.092,34 jahrl. Annuitat DM 2.433
GesamttiberschuB/-fehlbetrag /. DM 644

Vergleichende Betrachtung der vereinbarten und InWIS 1997

der kombinierten Férderung aus Investorensicht
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im Rahmen der kombinierten Férderung erzielt der Investor fir den Bau der alters-
gerechten Wohnung einen Fehlbetrag in Héhe von 1.829 DM. Weil er im Gegen-
zug fur die Uberlassung der Bestandswohnung einen Mietverzicht (1.248 DM) lei-
stet und hierfir eine Kompensationszahlung in Form einer Annuitit (2.433 DM)
erhélt, reduziert sich sein LiquiditatsabfluB auf 644 DM.

Abbildung 57 stellt nun aus Sicht des Férdergebers sowie der jungen Familie
und der dlteren Menschen ebenfalls eine vergleichende Betrachtung der beiden

Forderkonzepte dar. Abbildung 57

Vereinbarte Férderung und altersgerechte Kombi-Férderung aus Sicht des Férdergebers

1. Status quo-Betrachtung

Darlehen DM 192.000  entspricht einem Barwert von DM 70.340
2. Kombi-Férderung
Darlehen DM 80.000 entspricht einem Barwert vom DM 28.837
KapitalzuschuB fur
entgangene Mieteinnahmen entspricht einem Barwert von DM 17.092
zzgl. Umzugshilfen DM 5.000
Summe DM 50.929
Zusatzliches Fordervolumen bei gleichem Mittelkontingent 38%

Vereinbarte Férderung und altersgerechte Kombi-Férderung aus Sicht der Familie

und der alteren Menschen

1. Status quo-Betrachtung

Mietbelastung:

Familie mit niedrigem Einkommen Nettokaltmiete = 80 gm x DM 8,20/gm DM 656

Mietbelastung:

Altere Menschen Nettokaltmiete = 80 gm x DM 9,50/gm DM 760

2. Kombi-Férderung

Mietbelastung:

Familie mit niedrigem Einkommen Nettokaltmiete = 80 gm x DM 8,20/gm DM 656

Mietbelastung:

Altere Menschen Nettokaltmiete = 50 gm x DM 13,00/gm DM 650
INWIS 1997

Vergleichende Betrachtung der vereinbarten und der kombinierten Férderung
aus Sicht der Fordergeber, der Familien und &lteren Menschen
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Auf der Basis der gewadhrten Darlehen — in der Status-quo-Betrachtung waren dies
192.000 DM und bei der kombinierten F&rderung 80.000 DM - und des
Kapitalzuschusses fiir entgangene Mieteinnahmen fur die Bestandswohnung erge-
ben sich fur den Férdergeber im Rahmen der kombinierten Férderung deutlich
geringere Barwerte. Der Barwert der Forderung betrégt unter Berlicksichtigung
der Umzugshilfen in Héhe von 5.000 DM lediglich 50.929 DM und ist damit um
rund 20.000 DM geringer als bei der vereinbarten Forderung.® Mit gleichem
Mitteleinsatz kénnten nach diesem Beispiel 38% mehr Wohnungen geférdert
werden.*

Und auch die Nachfrager kénnen von der kombinierten Férderung profitieren.
Der jungen Familie steht in beiden Féllen ein 80 gm groBe Wohnung zur Ver-
fligung mit einer Nettokaltmietenbelastung von 656 DM. Im ersten Fall erhélt sie
eine Neubauwohnung, im zweiten eine Bestandswohnung. Der &ltere Mensch, der
nun in eine altersgerechte Neubauwohnung umgezogen ist — wobei die Kosten
des Umzugs durch die Pramienzahlung abgedeckt werden — bezahlt fur die 50 gm
groBe Wohnung 650 DM anstelle der vorher zu bezahlenden 760 DM. Bertick-
sichtigt man noch Einsparungen bei der >zweiten< Miete (den Nebenkosten), stellt
sich die Situation noch gunstiger dar. Wirde ein &lteres Ehepaar in eine 60 gm
groBe Wohnung einziehen, wiirde sich die Miete auf 780 DM erh6hen und wére
damit nur um 20 DM teurer als die Bestandswohnung. Unter Berlcksichtigung der
Einsparungen bei der >zweiten< Miete dirfte die Gesamtbelastung hier ebenfalls
geringer sein als im Status-quo-Fall.

Hier handelt es sich um hypothetische Vergleichsrechnungen unter der Annah-
me von Konditionen, wie sie bei anderen Férderwegen schon akzeptiert wurden.
Ob die altersgerechte Kombi-Forderung in der vorgestellten Form von Férdergeber,
Investor und Mieter akzeptiert wird oder ob die Konditionen noch im Detail veran-
dert werden mssen (entsprechende Spielrdume bietet das Modell), bleibt der
praktischen Erprobung vorbehalten.

Zusammenfassung

Das Instrument der altersgerechten Kombi-Férderung wird sich fiir diejenigen
Investoren als reizvoll erweisen, die sich bei der Mietfestsetzung sowieso schon am
unteren Rand der Vergleichsmiete orientieren. Die Bestandswohnung muf dabei
nicht zwingend eine eigene Wohnung des Investors sein; sie kann auch gegen
Gewahrung eines Preises von anderen Vermietern zur Verfligung gestellt werden.
Das bedeutet fir die Ausgestaltung der kombinierten Forderung, daB jeweils der
Wert der Belegungsrechte von sonstigen gewahrten Vorteilen — z.B. den
Kapitalzuschissen fur die Neubauférderung — getrennt ermittelt werden muB. Dies
hatte den Vorteil, daB der Kreis der Nutzer dieses Modells erheblich vergréBert
wiirde. Private Vermieter, die i.d.R. nur {ber einen geringen Wohnungsbestand
verfiigen und ihr Eigentum von Hausverwaltungsgesellschaften bewirtschaften las-
sen, wiren dann ebenfalls in der Lage, sich an einem solchen Férderinstrument zu
beteiligen. Damit kénnte sich gleichsam ein Markt fur Belegungsrechte etablieren,
die dann auf den regionalen Wohnungsmarkten gehandelt werden.

“8 An dieser Stelle muB aber darauf hingewiesen, daB ~ obwoh! diese Rechnung 8konomisch korrekt ist —
Barwertbetrachtungen flr offentliche Haushalte aufgrund der kameralistischen Haushaltsfiihrung erst wenig
verbreitet sind.

* In dieser Rechnung unberticksichtigt bleibt, daB dem Vermieter evtl. noch Belegungspramien fur die Uberlas-
sung der Bestandswohnung eingerumt werden missen. Denn obwohl diese bei der Neubauférderung auch
nicht extra abgegolten werden, kénnten von den Vermietern Belegungspramien fiir Bestandswohnungen auf-
grund der relativ geringeren Bedeutung der Mietverzichte gefordert werden.
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Das Kombi-Modell macht Sinn, weil nicht wie in der vereinbarten Férderung die
hohe Mietdifferenz zwischen der Sozial- und der Marktmiete fiir die familienge-
rechte Wohnung 6ffentlich getragen werden miBte, sondern die geringere

Differenz zwischen Sozialmiete und Altbaumiete geférdert wiirde.

Die altersgerechte Kombi-Férderung kann allen beteiligten Gruppen — Férder-
geber, Investor, &lteren Haushalten und wohnungspolitischen Problemgruppen —
Vorteile bieten. Sie erméglicht unter bestimmten Voraussetzungen eine hohere
Férdereffizienz in dem Sinne, daB bei gleichem Mitteleinsatz mehr Wohneinheiten
gefordert werden kénnen. Die kombinierte Férderung wurde von Experten bereits
als interessanter Ansatz bezeichnet. Allerdings: Wenn man eine rasche Angebots-
ausweitung im Bereich altersgerechter Wohnungen wiinscht, kann die kombinier-
te Férderung natdrlich nur ein subsididres Angebot unter vielen darstellen. Das
Fellbacher Modell hat gezeigt, daB dies auch auBerhalb der traditionellen &ffentli-
chen Forderung moglich ist. In der Praxis werden zudem bereits eine Reihe alterna-
tiver privater Finanzierungsformen erprobt — Wohnsparsysteme, Senioren-
genossenschaften, Immobilienfonds gekoppelt mit dem Erwerb von Wohnrechten,
die im folgenden Abschnitt intensiver diskutiert werden.

7.2 Vorsorge- und Finanzierungskonzepte fir altersgerechte Wohnungen

Unter dem Stichwort »Uberalterung« findet in Deutschland bereits seit einigen
Jahren eine intensive Auseinandersetzung mit der wachsenden Zahl &lterer Men-
schen in unserer Gesellschaft statt. Zahlreiche Landerférderprogramme fiir Alten-
wohnungen geben ein Zeugnis Uber die zunehmende Bedeutung dieser
Bevolkerungsgruppe ab, und auch in weiten Teilen der Wohnungs- und Bau-
wirtschaft hat man sich dieses Themas unter dem Stichwort »Investieren in Sozial-
immobilien« angenommen. Weil das Phanomen des Alterwerdens alle Bevélke-
rungsteile gleichermaBen betrifft, bedarf es entsprechend auch differenzierter
Angebote und Lésungsansatze, um die gesamte Bandbreite des Wohnungsbedarfs
alterer Menschen abdecken zu kénnen.

In Deutschland haben sich mittlerweile eine ganze Reihe von Anbietern eta-
bliert, die sich vornehmlich auf das Marktsegment der einkommensstarken alteren
Haushalte spezialisiert haben. Diese Angebotsformen zeichnen sich durch komfor-
table Ausstattungen mit hoteldhnlichem Betrieb und umfassenden Service-
angeboten aus, die sich Uberwiegend Uber hohe Kaufpreise bzw. Mieten und
Betreuungspauschalen finanzieren. Die Nachfrage nach diesen Wohnformen gilt
nach den Einschadtzungen von Investoren und Experten als weitgehend abgedeckt.

Fur untere und mittlere Einkommensschichten ist das Angebot an altersgerechten
Wohnungen immer noch vergleichsweise gering. Hier ist insbesondere die
Wohnungswirtschaft aufgefordert, ebenfalls in verstérktem Umfang auf die demo-
graphischen und sozialstrukturellen Entwicklungen zu reagieren und nachfragege-
rechte, an die Einkommensverhdltnisse angepaBte Wohnungs- und Dienst-
leistungsangebote fir die wachsende Gruppe élterer Menschen zu entwickeln.

In der Tat haben die untersuchten Referenzprojekte — u.a. die Freie Scholle Biele-
feld, Dortmunder Gemeinntitzige Wohnungsgesellschaft mbH, Ulmer Wohnungs-
und Siedlungsgesellschaft — gezeigt, daB die dort unterbreiteten Wohnangebote
fdr &ltere Menschen durchaus auf eine entsprechende Nachfrage treffen, wenn sie
attraktiv, d.h. bedarfs- und nachfragegerecht konzipiert sind. Hierzu gehéren eine
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ausreichende WohnungsgréBe, angemessene Grundrisse (2,5 Zimmer auch fur
Alleinstehende) und altersgerechte Ausstattungen. Dartiber hinaus sollten attrakti-
ve Gebiudezuschnitte — also keine GroBanlagen — konzipiert werden, die in der
jeweiligen Nachbarschaft des Wohnsitzes der potentiellen Bewohner errichtet wer-
den sollten und in denen ein gewisses MindestmaB an wohnbegleitenden Dienst-
leistungen gewéhrleistet werden kann.

In der wohnungswirtschaftlichen Praxis werden als Reflex auf die Diskussion
um die wachsende Zahl &lterer Menschen altersgerechte Wohnungen haufig ohne
konkrete Bedarfsanalysen erstellt. Die Investoren und Wohnungsunternehmen
haben in der Regel nur geringe Kenntnis dariiber, wieviele dltere Menschen diese
Wohnform fiir die dritte Lebensphase bevorzugen bzw. welche Winsche sie
beziiglich GréBe und Ausstattung der Wohnungen haben. Altere Menschen, die
eine solche Wohnung nachfragen, sondieren den Markt, um letztendlich ein mehr
oder weniger passendes Angebot, das auch kurzfristig verfugbar ist, anzunehmen.
Gerade dieses Procedere erschwert jedoch die Mdglichkeit, den Lebensabend in
einer eigens ausgewdhlten Wohnung in der gewinschten Wohnumgebung zu
verbringen.

Dartiber hinaus scheint die Diskussion um die schleichende Erosion des Sozial-
staates Deutschland immer mehr Menschen zu veranlassen, gréBere Eigeninitiative
fiir ihre finanzielle und materielle Absicherung im Alter zu entwickeln. Das Ver-
trauen in das System der sozialen Sicherung ist gesunken, dies bestétigen auch Er-
gebnisse représentativer Umfragen (vgl. LBS 1994). Die Folge ist eine erhdhte Spar-
und Vorsorgebereitschaft der Birger, die sich mittlerweile auch auf die Sicherung
eines addquaten Alterssitzes bezieht. Ein Indikator fur die erhdhte Vorsorge-
bereitschaft der 40-55jahrigen ist das gestiegene Interesse an altersgerechten
Wohnformen. Dies dokumentiert sich u.a. in Modellen wie dem »Bremer Heim-
sparen«, wo derzeit Gber 4.000 &ltere Menschen in Form monatlicher Sparbeitrége
Anwartschaften fir Seniorenwohnungen erwerben, wie auch in Umfragen von
Forschungsinstituten, die eine hohe Sparbereitschaft dieser Generation fiir alters-
gerechte Wohnformen signalisieren. Interessant an den Ergebnissen unserer
Reprasentativbefragung ist nicht allein die Tatsache, daB mehr als die Halfte der
Interviewten bereit sind, regelmaBige Sparbeitrége zu leisten, sondern daB auch
etwa jeder zweite (48%) darlber hinaus den Wunsch hegt, Wohneigentum oder
eigentumsadhnliche Verfligungsformen mit flankierenden Serviceangeboten zu
erwerben.

In jlngster Zeit etablieren sich verstarkt Angebote, die eine frihzeitige individuelle
Vorsorge fiir das Wohnen im Alter erlauben. Dabei wurden verschiedene
Méglichkeiten entwickelt, Kapital fr altersgerechte Wohnungen mit entsprechen-
den Serviceangeboten anzusparen.

Méglich ist eine Investition in einen Immobilienfonds und der damit verbundene
Erwerb einer altersgerechten Wohnung innerhalb eines bestimmten Projekts.
Daneben kénnen »Sicherheitsrechte« (in Form von Anwartschaften) an einer an-
gemessenen Wohnung mit Hilfe einer Zwecksparanlage (wie beim »Bremer Heim-
sparen«) erworben werden; das gesammelte Kapital wird von den Trdgern der
Konzepte zur Finanzierung und zum Unterhalt von Seniorenwohnungen oder
Seniorenheimen genutzt, die an die Berechtigten vergeben werden. Alle Varianten
— Wohnsparsysteme, Anteile an Immobilienfonds, Seniorengenossenschaften und
kommunale Wohnstifte — ermdglichen es Vorsorgewilligen, eine individuelle Ent-
scheidung Uber den Wohnstandort, Service und die Ausstattung sowie den Kom-
fort ihres Quartiers im Alter zu treffen.
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Sicherheitsrechte fiir altersgerechte Wohnungen

Der Erwerb von Sicherheitsrechten ist in der Praxis in Form von Mieterdarlehen
erprobt worden. Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft hat beispielswei-
se beim Bau von Eigentumswohnungen fiir Altere mentale Hemmnisse bei der
VerduBerung der Wohnungen festgestellt: Potentielle Kaufer wollten fur die
Kaufsumme die (durchaus ausreichenden) Ersparnisse nicht vollstdndig opfern,
waren aber sehr wohl bereit, Teilsummen (50.000 oder 100.000 DM) flr den
Bezug einer altersgerechten Wohnung zu investieren. Dazu die Geschéftsfuhrung:
»Wenn die alten Leute ein Leben lang 300.000 DM zusammengespart haben fur
den Fall, daB es ihnen einmal schlecht geht, dann wollen sie das Geld nicht auf
einen Schlag fir eine Wohnung weggebenc«.

Das Unternehmen bot daraufhin die Lésung eines »Mieterdariehens« an. Der
kinftige Mieter gewsahrt der Gesellschaft einen zinslosen »BaukostenzuschuB« von
ca. 50.000-100.000 DM (1.000 DM/gm, in Randlagen 700 DM/gm). Das zinslose
Darlehen wird jahrlich mit 5% getilgt, wodurch die monatliche Mietbelastung um
ca. 200 DM absinkt — der Mieter »subventioniert¢ seine eigene Miete. Im Gegenzug
erhilt er dafir ein lebenslanges Wohnrecht und Mitspracherechte bei der
Ausstattung der Wohnung - Fliesen, FuBbodenbelag etc. Dieses Modell wurde
mittlerweile auch bei Mietwohnungen fiir junge Familien realisiert, weil auch in
dieser Gruppe die Angst vor einem Wohnungsverlust und einer hohen Verschul-
dung gleichzeitig im Vordergrund stehen.

Das Wohnsparmodell »Bremer Heimsparen«

Das »Bremer Heimsparen« ist aus einer Initiative der Bremer Heimstiftung und der
Stadtsparkasse Bremen entstanden und ist gewissermaBen der Vorlaufer fir ande-
re Wohnsparsysteme. Bereits in den 50er Jahren hatte die Stadt Bremen die
Einrichtungen zur stationdren Altenhilfe auf die Bremer Heimstiftung tbertragen.
Seit der Mitte der 70er Jahre bieten die Bremer Heimstiftung und das Bremer
Wohnstift e.V. zusammen mit der Bremer Sparkasse den Blrgern der Stadt die
Maglichkeit, ein garantiertes Anrecht auf eine altersgerechte Wohnung zu erwer-
ben. Das Wohnrecht wird Uber einen Sparvertrag gesichert, wobei die Sparbetrage
entweder innerhalb eines Zeitraumes von 5 bis 15 Jahren zu einem Zinssatz von
vier Prozent oder in Form einer Einmalzahlung erbracht werden kénnen. Die ange-
sparten Gelder dienen der Sparkasse zu dem Zweck, der Heimstiftung und dem
Wohnstift zinsglinstige Darlehen zu gewahren, die zur Finanzierung und
Unterhaltung von Seniorenheimen und Seniorenpflegeeinrichtungen verwandt
werden.

Mit dem Ansparen der vereinbarten Vertragssumme und nach Ablauf der ver-
einbarten Vertragsdauer (Wartezeit) erwirbt der Heimsparer das Recht auf ein
Angebot eines Heim- oder Pflegeplatzes, sofern er bei Einzug mindestens 65 Jahre
alt ist. Zuvor kénnen bereits verbindliche Absprachen Uber die Einrichtung der zu
beziehenden Wohnung getroffen werden. Nach Bezug flieBt das ersparte Vermé-
gen auf ein sog. »Heimspareigenkonto«, verzinst zu bankentblichen Festgeld-
konditionen. Die Anlage sichert dem Bewohner ein lebenslanges Wohnrecht, die
Festgeldzinsen stehen zu seiner freien Verfligung. Mit dem Auszug oder Ableben
des &lteren Menschen erhalt der Bewohner bzw. dessen Erben das eingesetzte
Kapital in voller Héhe zur{ick.

Das »Bremer Heimsparen« weist sowoh! fiir den Investor als auch fUr den
Darlehensgeber bzw. Nutzer eindeutige Vorzlige auf. Der potentielle Bewohner
der Seniorenwohnanlage sichert sich eine Anwartschaft auf eine Senioren-
wohnung bzw. einen Pflegeplatz in einem Seniorenheim. Die Stadt — die Bremer
Heimstiftung und das Bremer Wohnstift eV. ~ konnen auf kostenintensive
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Bedarfsanalysen verzichten, weil der aktuelle und zuklnftige Bedarf an
Wohnungen und Heimpldtzen anhand der Zahl der Heimsparer exakt ermittelt
bzw. abgeschétzt werden kann.

Modelle fiir privatwirtschaftliche Wohnsparsysteme

Aus dem »Bremer Heimsparen« und dem Modell eines Sicherheitsrechts in Form
eines Mieterdarlehens lassen sich auch privatwirtschaftliche Konzepte des Erwerbs
von Anwartschaften fir »Service-Wohnen«, »Wohnen-Plus« oder das »Betreute
Wohnen« konzipieren. Das »Bremer Heimsparen« richtet sich aus einer histori-
schen Entwicklung heraus vornehmlich an Senioren, die im Alter in ein
Seniorenheim oder in eine Seniorenpflegeeinrichtung einziehen wollen. Dagegen
bevorzugt die neue Generation alterer Menschen immer mehr das selbstbestimm-
te Wohnen im Alter. Die Stichworte lauten hier: »So viel Sicherheit wie nétig und
so viel Eigenstandigkeit wie moglich«. In den neuen Angebotsformen verfiigen die
Alteren Uber eigene, abgeschlossene Wohnungen mit eigener Kiiche, die altersge-
recht (entsprechend der DIN 18025 Teil ll} ausgestattet sind und in denen die
Bewohner bestimmte Serviceleistungen abrufen kénnen. Diese Wohnformen wer-
den zumeist von privaten Trégern — Bautrager, Wohnungsunternehmen — erstellt
und den alteren Menschen als Miet- oder Eigentumswohnung angeboten.

Interessenten an einer altersgerechten Wohnung sparen einen Teil ihres
Arbeitseinkommens in einem Pool an und stellen einem Bauherren (dem Trager
des Wohnsparsystems) das Kapital in Form eines zinsglnstigen Darlehens zur
Verfligung. Als Gegenleistung erwirbt der Sparer damit (ab einer Altersgrenze, z.B.
ab dem 60. Lebensjahr) eine Wohnanwartschaft fur einen Alterswohnsitz.

Das angesparte Kapital bleibt bis zum Tod des Bewohners beim Trager des
Wohnsparsystems, wobei der Sparer zwischen zwei Varianten wahlen kann. In der
ersten Variante, ohne Kapitalverzehr, kann er lediglich die Zinseinnahmen zur
Verringerung seiner Miete einsetzen. Mit dem Tod des Bewohners wird das Kapital
an die Erben zurlickgezahlt. Die andere Variante sieht die Mdglichkeit des Kapital-
verzehrs vor. Basierend auf einer Abschatzung der zu erwartenden Restlebens-
dauer (bei Einzug des Sparers) wird dem Bewohner sein angespartes Kapital in
Form einer Rente zurlickbezahlt. Im Vergleich zur kapitalerhaltenden Variante
erreicht der Bewohner deutlich héhere Mietverbilligungen.

Die folgende Beispielrechnung verdeutlicht die Wirkungsweise des Modells.
Der Sparer mochte mit dem Einzug in die altersgerechte Wohnung 50.000 DM
ansparen, er wéhlt die Variante mit Kapitalverzehr. Bei einer monatlichen Sparrate
von 300 DM und einer unterstellten Verzinsung von 4% benétigt er hierfar
11,2 Jahre. Die Wohnung ist 60 gm groB, die Anfangsmiete betragt 17 DM/gm
und wird jéhrlich mit 2,5% dynamisiert. Ein potentieller Nutzer, der mit 60 Jahren
in die altersgerechte Wohnung einzieht, erreicht konstant eine absolute Mietverbil-
ligung von monatlich 9,64 DM, so daB sich seine Anfangsmiete auf 7,36 DM/gm
verringert. Umgerechnet auf die 60 gm Wohnung, bezahlt der Nutzer anstatt
1.020 DM lediglich 441,60 DM im ersten Jahr. Weil die monatliche Rente absolut
gleich bleibt, steigt seine Belastung in Héhe der Dynamisierung der Miete an. Zieht
der Nutzer erst nach Vollendung des 70. Lebensjahres in seinen Alterswohnsitz
ein, erhdht sich die Mietsubvention auf 13,34 DM, da die Lebenserwartung
wesentlich kirzer ist und eine entsprechend héhere monatliche Rente ausgezahlt
werden kann.* Die Anfangsbelastung betragt in diesem Fall 219 DM.

o Gegen mégliche Verluste des Tragers des Wohnsparsystems, die daraus entstehen kénnten, daB zu viele Mieter
ihre Lebenserwartung Uberschreiten und somit mehr Kapital verbrauchen als sie angespart haben, ist es ratsam,
eine Versicherung abzuschlieBen.
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Das Modell bietet den Vorteil, daB jeder potentielle Nutzer entsprechend seiner
finanziellen Leistungsfahigkeit einen individuellen Sparplan aufstellen kann. in
Abhéngigkeit von der Hohe des angesparten Kapitals, der Wahl einer der beiden
Varianten — mit/ohne Kapitalverzehr — und dem Einzugsalter des Bewohners wer-
den unterschiedliche, an die Bedirfnisse des Bewohners angepafBte Mietver-
billigungen erreicht. Auf diese Weise werden ganz unterschiedliche Zielgruppen
dlterer Menschen angesprochen. Einerseits ist vorstellbar, daB Eigenttimer-
haushalte [nteresse an der Sparform zeigen, weil sie die Moglichkeit haben, ber
entsprechend hohe Ansparbetrage auch mit dieser Wohnform finanzielle
Unabhangigkeit im dritten Lebensabschnitt erreichen zu kénnen. Andererseits ist
die Sparform fur Mieterhaushalte geeignet, die sich Wohneigentum nur unter
groBen finanziellen Anstrengungen oder gar nicht leisten kénnen. Mit dem Erwerb
der Sicherheitsrechte erhalten sie eine Anwartschaft flr eine altersgerechte
Wohnung, wobei ihnen die Belastungen aus der Miete im vorhinein bekannt sind
und individuell reduziert werden kénnen.

Aus Sicht des Trdgers eines Wohnsparsystems sprechen vornehmilich zwei Griinde
fir sein Engagement. Erstens kann er aufgrund der Anzahl der Sparer den Bedarf
von altersgerechten Wohnungen genau einschétzen und ziel- und mengengenau
bauen. Zweitens besteht kaum ein Risiko, daB die zukinftigen Nutzer ihren
Mietverpflichtungen nicht nachkommen kdnnen. Die Mietzahlungsféhigkeit ist
durch die lange Ansparphase und die individuelle Mietverbilligung hinreichend

abgesichert.

Das Wohnsparsystem der Arbeiterwohifahrt in Bremen

Die Arbeiterwohlfahrt (AWO) in Bremen, selbst Betreiberin mehrerer Senioren-
wohnanlagen, hat den Gedanken der erhdhten Vorsorgebereitschaft hterer
Menschen aufgegriffen. Zunachst hat man vor einigen Jahren begonnen, beste-
hende Seniorenwohnanlagen in Eigentumswohnungen umzuwandeln und kann
damit besonders einkommensstérkeren Bevélkerungsgruppen Wohnangebote
unterbreiten. Die Kaufer der Wohnungen kénnen sich damit friihzeitig einen Platz
in einer Seniorenwohnanlage sichern, wobei die Kaufvertrdge mit einer
Zweckbindung versehen sind: Die Eigentlimer dirfen nur dann von ihrem Besitz-
anspruch Gebrauch machen, wenn sie das 60. Lebensjahr vollendet haben oder
aber Behinderungen vorliegen bzw. wenn sie vor Erreichen der Altersgrenze pfle-
gebedirftig werden. Werden die Wohnungen weiterverkauft, besitzt die AWO ein
Vorkaufsrecht.

Gleichzeitig wurden aber auch fir die Mieter der Wohnanlagen Schutz-
vorkehrungen getroffen. Die Eigentlimer haben fir den Fall der Selbstnutzung
ihrer Wohnungen verlangerte Ktindigungsfristen zu beachten. Dartiber hinaus ver-
pflichtet sich die AWO, den Mietern entsprechende Alternativen — in der gleichen
Wohnanlage bzw. in benachbarten Standorten — anzubieten.

Derzeit plant die AWO auch Angebote flir Bevélkerungsgruppen bereitzustel-
len, die sich keine Eigentumswohnung kaufen k&énnen oder wollen. In Zusam-
menarbeit mit der Bremer Sparkasse wird ein dhnliches Wohnsparsystem ent-
wickelt, wie es die Sparkasse derzeit in Kooperation mit dem Bremer Heimstift
anbietet. Im Unterschied zum »Bremer Heimsparen« sollen im Rahmen dieses
Wohnsparsystems Wohnrechte fUr betreute Wohnanlagen bzw. fir das »Service-
Wohnen« erworben werden kénnen. Das Wohnrecht soll ebenfalls {iber einen
Sparvertrag abgesichert werden. Damit die eigentlichen Zielgruppen dieser Ange-
botsform, Altersgruppen zwischen 45 und 60 Jahren mit mittleren Einkommen,
auch erreicht und auf die Vorziige dieser Sparform aufmerksam gemacht werden
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kénnen, werden von AWO und Sparkasse gemeinsam Schulungsunterlagen fir die
Kundenbetreuer und Produktinformationen flr die interessierten Gruppen erarbei-
tet. Die angesparten Gelder werden der AWO als zinsglinstige Darlehen zur
Finanzierung und Unterhaltung der Seniorenwohnanlagen zur Verfligung gestelit.

An diesem Beispiel wird schon deutlich, daB Modelle des Erwerbs von Sicher-
heitsrechten bzw. Wohnanwartschaften von einer Vielzahl von Initiatoren angebo-
ten werden kdnnen. Anstelle eines kommunalen Tragers, eines Wohlfahrtsver-
bands oder einer Stiftung kann ein solches Vorsorgemodell auch auf privatwirt-
schaftlicher Ebene installiert werden.®' Ziel des Modells ist es, alten Menschen ein
flexibles Angebot zu unterbreiten, das ihnen Wohnalternativen fur das Alter
sichert.

Sicherheitsrechte als Angebotsform fiir Wohnungsunternehmen

Im folgenden wird gezeigt, daB auch ein Wohnungsunternehmen in Kooperation
mit einem Kreditinstitut eine solche Sparform anbieten kénnte, wobei es sich idea-
lerweise um ein groBeres Wohnungsunternehmen bzw. um ein Unternehmen han-
deln sollte, das in einer Stadt einen breiten Bestand an Wohnungen unterhalt: Das
Wohnungsunternehmen stellt die Hardware (Wohnungen und Infrastruktur) zur
Verfligung und vertreibt das Produkt — Sicherheitsrechte kombiniert mit einem
Wohnsparsystem - (ber das Filialnetz der Banken. Der Interessent erwirbt Uber
einen mit der Bank abgeschlossenen Zwecksparvertrag — mit einer Laufzeit von
5 bis 15 Jahren oder alternativ mit einer Einmalzahlung und einer finfjéhrigen
Wartezeit — unter Zugrundeiegung eines bestimmten Mindestbetrages eine
Anwartschaft. Das Kapital wird mit 3 bis 4% verzinst und dem Wohnungs-
unternehmen als zinsglinstiges Darlehen zur Finanzierung und Unterhaltung
altersgerechter Wohnungen gewahrt.

Damit kénnte ein Wohnungsunternehmen seinen gesamten Bestand an alters-
gerechten Wohnungen wie auch geplante NeubaumaBnahmen in das Vorsorge-
modell einbringen. Der einzelne Anwarter wére nicht auf einen vorher fixierten
Wohnkomplex — wie etwa beim geschlossenen Immobilienfonds — beschrénkt. Der
Wohnsparer kénnte mit Beginn der Ansparphase seine Préferenzen bezlglich des
bevorzugten Stadtteils oder Wohnquartiers duBern. Gleichzeitig sollten dabei seine
Wiinsche bezlglich der GroBe der Wohnung, des Wohnungszuschnitts und der
Ausstattung der Wohnung sowie nach gewtnschten Serviceangeboten abgefragt
und berlcksichtigt werden.

Uber Wohnsicherheitsrechte erhdlt das Wohnungsunternehmen frihzeitig
Anhaltspunkte Uber Wohnwiinsche und Verdnderungen im Wohnkonsum spéterer
Nutzer®? Die so gewonnenen Erkenntnisse kénnen umfangreiche und teure Be-
darfsanalysen ersetzen.

Anhand der Entwicklung der Zahl der Wohnsparer, der durchschnittlichen Anzahi
derjenigen, die das Wohnrecht auch tatséchlich in Anspruch nehmen, der rdumli-
chen Verteilung des Bewerberinteresses und der geduBerten Wohnwinsche

51 Allerdings scheiden Bausparkassen als Anbieter solcher Sicherheitsrechte aus. Das Wohnrecht ist kein direkter
Eigentumstatbestand und kann entsprechend nicht selbstandig belichen werden. Bausparzweck ist aber, daB
diejenigen, die heute ansparen, ihr Geld denjenigen zinsgunstig zur Verfiigung stellen, die die Ansparphase hin-
ter sich haben und Kredite beanspruchen. Eine solche Kreditvergabe muB dinglich {(grundbuchrechtlich) gesi-
chert sein, was sich bei den Sicherheitsrechten (noch) nicht realisieren 1&8t.

%2 penn tiblicherweise liegen den Unternehmen bei der Planung neuer Wohnbauten weder Anhaltspunkte tiber

die Wohnwiinsche - Grundrisse, Wohnform — noch tber die Struktur der spateren Bewohnerschaft vor, so daB
letztlich ungewiB ist, inwieweit die angebotenen Wohnungen auf Akzeptanz bei der Bewohnerschaft treffen.
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gewinnt das Unternehmen einen guten Uberblick Gber das AusmaB notwendiger
Investitionen bzw. Desinvestitionen in der Zukunft. Zeigt sich beispielsweise
anhand steigender Bewerberzahlen fUr einzelne Stadtteile eine hohe Nachfrage
nach altersgerechten Wohnungen, kann das Unternehmen diesen zusatzlichen
Bedarf frlihzeitig erkennen und mit bedarfsgerechter Neubauplanung das
Angebot erhéhen.

Die Vorteile des Modells sind flr den alteren Menschen wie fur das Woh-
nungsunternehmen unmittelbar ersichtlich. Der altere Mensch kann individuell
nach seinen Winschen und finanziellen Méglichkeiten friihzeitig eine Anwart-
schaft — die ihm einen Einzug in kurzer Frist garantiert ~ fir eine Wohnung seiner
Wahl erwerben. Ohne eine gréBere Investition tatigen zu missen, etwa durch den
Kauf einer Eigentumswohnung in einer Seniorenwohnanlage, sichert sich der
[nteressent ein lebenslanges Wohnrecht in einer Wohnung, die seinen Winschen
fur die dritte Lebensphase weitestgehend entspricht.

Die Vorteile fir das Wohnungsunternehmen resultieren aus der Bereitstellung
zinsgtnstiger Darlehen und einer héheren Planungssicherheit. Die Bereitstellung
zinsgunstiger Darlehen verschafft dem Wohnungsunternehmen Wettbewerbs-
vorteile gegenliber anderen Mitanbietern, weil die Zinsvorteile (ber niedrigere
Mieten an die Nutzer weitergegeben werden kénnen und damit die Attraktivitit
der angebotenen Wohnungen steigern. Gleichzeitig gewinnt das Unternehmen
verlaBliche Informationen Uber die Nachfrage nach Seniorenwohnungen, und dies
sowohl in regionaler als auch gualitativer Differenzierung. Dartiber hinaus kénnen,
sofern das angebotene Modell eine hohe Akzeptanz bei den Nutzern erreicht,
frihzeitig potentielle Neukunden an das Unternehmen gebunden werden. Diese
Erweiterung des Nutzerkreises kénnte dann dem Unternehmen auf lange Sicht
eine Marktfthrerschaft auf dem Geschaftsfeld der Seniorenimmaobilien sichern.

Seniorengenossenschaften

Als eine weitere Moglichkeit, Vorsorge flr das Alter zu betreiben, ist vor kurzer
Zeit das Modell einer Seniorengenossenschaft kreiert worden. AngestoBen durch
die Bausparkasse Schwabisch Hall und eine Genossenschaftsbank wird &iteren
Menschen Uber die Zeichnung eines Genossenschaftsanteils die Moglichkeit gebo-
ten, sich unterhalb der Schwelle zum Volleigentum ein Wohnrecht in einer betreu-
ten Wohnanlage zu sichern.

Bausparkasse und Genossenschaftsbank schaffen im Vorfeld der Genossen-
schaftsgrindung die Grundlage fur die Institutionalisierung dieser neuen Wohn-
moglichkeit. Sie beschaffen geeignete Grundstlicke, stellen eine bedarfs- und
nachfragegerechte Planung der Wohnanlage sicher und suchen nach Finan-
zierungsmoglichkeiten sowie kompetenten Betreibern der zu erstellenden
Anlagen. Erst wenn dieses Fundament geschaffen ist und genligend Mitglieder
Anteile gezeichnet haben, wird die Genossenschaft gegriindet.

Die Aufgaben der Genossenschaft bestehen im wesentlichen in der Ausiibung
der Bauherrenfunktion sowie der Koordination von Eigenleistungen der Bewohner,
der Vermietung der Wohnungen - bei Bedarf auch an Nicht-Genossen-
schaftsmitglieder —, der Beratung und Interessenvertretung gegenlber den Betrei-
bern, der Organisation des Geschéftsbetriebs und der Sicherstellung der Wirt-
schaftlichkeit der Genossenschaft.

Interessenten erwerben mit der Zeichnung eines Genossenschaftsanteils ein
Wohnrecht auf eine der altersgerechten Wohnungen, sobald sie das Mindestalter
von 65 Jahren erreicht haben. Die Zuteilung der freien Wohnungen erfolgt tber
eine Warteliste, wobei die Chancen auf eine Zuteilung umso héher sind, je langer
die Anteile gehalten werden und je hoher die gezahlte Einlage ist (Punktesystem).
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Besteht kein Vermittlungswunsch eines Genossenschaftsmitglieds, dirfen freiwer-
dende Wohnungen auch Nicht-Genossenschaftsmitgliedern angeboten werden.
Die Vorteile fur die Zeichner von Genossenschaftsanteilen werden anhand der fol-
genden Punkte deutlich:
> sichere Dividende auf den Genossenschaftsanteil;
> staatliche Férderung der Genossenschaftsanteile bei Genossenschaften mit
eigentumsorientierter Satzung in Héhe von 3% pro Jahr (Hochstbetrag:
2.400 DM pro Jahr, max. Foérderdauer: 8 Jahre) sowie einer Kinderzulage
in Héhe von 500 DM pro Jahr;
> Anwartschaft auf eine altersgerecht ausgestattete und betreute Wohnung;
> Wohnrecht bis zum Lebensende;
> Beratung durch die Genossenschaft und Mitsprache in Genossenschafts-
gremien;
> Option auf den Kauf einer Wohnung.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, daB mit dem Genossenschafts-
modell, sofern es den Initiatoren gelingt, altere Menschen von den Vorteilen der
Seniorengenossenschaft zu Uberzeugen und es zu einer Griindung kommt, alteren
Menschen eine weitere geeignete Option fUr die Gestaltung der dritten Lebens-
phase zur Verfligung steht.

Im Genossenschaftsmodell hat jeder Bewohner eine Mitsprache in den Genossen-
schaftsgremien, u.a. auch zu Fragen der Mietgestaltung, die dem Wohnen einen
eigentumséhnlichen Charakter verleihen — weit unterhalb der Schwelle zum Voll-
eigentum.

Jeder erhdlt die Moglichkeit, entsprechend seinem finanziellen Spielraum eine
Anwartschaft zu erwerben und spater auch eine altersgerechte Wohnung zu mie-
ten bzw. spater (bei Auflosung der Genossenschaft) auch zu kaufen.

Immobilienfonds

> Traditionelle geschlossene Immobilienfonds

Mit geschlossenen Immobilienfonds kénnen sich Anleger bereits mit geringen
Kapitalanteilen an Immobilieninvestitionen beteiligen. Die auszugebenden Fonds-
anteile sind von vornherein beschrankt und auf ein fest vorgegebenes Immobilien-
objekt (bzw. auf mehrere Einzelobjekte) bezogen. Jeder einzelne Anleger wird ent-
sprechend seines gezeichneten Anteils rechtlicher und wirtschaftlicher Eigentimer
an dem Immobilienvermégen. Durch solche Konstruktionen kann erheblich mehr
Investivkapital aufgebracht werden, da auch kleinere Investoren ihre Abschrei-
bungsmaglichkeiten zu ihrer individuellen Steueroptimierung einsetzen und damit
zur Finanzierungskostensenkung beitragen kénnen.

Die Fondsgesellschaft erbringt die notwendigen Finanzmittel zum einen durch
Einlagen von Anlegern und zum anderen durch aufzunehmende Fremdmittel; die
Finanzierung erfolgt unter Steueroptimierungsgesichtspunkten i.d.R. halftig Gber
Eigen- und Fremdkapital. Die Betreiber der Immobilienfonds griinden fur alle in
einem Fonds zusammengefaBten Vermogensgegenstdnde eine eigene Objekt-
gesellschaft. Trager dieser Fonds sind Kapitalsammelstellen (Kreditinstitute, Fonds-
gesellschaften), die zur Finanzierung verschiedener Investitionen im Gewerbe- wie
auch Wohnimmobilienbereich Kapital von privaten (Klein-)Anlegern einwerben.
Als Rechtsformen erweisen sich Personengesellschaften am vorteilhaftesten:
Steuerliche Verluste kdénnen bei- Kapitalgesellschaften fur finf Jahre vorgetragen
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und mit spdteren Gewinnen verrechnet werden, bei der Kommanditgesellschaft
(KG) oder Gesellschaften biirgerlichen Rechts (GbR) ist dies fir eine unbegrenzte
Zeit moglich. Bei der KG sind die Verlustvortrage auf die Hohe des Anteils be-
schrankt, bei der GbR kénnen im allgemeinen alle Verluste in unbegrenzter Héhe
geltend gemacht werden, weil die Geselischafter (Fondszeichner) gesamtschuldne-
risch fir die eingegangenen Gesellschaftsverbindlichkeiten haften (§ 427 BGB).
Eine Einschrénkung der Haftung ist aber dergestalt moglich, daB die Gesellschafter
der GbR gegeniber der finanzierenden Bank lediglich im Verhaltnis ihrer Einlagen
haften, so daB3 von einer quotalen Haftung gesprochen werden kann. Die be-
schrankte Haftung im Innenverhaltnis hat die Finanzverwaltung allerdings dazu
veranlaBt, die Geselischafter der GbR steuerlich den beschrénkt haftenden
Kommanditisten gleichzustelien.

Bei einer relativ groBen Anzahl von Anlegern bietet es sich an, einen
Grundbuch-Treuhdnder einzusetzen (z.B. ein Kreditinstitut), der an Stelle der vielen
Kommanditisten bzw. GbR-Gesellschafter ins Handelsregister eingetragen wird.
Dies hat den Vorteil, daB bei AnteilsverduBerungen einzelner Anleger nicht gleich-
zeitig immer auch eine zeit- und kostenintensive Handelsregistersénderung vorge-
nommen werden muB. Hierdurch wird nicht zuletzt die Fungibilitdt der Anteile im
Zweithandel erleichtert. Die Fondsgesellschaft schlieBt dann i.d.R. mit dem Be-
treiber der Anlagen ~ einem Wohnungsunternehmen, Wohlfahrtsverband — einen
Generalmietvertrag Uber das Immobilienvermagen ab.

Die Fonds wenden sich zumeist an kapitalkraftige Anleger mit hoher Steuer-
progression. Der Investor erwirbt mit der Zeichnung von Immobilienfondsanteilen
Teil- oder Bruchteileigentum an der Immobilie, die ihm das Recht steuerlicher
Sonderabschreibungen nach § 7V des Einkommensteuerrechts einrdumen. Aus
Sicht der Anleger kénnen anféngliche Verluste aus Vermietung und Verpachtung
mit anderen Einkommensquellen kompensiert werden und mindern damit die indi-
viduelle Steuerlast des Anlegers. Mit dem Ansteigen der Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung bei gleichzeitiger Verminderung der (degressiv
gestaffelten) Abschreibungsraten entstehen aus den anfénglichen Verlusten
zusatzliche Einkommen. Idealerweise beteiligt sich ein Anleger an einem solchen
Fonds in Zeiten, in denen sein Einkommen besonders hoch ist (z.B. zwischen dem
45. und 55. Lebensjahr) und er Uber Verlustzuweisungen seine Steuerlast mindern
kann. Im Alter, wenn der Anleger pensioniert und sein Einkommen entsprechend
niedriger ist, erzielt er dagegen aus den Ertragen des Fonds ein zusitzliches Ein-
kommen. Damit bieten sich Immobilienfonds unter Anlagegesichtspunkten auch
zur personlichen Altersvorsorge an. In den Fondsprospekten werden diese Vorteile
der Immobilienfonds auch immer wieder herausgestelit.

In jingster Zeit werden auch verstarkt Seniorenwohnanlagen Uber dieses
Instrument finanziert. Intensiv praktiziert haben dies u.a. die Sparkasse in Bremen
— Seniorenresidenzen in Nordhorn, Oldenburg, Salzgitter wie auch in den neuen
Bundesldndern. Mittlerweile haben sich auch Anbieter etabliert, die mit dem
Instrument des geschlossenen Immobilienfonds auch Wohnangebote fiir einkom-
mensschwachere Bewohner unterbreiten und teilweise mit 6ffentlichen Mitteln
arbeiten.

Dabei kann beobachtet werden, daB sich das Interesse der [nvestoren, in
Sozialimmobilien zu investieren, deutlich von den Pflegeheimen weg hin zu
Anlagen des »Betreuten Wohnens« verlagert hat. Es wire allerdings voreilig, dar-
aus zu schlieBen, daB reine Pflegeheime nicht mehr nachgefragt werden. Pflege-
immobilien gelten nach dem Einkommenssteuerrecht nicht als Wohngeb&ude,
weil die Uberlassung von Wohnrdumen von den damit verbundenen Dienst-
leistungen Uberlagert wird — dies gilt analog auch fiir Altenheime, Kurheime,
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Sanatorien (vgl. Urteil des Bundesfinanzhofs vom 6.3.1992 — BStBI. Il 1992, 1044).
Nachdem die degressiven Abschreibungen fir Wirtschaftsgebdude im Betriebs-
vermdgen zum 1.1.1994 bzw. fur betrieblich genutzte Gebdude des Privat-
vermdgens zum 1.1.1995 entfallen sind, haben sich fur Pflegeimmobilien die steu-
erlichen Abschreibungsméglichkeiten deutlich verschlechtert. Fiir Wohnimmobilien
besteht dagegen nach wie vor die Maglichkeit degressiver Abschreibungen, auch
wenn sich die absoluten Abschreibungssdtze mit dem Jahressteuergesetz 1996
verschlechtert haben.

Das bedeutet, daB allein durch die Anderung der steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten ein Struktureffekt ausgelést worden ist. Die Finanzierung des
»Betreuten Wohnens« ist im Vergleich zum Pflegeheim relativ besser gestellt. So
werden seit der Anderung des Einkommenssteuerrechts laut Aussage einiger
Fondsgesellschaften fast ausschlieBlich betreute Wohnanlagen finanziert.

Abbildung 58

Die Wohnangebote:
> Seniorenwohnanlagen - Seniorenresidenzen, Betreute Wohnanlagen;

> die GroBe der Objekte liegt zumeist tber 100 Wohneinheiten, weil ansonsten die Gesellschafts-

und Vertriebskosten eine Fondsfinanzierung unwirtschaftlich werden lassen;

> wichtig ist der Wohncharakter der Anlagen — wegen des Wegfalls der degressiven Abschrei-
bungsméglichkeiten bei Wirtschaftsbauten ist eine Investorenfinanzierung von Alten- und Pfle-

geheimen relativ unattraktiv.

il. Die Fondskonstruktion:

> Trager sind Kreditinstitute, Emissionshduser, Fondsgesellschaften oder Bautrdgergesellschaften;

fur jedes zu finanzierende Objekt wird eine eigene Tragergesellschaft gegrindet;

> als Rechtsform werden i.d.R. Personengeselischaften gewdhlt: Gesellschaften bargerlichen

Rechts (GbR) und Kommanditgesellschaften (KG);

> Anleger sind zumeist kapitalkréftige Privatleute mit hoher Steuerprogression. Verlustzuweisun-
gen in den Anfangsjahren erhdhen durch Steuerersparnisse die Rentabilitét der Anlage.

1il. Die Zielgruppen als Mieter:

>

>

in freifinanzierten Anlagen mittlere bis gehobene Einkommensschichten; in &éffentlich geférder-
ten Anlagen kénnen auch untere Einkommensschichten erreicht werden;

die Zeichner der Fondsanteile kommen in den traditionellen Angebotsformen weniger in Be-
tracht, weil die Anleger mit hoher Steuerprogression eher eine Zielgruppe fir altersgerechte
Eigentumswohnungen darstellen;

wird dagegen eine (iber einen Fonds finanzierte Seniorenwohnanlage mit der Vergabe von
Wohnrechten an die Kapitalanleger kombiniert, kénnen auch Zielgruppen mit geringeren Ein-

kommen angesprochen werden.

Geschlossene Immobilienfonds zur Finanzierung von Sozialimmobilien

> Eigentumséhnliche Verfligungsformen im Rahmen
geschlossener Inmobilienfonds

Bislang werden die Fonds in der finanzwirtschaftlichen Praxis vornehmlich unter
dem Gesichtspunkt einer Kapitalanlage vertrieben und es ist nicht Ublich, die
Zielsetzung der Sicherung einer addquaten Wohnsituation mit aufzunehmen.
Durch die Rechtsform des geschiossenen Immobilienfonds werden partizipative
Elemente und eigentumsahnliche Elemente der Aneignung durch die Nutzer weit-
gehend ausgeschlossen. Zwar besitzt der Anleger einen festen Anteil an der
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Immobilie und er wird mit der Hohe seines gezeichneten Anteils, sofern kein
Grundbuch-Treuhdnder eingesetzt wird, ins Handelsregister eingetragen, allerdings
ist dieser Anteil sachlich nicht faBbar. Mit anderen Worten: Der Anteil an dem ge-
samten Immobilienvermdgen [&Bt sich nicht auf das Eigentum an einer bestimm-
ten Wohnung konkretisieren. Der Anleger kann entsprechend keinen Eigenbedarf
geltend machen und hat damit insgesamt kein bevorzugtes Wohnrecht in einer
Uber einen Fonds finanzierten Seniorenwohnanlage.

Derzeit werden aber schon vereinzelt Modelle diskutiert (vgl. Empirica 1995),
bei denen der Kdufer eines Fondsanteils gleichzeitig eine Anwartschaft fiir eine
altersgerechte Wohnung erwirbt. Dabei werden Vereinbarungen getroffen,
wonach ein Anbieter von geschlossenen Immobilienfonds in Kooperation mit
einem Sozialtréger Vormerklisten fir die Anwartschaft der Anleger vorsieht. Eine
vollsténdige Interessengleichheit wird aber durch die rechtliche Ausgestaltung der
Fonds erschwert.

> Die »IS Immobilienfonds«

Die Dr. Gorlich GmbH - ein seit 1973 existierendes Emissionshaus im Bereich der
Vermittlung von Kapitalanlagen — ist vorwiegend im Bereich der Finanzierung von
Sozialimmobilien tatig. Griindungsgeselischafter sind neben der Dr. Gérlich GmbH
die IS Immobilien-Service GmbH, eine 100%ige Tochter der Bank fur Sozial-
wirtschaft in KoIn. Die Bank fur Sozialwirtschaft ist gleichzeitig auch der
Grundbuch-Treuhénder. Die Dr. Goérlich GmbH verwaltet als Geschaftsbesorgerin
den Fonds. Die Fonds werden jeweils in der Rechtsform der GbR aufgelegt, wobei
mit Ausnahme der personlich quotal haftenden Gesellschafter (Geschaftsfuhrer
der Dr. Gdrlich GmbH) die Gesellschafter nur bis zur Héhe ihrer Einlagen haften.
Generalmieterin bzw. Péachterin der Anlagen sind verschiedene Sozialtrdger (aus
dem Bereich der privaten, kirchlichen oder freien Wohlfahrtsverbande).

Bislang sind drei Fonds aufgelegt worden, mit denen Seniorenwohnanlagen
errichtet werden - in Geseke, Bad Durrheim und Eschweiler. Beim jlingsten Projekt
handelt es sich um den Neubau, Umbau, Sanierung und Verpachtung eines Alten-
zentrums mit 101 Altenpflegeplatzen, funf Kurzzeitpflegeplatzen, einer Tages-
station, 20 Appartements (Betreutes Wohnen), einer mobilen Betreuungsstation,
einer Sozialstation und einer Cafeteria. Die Wohn~/Nutzflache betrégt insgesamt
6.831 gm. Péachterin der Anlage ist in diesem Fall die Altenheimhéfe eV, ein
Verein, dessen Zweck die Férderung der Kranken- und Altenhilfe sowie die
Unterstlitzung hilfsbedrftiger Personen ist. Der Verein verfolgt nicht in erster Linie
eigenwirtschaftliche Zwecke.

Das Investitionsvolumen des Fonds betragt insgesamt 29,6 Mio. DM, wovon
rund 50% durch Eigenkapital aufgebracht werden. Der Mindestanteil fir den
Anleger ist auf 25.000 DM festgesetzt, ein Betrag, der weit unter dem eher (iblich
geforderten Mindestanteil von rd. 100.000 DM liegt. Dies macht schon deutlich,
daB mit diesen Fonds auch Personengruppen mit geringeren Einkommen ange-
sprochen werden sollen. Das Emissionshaus rechnet mit steuerrechtlichen
Verlusten von insgesamt 79% bis zum Jahr 2005, bezogen auf einen Fondsanteil.
Die Verluste ergeben sich aus den Abschreibungen nach § 7 Abs. 4 und 5 sowie
§ 7i des Einkommenssteuergesetzes. Ab dem Jahr 1998 wird mit einem Uber-
schuB3 von 6% gerechnet, der dann in der Folgezeit aufgrund héherer Pachtertra-
ge auf 11% ansteigt. Die Uberschiisse sind zudem bis zum Jahr 2005 steuerfrei.
Die Fondsgesellschaft besteht auf unbestimmte Zeit, jeder einzelne Fondszeichner
ist jedoch jederzeit berechtigt, seinen Fondsanteil zu verduBern. Die Altenheim-
hoéfe e.V. hat ein unwiderrufliches Angebot auf den Erwerb der Gesamtanlage in
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Hohe von 28 Mio. DM flr die Zeit vom 01.01.2015 bis zum 31.12.2016 abgege-
ben. Eine VerduBerungsverpflichtung seitens der Fondsgesellschaft besteht hin-
gegen nicht.

Die Besonderheit der angebotenen Fonds besteht darin, daB die Anleger mit
der Zeichnung eines Fondsanteils gleichzeitig auch ber spezielle Vormerklisten ein
Wohnrecht fir die betreffende Anlage erwerben kénnen. Damit ist kein Rechts-
anspruch auf eine bestimmte Wohnung verbunden, die Konstruktion bietet aber
einen zusatzlichen Anreiz, sich an dem Immobilienfonds zu beteiligen. In dem
Pachtvertrag mit dem Betreiber heit es hierzu: »Der Pachter raumt dem Verpéch-
ter ein Vorrecht der Belegung auBerhalb der Warteliste ein. Sollte keine Wohnung
frei sein, so ist der Pachter bereit, in einem seiner anderen Altenzentren, falls dort
eine Wohnung frei ist, eine freie Wohnung zur Verfigung zu stellen. Sobald eine
Wohnung in der fondsfinanzierten Seniorenwohnanlage frei wird, wird ein
Umzug, falls gewiinscht, vorgenommen«. Obwohl der Anleger keinen Rechtsan-
spruch auf das Belegungsrecht hat, besteht durch die Méglichkeit, spater einmal
selbst in einer solchen Anlage wohnen zu kénnen, ein zusdtzlicher Anreiz, sich an
der Finanzierung einer solchen Anlage zu beteiligen.

Der Vertrieb der Immobilienfonds erfolgt bundesweit und wird nicht speziell
den Anlegern in der betreffenden Region angeboten. So ist nach Auskunft der
Bank fiir Sozialwirtschaft in KéIn das Interesse an der spateren Selbstnutzung eher
als gering anzusehen. Nach wie vor dominieren bei den Anlegern Kapitalanlage-
gesichtspunkte.

> Geschlossener Immobilienfonds in der Marktgemeinde Wiggensbach
Die Marktgemeinde Wiggensbach (mit 4.200 Einwohnern) in Bayern hat einen ge-
schiossenen Immobilienfonds aufgelegt. Errichtet wurde eine Seniorenwohnanlage
mit 31 Wohneinheiten (6ffentlich geférdert und frei finanziert) und einer Pflege-
einrichtung mit 20 Betten flr die Dauer- und Kurzzeitpflege. Die Gemeinde selbst
ist Treuh&nder des in der Rechtsform der GbR konzipierten Fonds. Die Rechtsform
der GbR wurde aus zwei Griinden gewahlt. Zum einen hat die Gemeinde in einem
GbR-Fonds die Mdglichkeit, sich ein starkeres Gewicht bei der Herbeiflihrung der
Gemeinschafterbeschllisse vorzubehalten. Das Stimmrecht bestimmt sich zwar
nach Beteiligungsquoten, der Treuh&nder besitzt aber bei allen ausgabewirksamen
MaBnahmen ein Vetorecht. Daraus folgt, daB Beschllisse der Gemeinschafter nur
dann herbeigefiihrt werden kénnen, wenn dem Treuhdnder die Beschlisse als
zweckmiBig erscheinen. Zum anderen héatte die Konstruktion einer Kommandit-
gesellschaft gerade bei den dlteren Bewohnern eher eine abschreckende Wirkung
gehabt. Viele hatten sich nach Aussage des Blrgermeisters allein schon aus psy-
chologischen Griinden davor gescheut, sich in der Funktion eines Kommanditisten
an einer Gesellschaft zu beteiligen.

Die Gesamtkosten der Anlage belaufen sich auf 16,4 Mio. DM. Finanziert
wurde das Vorhaben mit 3,4 Mio. DM Uber ein zinsloses Sonderdarlehen der
Gemeinde, 2,6 Mio. DM wurden als 6ffentliches Baudariehen im 3. Forderweg
gewdhrt, in Héhe von 1,33 Mio. DM erhielt das Projekt Zuschisse fur den Pflege-
bereich und Spenden fur das Hallenbad von Land, Landkreis und Gemeinde,
2 Mio. DM wurden Uber den Kapitalmarkt beschafft und in Héhe von 7 Mio. DM
zeichneten die Anleger Kapitalanteile an dem Fonds. Die Mindestbeteiligung
wurde auf 50.000 DM festgesetzt. Bemerkenswert ist auch, daB ein GroBteil der
Pflegeplatze nicht (iber das Sozialministerium, sondern aus Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus finanziert wurde.

Die Gemeinde war mit dem Ziel angetreten, in der Hauptsache ortsansdssige
Kapitalanleger an dem Fonds zu beteiligen. Man wollte insbesondere auch den
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dlteren Menschen mit mittleren und niedrigen Einkommen in der Gemeinde die

Moglichkeit bieten, sich ein Wohnrecht fiir das Alter zu sichern. Vertrieben wurde

der Fonds vor allem durch die Gemeinde selbst — in Anschlagen und Zeitungsarti-

keln wurde die Bevolkerung auf das Vorhaben und die Vorziige des Fonds auf-

merksam gemacht. Teilweise rekrutierten sich die Anleger auch aus dem Kunden-

stamm der 6rtlichen Raiffeisenbank. Argumente fir den Kauf der Fonds waren:

> angemessene Verzinsung der Anteile oberhalb einer Sparbuchverzinsung. Die
Rendite wurde in der Anfangszeit mit 4% angegeben, sie soll sich dann in den
Folgejahren bis auf 5% steigern.

> Mit dem Hinweis auf steuerliche Verluste in der Anfangszeit aufgrund degressi-
ver Sonderabschreibungen solften auch abschreibungsmotivierte Kapitalanleger
mit hoher Steuerprogression erreicht werden;

> und schlieBlich wurde fir diejenigen Interessenten, die selbst spater eine solche
Anlage bewohnen wollen, der Vorsorgegedanke in den Vordergrund gestellt.

Diese Auffdcherung der moglichen Vorteile, die sich im Rahmen des geschlossenen
Immobilienfonds der Marktgemeinde Wiggensbach realisieren lassen, hat dazu
gefuhrt, daB auch Zielgruppen erreicht werden konnten, die sich normalerweise
nicht an solchen Fonds beteiligen. Manche ltere Mitbirger Uberreichten dem
Biirgermeister ihre Einlage (in einem Sauerkrauttopf verpackt) in bar. Im Ergebnis
konnten von 145 Anteilen 125 ortsbezogen vergeben werden.

Die Wohnungsvergabe erfolgt Uber die Gemeinde. Fir die Anleger bestand
die Mdglichkeit, direkt nach Fertigstellung der Geb&ude selbst in eine Wohnung
einzuziehen. EntschlieBt sich ein Anleger zu einem spéteren Termin, von seinem
Wohnrecht Gebrauch zu machen, so wird er nach billigem Ermessen der Ge-
meinde vorrangig berlicksichtigt. Aufgrund der Mischung von freifinanzierten und
offentlich geférderten Wohnungen ist es zu einem Belegungsmix gekommen.
Neben wohlhabenderen Bewohnern und Kapitalanlegern konnten auch sozial-
schwéchere Bewohner in der Anlage untergebracht werden. Durch die Beteiligung
der Gemeinde besteht ein hohes MaB an Sicherheit fir die Bewohner der Anlage,
und sie brauchen nicht beftirchten, daB ihnen fiir den Fall gekiindigt wird, in dem
ein Kapitalanleger wiinscht, selbst in eine Wohnung einzuziehen. Die Anfangs-
miete in der Wohnanlage liegt je nach Status der Wohnung zwischen 9 bzw.
11 DM/gm.

Mit Hilfe der Fondskonstruktion kann in erheblichem MaBe privates Kapital einge-
bunden werden. Die Anleger titigen eine rentierliche Kapitalaniage bei gleichzeiti-

gem Erwerb eines Wohnrechts fir die dritte Lebensphase.

Die Wohnungen, die nicht direkt von den Anlegern genutzt werden, kdnnen von
der Gemeinde vermietet werden, so daB diese auch die Méglichkeit hat, sozial-
schwéchere Bevoikerungsgruppen zu versorgen.

> Das Senioren-Fonds-Modell

Ausgangspunkt fur Uberlegungen zur Entwicklung eines neuen Immobilienfonds-
Konzeptes® war die Tatsache, daB die demographische Entwicklung in der Bundes-
republik Deutschland eine zukiinftige Versorgung der >Alten< durch die jingeren

% Das hier dargestelite Modell wurde von Bernd Heinzelmann im Rahmen einer Diplomarbeit ausfiihrlich bearbei-
tet und beruht auf einer unveroffentlichten Présentation der RTH Unternehmensberatung Schwabisch-Hall
unter dem Titel »RTH Senioren-Fonds, Wohnen und Betreuung fur Senioren — zielgruppengerechte Finan-
Zierung, Présentation 40« vom 19.01.1995. Alle Detailangaben in diesem Kapitel sowie die Abb. 59 beziehen
sich hierauf.
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Generationen unsicher erscheinen IaB8t. So erschien es naheliegend, tber die Kon-
struktion eines geschlossenen Immobilienfonds Miteigentum an einer Immobilie,
verbunden mit der Absicherung eines Wohnrechts im Alter, zu erschaffen. Mit
dem Senioren-Fonds-Modell kdnnen speziell Menschen im Alter zwischen 40 und
55 Jahren angesprochen werden, die zwar heute noch ristig sind, in absehbarer
Zeit jedoch die Vorziige des betreuten Wohnens in Anspruch nehmen méchten.

Der Entwurf des Fonds-Konzeptes sieht die Errichtung von altengerechten
Wohnungen und das Angebot weitreichender Hilfs- und Pflegeleistungen vor.
Konkret sind 30 Einpersonen-Wohnungen und zehn Zweipersonen-Wohnungen
mit einer Wohnflache von 50 bzw. 61 gm sowie zwei Eigentumswohnungen fir
die Heimleitung geplant. Insgesamt ist fur das Projekt eine Gesamtwohnfléche von
2.290 gm vorgesehen. Zusitzlich werden Gemeinschaftseinrichtungen wie Restau-
rant, Gymnastikraum usw. in das Projekt integriert. Daneben wird das Projekt Gber
Pflegewohnungen sowie eine Sozialstation verfugen. Das Investitionsvolumen be-
tragt einschlieBlich der Kosten fiir den Erwerb des Grundstlicks, der Gebéude-
kosten, der AuBenanlagen sowie der Nebenkosten 9.247.053 DM. Finanziert wer-
den soll das Projekt mit einer Fremdkapitalquote von 45% sowie 55% Eigen-
kapital. Inklusive eines Agios in Héhe von funf Prozent ist ein Eigenkapital in Hohe
von 5.085.879 DM erforderlich. Das Figenkapital wird Uber die Ausgabe von
Immobilienfondsanteilen aufgebracht, wobei eine Mindestbeteiligung in Héhe von
100.000 DM vorgesehen ist.

Durch den Erwerb eines Fondsanteils im Senioren-Fonds-Modell beteiligt sich ein
Anleger an der Gesellschaft, fur die die Rechtsform der GbR vorgesehen ist, und
erwirbt zusatzlich zum Miteigentum an der zu errichtenden Immobilie ein zeitlich
unbefristetes schuldrechtliches Wohnrecht ab dem 65. Lebensjahr, wobei der
Anteilsinhaber lediglich Wiinsche beziiglich einer bestimmten Wohnung duBern
kann und keinen Anspruch auf die Uberlassung einer bestimmten Wohnung hat.

Die Zeit zwischen der Fertigstellung der Immobilie und der Selbstnutzung durch
die Anleger wird durch Vermietung oder Verpachtung Uberbriickt. Dabei sollen der
Kommune, in der die Immobilie liegt, tber den Zeitraum von der Fertigstellung bis
zur Selbstnutzung Belegungsrechte durch die Anteilszeichner angeboten werden.
Je nach Alter des Anlegers und wahrscheinlicher Zeit bis zum Bezug der Wohnung
werden dabei Belegungsrechte zwischen finf und funfzehn Jahren vereinbart. Die
aus diesen Belegungsrechten resultierenden Mieteinnahmen flieBen den Anteils-
inhabern in Form jahrlicher Ausschittungen des Fonds zu. Die Mietvertrdge sehen
eine jahrliche Steigerung der Miete in HShe von 2,5% vor. Die Mieterhthungen
gelten auch fur die Anteilsinhaber als Selbstnutzer bei Bezug einer Wohnung.

Entscheidet sich der Anleger mit Erreichen des 65. Lebensjahres zur Ausiibung
des Wohnrechts, so wohnt er in dem Wohnprojekt fortan zur Miete. Die monatli-
chen Mietzahlungen werden an den Betreiber abgefthrt, der das Immobilien-
projekt, im AnschluB an die Phase der Gewshrung der Belegungsrechte an die
Kommune, im Rahmen eines Pachtvertrages Ubernimmt.

Um fir den Anleger die Belastung aus der Miete dauerhaft bezahlbar zu ge-
stalten, sieht das Senioren-Fonds-Modell mehrere Mdglichkeiten zur Finanzierung
des erforderlichen Mietbetrages vor. Gleichzeitig mit dem Kauf des Fondsanteils
kann mit dem Kaufer vereinbart werden, daB eine »1. Rentenversicherung« Gber
ein Versicherungsunternehmen mit einem Jahresbeitrag von 3.000 DM abge-
schlossen wird. Die Versicherungspramien kénnen durch die jdhrlichen Ausschit-
tungen des Fonds abgedeckt werden, die im Durchschnitt mit 5,32% p.a. ange-
nommen werden. Die »1. Rentenversicherung« gewéhrleistet einem Anteilszeich-
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ner, der im Alter von 45 Jahren einen Fondsanteil erwirbt und Uber einen Zeitraum
von 20 Jahren jahrlich die erforderlichen Beitragsleistungen erbringt, eine monatli-
che Rente in Hohe von 856,43 DM bei Ausibung des Wohnrechts im 65.
Lebensjahr. Die Versicherung sieht dariber hinaus eine Dynamisierung der Rente in
Héhe von 4,25% p.a. vor. Die » 1. Rentenversicherung« subventioniert somit die
Mietaufwendungen. Neben der » 1. Rentenversicherung« sieht das Modell dartiber
hinaus weitere Optionen vor, die monatlichen Belastungen in der Phase der
Selbstnutzung zu senken. Dabei kommt dem Anleger zugute, daB der Wert des
Fondsanteils in der Vermietungsphase der Jahre 1997 bis 2015 ansteigen wird. In
dieser Phase erfolgt somit der Kapital-Aufbau — die Wertsteigerung des Fonds-
anteils resultiert aus den jéhrlich steigenden Mieteinnahmen der Fonds-Gesell-
schaft und der Tilgung des aufgenommenen Fremdkapitals.

Mit dem Jahre 2015 beginnt die Phase der Kapital-Verwendung. Ubt der (min-
destens 65 Jahre alte) Anleger in diesem Jahr sein Wohnrecht aus, kann er ent-
scheiden, ob er den Fondsanteil auf dem Zweitmarkt verduBert oder den Fonds-
anteil halt und die jahrlichen Ausschittungen des Fonds als MietzuschuB verwen-
det. Angenommen wird zunéchst, daB der Anteilsinhaber den Fondsanteil auf
dem Zweitmarkt verduBert. Nach dem Ertragswertverfahren wird der Bruttoerlds
266.351 DM betragen. Abzlglich der Kreditvaluta per 31.12.2015 (35.383 DM)
und zuziglich der Liquiditatsreserve (6.391 DM) erzielt der Anleger einen
VerduBerungserlds in Hohe von 237.359 DM. Der VerduBerungserlés kann nun
ebenfalls zur Finanzierung der Miete herangezogen und die monatlichen
Mietzahlungen kdnnen aus diesem Betrag abgedeckt werden. Dabei muB berick-
sichtigt werden, daB der Erlos infolge der jahrlich steigenden Mietbelastungen
nach einigen Jahren aufgebraucht ist.

Alternativ ist deshalb die Moglichkeit vorgesehen, durch den AbschiuB einer
»2. Rentenversicherung« einen dauerhaften MietzuschuB ohne zeitliche Begren-
zung zu erlangen. Die »2. Rentenversicherung« sieht eine einmalige Zahlung des
Versicherungsnehmers in Héhe von 250.000 DM bei Bezug der Wohnung vor. Sie
gewahrleistet eine Sofortrente in Hohe von 1.425,80 DM pro Monat und beinhal-
tet eine Dynamisierung der Leistungen von 4,25% p.a. Die nachfolgende Abbil-
dung (vgl. Abb. 59) geht davon aus, daB neben der »1. Rentenversicherung« eine
»2. Rentenversicherung« abgeschlossen worden ist. Angenommen wird, daB ein
45jdhriger Anleger im Jahre 1995 einen Fondsanteil erworben hat und zum
frihestmdglichen Zeitpunkt, folglich im Jahre 2015, von seinem Wohnrecht Ge-
brauch macht. Unter Berlicksichtigung der Annahmen beziiglich der Mieten- und
Rentensteigerung zeigt die Abbildung, daB die Miete durch die Leistungen aus der
»1. und 2. Rentenversicherung« (Rente gesamt) tiberkompensiert wird.

Das vorgestellte Senioren-Fonds-Modell erdffnet neue Perspektiven, da die
Immobilie nicht lediglich als Renditeobjekt betrachtet wird, sondern dem Anleger
zugleich als Domizil im Alter dienen kann. Das mit der Zeichnung eines Anteils
erworbene schuldrechtliche Wohnrecht ist zeitlich nicht befristet und bietet dem
Anteilszeichner somit ein hohes Maf an Sicherheit, da der Anleger sein
Wohnrecht nicht wie im Falle des Mieterdarlehens der Ulmer Wohnungs- und
Siedlungs-Gesellschaft quasi abwohnt. Mit der » 1. Rentenversicherung« kann eine
Reduzierung der Mietbelastung erreicht werden, mit dem AbschluB beider
Versicherungen — unter der Voraussetzung, daB8 der Anteil (ber einen Sekundér-
markt verkauft werden kann - erreicht der Anteilsinhaber ein >mietfreiesc Wohnen.

Besondere Bedeutung bekommt aus Anlegersicht damit die Frage, ob eine
ausreichende >Zweitmarktpflege« betrieben wird, um eine Handelbarkeit der
Fondsanteile zu gewahrleisten. Wird eine ausreichende »>Zweitmarktpflege« unter-
stellt, ist dennoch ungewiB, ob sich ein Kaufer findet, der bereit ist, 237.359 DM
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Abbildung 59
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Mietentwicklung und Leistungen aus der »1. und 2. Rentenversicherung«
im Senioren-Fonds-Modell

fir den Erwerb des Fondsanteils, verbunden mit der Absicherung eines Wohn-
rechts aufzubringen. Steuerlich wird der Erwerb eines Fondsanteils im Zweitmarkt
nicht sonderlich vorteilhaft sein, da die Mdglichkeit der hohen Verlustzuweisungen
aus der Investitionsphase flr den Zweiterwerber nicht mehr gegeben ist. Vor die-
sem Hintergrund erscheint es im Senioren-Fonds-Modell mehr als ungewiB, ob der
Fondsanteil bei Bezug der Wohnung verauBert werden kann und ein ausreichen-
der Erlés vorhanden ist, um die »2. Rentenversicherung« durch eine Einmalein-
zahlung in Hohe von 250.000 DM zu finanzieren.

Die (berwiegend positiven Aspekte des Senioren-Fonds-Modells kénnen aller-
dings durch die Haftungsrisiken relativiert werden, denen sich ein Anteilszeichner
durch die Beteiligung an einer GbR aussetzt. Hier solften SicherungsmaBnahmen
ergriffen werden, wie z.B. die Beschrankung auf die quotale Haftung. Die Stellung
des Anlegers als Kommanditist in einer KG ist auf jeden Fall mit einer gréBeren
Sicherheit verbunden und daber vorzuziehen.

Ausblick

Geschlossene Immobilienfonds erméglichen dem Anleger die Beteiligung an einem
Immobilienobjekt mit einem geringeren Betrag, als dies mit einer Direktanlage —
dem Kauf einer altersgerechten Eigentumswohnung — moglich ist. In der Regel

140

RHT Unternehmens-
beratung
Schwabisch-Hall
1995



wenden sich die Initiatoren an kapitalkraftige Anleger, die unter Steueroptimie-
rungsgesichtspunkten ein groBes Interesse an der Zeichnung eines Fondsanteils
haben.

Mit dem Instrument des Immobilienfonds lassen sich aber auch weitergehende
Zielsetzungen verbinden, die dem gewachsenen BewuBtsein der &lteren Menschen
entgegenkommen, sowohl in finanzieller Hinsicht als auch in Hinblick auf eine
adaquate Wohnsituation private Altersvorsorge zu betreiben. Zundchst einmal
mussen diese Fonds auch fur andere Zielgruppen getéffnet werden. Kapitalkraftige
Anleger mit hoher Steuerprogression werden eher geneigt sein, selber Vorsorge
fur das Alter zu betreiben, z.B. indem sie eine altersgerechte Eigentumswohnung
kaufen oder aber ihr Eigenheim an die sich andernden Bedarfslagen im Alter
anpassen. Es missen also andere Zielgruppen, untere und mittlere Einkommens-
gruppen, angesprochen werden, die mit einer Beteiligung an einem Immobilien-
fonds auch andere Zielsetzungen verbinden.

Damit das gelingt, miissen eine Reihe von Voraussetzungen geschaffen werden:

1. Die Hohe der Kapitalanteile muB auf das jeweilige Marktsegment und die dazu-
gehorige Zielgruppe zugeschnitten sein. Flir eine Wohnanlage mit mittlerem
Ausstattungsstandard missen die Mindestbeteiligungen deutlich unterhalb der
Schwelle von 100.000 DM liegen, damit auch Anleger gewonnen werden
kdénnen, die als Nutzer in Frage kommen. Diese Zielgruppen verflgen Uber kein
so hohes Vermogen, so daB die Mindestbeteiligung nicht hoher als etwa
50.000 DM sein sollte. Obwohl die durchschnittliche Beteiligungshéhe bei tradi-
tionellen Fondsprojekten bei etwa 100.000 DM liegt, gibt es bereits heute die
Moglichkeit, mit geringeren Betragen Miteigentum zu erwerben (vgl. Projekte
der Dr. Gorlich GmbH und der Marktgemeinde Wiggensbach).

2. Die Fondsinitatoren sollten bei der Konzeption der geschlossenen Immobilien-
fonds zusatzlich zu Kapitalanlagegesichtspunkten der Sicherstellung eines
Wohnrechts eine hohe Prioritat einrdumen. Die Geselischaftsvertrége der Fonds
miussen entsprechende Klauseln enthalten, die den Fondsbeteiligten ein bevor-
zugtes Wohnrecht auBerhalb der reguldren Wartezeiten einrdumen. Nutzt der
Anleger mit dem Eintritt in das Rentenalter sein Anwartschaftsrecht, dann
bezahlt er zwar, wie die anderen Bewohner der Anlage auch, Miete flr die
Wohnung und die Service-Angebote, erhalt aber entweder die Rendite aus sei-
nem Fondsanteil oder er kann sich mit dem Verkauf seines Anteils, Uber eine
Versicherung abgedeckt, eine zusétzliche Rente ausbezahlen lassen.

3. Damit auch tatsachlich eine weitgehende Identitat von Kapitalanlegern und
spateren Nutzern der Wohnanlagen erreicht werden kann, sollten die Fonds
starker als bislang an die eigentlichen Zielgruppen herantreten. Wie am Beispiel
der Marktgemeinde Wiggensbach deutlich wurde, ist hierfur ein regional bezo-
gener Vertriebsweg notwendig. Ein Kapitalanleger aus Berlin wird wohl kaum
das Wohnrecht an einer Seniorenwohnanlage in Geseke wahrnehmen. Das
bedeutet, daB der Region eine sehr viel gréBere Bedeutung zukommt, als dies
in den traditionellen Konzepten, die i.d.R. bundesweit vertrieben werden, der
Fall ist.

4. Weil das Wohnrecht eine Option fur die Zukunft darstellt, bendtigen die
Anleger einen gewissen Vertrauensschutz. Der Anleger muB3 darauf vertrauen
kénnen, da3 die zugesagten Vertragsbestandteile - in bezug auf die Rendite,
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die Haftungsbeschrankung, das Wohnrecht etc. — auch eingehalten werden
und er nicht beflirchten muB, daB der Initiator bzw. der Treuhander in Zah-
lungsschwierigkeiten gerat bzw. Uberhaupt nicht mehr existiert. DaB eine Kom-
mune eine solche Aufgabe wahrnehmen kann, hat das Beispiel der Markt-
gemeinde Wiggensbach gezeigt. Darliber hinaus kénnte aber auch ein groBes
{(kommunales) Wohnungsunternehmen diese Funktion {bernehmen. Die Fonds
kénnten dann Uber die eigene Mieterschaft bzw. in Zusammenarbeit mit loka-
len Banken und Sparkassen vertrieben werden. Bei Sozialimmobilien ist es auch
wichtig, daB ein seriéser Betreiber gefunden wird, der insbesondere Uber ent-
sprechende Qualifikationen fir die Fihrung des Hauses und die Betreuung der
Bewohner verflgt.

Eine weitere Mdglichkeit ist, daB der ProzeB des Ansparens auch durch Bau-
sparkassen begleitet wird. Die Bausparkassen k&nnten damit werben und neue
Zielgruppen — Personen mittleren Alters und Bezieher mittlerer Einkommen, die
bereits Eigentum erworben haben — mit neuen Produkten ansprechen. Die neuen
Bausparer kénnen auch mit kleineren Betrdgen Vorsorge fir das Alter betreiben.
Ein Anteil an einem Immobilienfonds in Héhe von 25.000 DM kénnte z.B. dadurch
aufgebracht werden, daB ein Haushalt 10 Jahre lang monatlich 100 DM in einen
Bausparvertrag einbezahlt. Bertcksichtigt man die Verzinsung der Einlagen und
eine etwaige Bausparforderung, stehen dem Sparer inklusive Bauspardarlehen rd.
25.000 DM zur Verfugung.

Geschlossene Immobilienfonds erméglichen dem Anleger die Beteiligung an einem
Immobilienobjekt mit einem geringeren Betrag, als dies bei einer Eigentums-
wohnung der Fall ist. Damit auch Wohnrechte mjt dieser Anlageform begriindet
werden kénnen, sind einige Modifikationen notwendig: Die HShe der Kapital-
anteile muB auf die Zielgruppe zugeschnitten sein (Betrdge unter 100.000 DM),
die Fondsinitiatoren mdissen der Sicherstellung des Wohnrechts eine hohe Prioritdt
einrdumen, und sie missen die Anteile zielgruppenaddquat und regional bezogen

vertreiben.

Mit der Wahl einer bestimmten Senicrenwohnanlage (iiber die Zeichnung eines
Fondsanteils) trifft der Anleger eine Vorfestlegung seines klnftigen Alters-
ruhesitzes. Die Anteile an geschlossenen Immobilienfonds sind nur beschrankt fun-
gibel, sie werden nicht bérslich notiert und es besteht auch keine RUck-
nahmeverpflichtung der Fondsgesellschaft, so daB sich die Anteile im Bedarfsfall
nur schwer verkaufen oder etwa auf eine andere fondsfinanzierte Senioren-
wohnanlage Ubertragen lassen (Sekundarmarkt-Problematik). Mit der Entschei-
dung fir einen geschlossenen Immobilienfonds legt sich der Anleger regional fest
und erklart sich gleichzeitig mit dem Standard und Komfort des entstehenden
Alterswohnsitzes einverstanden. Der Zusage eines gesicherten Quartiers im Alter
steht die Vorfestlegung mit eingeschrankten Wahlmdglichkeiten gegeniber.

Allerdings konnten sich bei einem verstarkten Einsatz des Instruments Markte
herausbilden, die durch die Fondsemittenten und -initiatoren gesteuert werden.
Hier kénnten analog zur Wertentwicklung der Immobilie von vornherein feste
Ricknahmepreise vereinbart werden. Damit sich ein funktionierender Sekundar-
markt herausbildet, bedarf es sicherlich noch einer BewuBtseinsanderung der
Nachfrager und einer verstarkten Marktforschung der Anbieter. In Wiggensbach
kauft die Gemeinde die Anteile zurlick und behdlt sich gleichzeitig das Recht vor,
die Anteile an zukinftige Nutzer weiterzuverduBern.
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8. Ausblick und Fazit: Wohnungswirtschaftliche und
-politische Notwendigkeiten

Die Gesellschaft der Bundesrepublik wird zur Jahrtausendwende durch eine Fille
von Problemen herausgefordert. Dazu gehért auch der demographische Wandel.
Gleichzeitig verengen sich beim Staat die Spielrdume fiir sozialpolitisches Handeln:
Angesichts der chronischen Finanzmisere stehen ihm zunehmend weniger
Ressourcen zur Verfligung. Das klassische Férderinstrumentarium ist immer weni-
ger in der Lage, den sich verstarkenden Problemdruck zu bewdltigen und wird
auch vom Volumen her eher zurlickgehen, als sich ausweiten. Kostentrachtige
sozialpolitische Instrumente fiir neue oder sich verscharfende Problemlagen lassen
sich im politischen System kaum noch durchsetzen.

Konkret heiBt das, daB das traditionelle altenpolitische Instrumentarium nicht
mehr geeignet ist, die Herausforderungen einer sergrauenden< Gesellschaft zu
bewiltigen. Das Altenheim ist in erforderlichem Umfang zukitnftig weder finan-
zierbar, noch stellt es eine humane und bedarfsgerechte Wohnform dar. Nicht
minder schwerwiegend sind die Herausforderungen, mit denen die Wohnungs-
baupolitik konfrontiert ist. In den nachsten 25 Jahren wird sich der &ffentlich
gebundene Mietwohnungsbestand aufgrund der auslaufenden Bindungen um-
fangreicher Forderjahrgange halbieren — selbst wenn die Neubauférderung auf
dem bisherigen Niveau gehalten werden kann. Zugleich zeigt sich, daB selbst
Spitzenleistungen beim Wohnungsneubau nicht ausreichen, um die Versorgungs-
probleme von auf dem Wohnungsmarkt benachteiligten Bevélkerungsgruppen,
insbesondere die kinderreicher Familien, zu ldsen. Je kieiner der &ffentlich gebun-
dene Wohnungsbestand wird, desto groBer ist die Gefahr einer Konzentration
bzw. rdumlichen Segregation und >Ghettoisierung¢ von Problemgruppen.

Eine Ausweitung der Férdermitte! zu fordern, ware jedoch vollkommen unrea-
listisch. Benétigt werden neue, intelligente Instrumente, um zugleich die sozialpoli-
tische Effektivitdat und die finanzpolitische Effizienz zu steigern. Die in diesem
Bericht vorgestellten und durchgerechneten MaBnahmenvorschldge bieten die
Chance, ein wohnungspolitisches und ein altenpolitisches Problem gleichzeitig zu
[6sen und dabei noch Fordermittel einzusparen bzw. mit dem gleichen
Mittelvolumen erheblich mehr Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Der Schlssel
zur Losung des scheinbar Unmdglichen liegt in der optimierten Nutzung des
Wohnungsbestandes.

Allein durch ein Umzugsmanagement, das ein Minimum an &ffentlicher For-
derung bendétigt, 1aBt sich eine héhere Wohnqualitat fur alle Beteiligten realisieren
und ein erhebliches Neubauvolumen substituieren. Wenn man die Férdermittel,
die fir den Neubau einer einzigen Sozialwohnung bendtigt werden, verwenden
wirde, um damit ein Umzugsmanagement zu fordern, 8Bt sich damit eine
Wohnflache im Bestand mobilisieren, die der Wohnflédche von 10 bis 15 Neu-
bauwohnungen entspricht. Anders ausgedriickt: Wenn man auf die Foérderung
einer einzigen Neubauwohnung verzichtet, lassen sich 30 bis 45 Familien durch
Bestandswohnungen mit angemessenem Wohnraum versorgen, wobei gleichzeitig
der gleichen Zahl dlterer Haushalte zu einer altengerechteren Wohnsituation ver-
holfen werden kann. Wie effizient das Instrument des Umzugsmanagements ist,
wie gering der offentliche Foérderaufwand dabei ist, zeigt sich daran, daB aus
einem Landesministerium sogar zu horen war, es lohne sich kaum, ftr einen
Férdertatbestand von 2.500 DM pro Fall (fir Umzugshilfen) ein neues Férder-
programm aufzulegen.

Das Umzugsmanagement allein vermag zwar Wohnflachenreserven im Be-
stand zu mobilisieren, reicht jedoch nicht aus, um das Problem in seiner gesamten
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GréBenordnung zu bewaltigen. Erganzend sollte deshalb auch (iber eine Reform
der Wohnungsbauférderung nachgedacht werden. Beim gegenwartigen System
der Wohnungsbaufdrderung stellen wir ausgerechnet unsere teuersten Woh-
nungen, ndmlich Neubauwohnungen auf hohem Qualitatsstandard den Einkom-
mensschwéchsten zur Verfligung. Dies erfordert einen immensen Subventions-
aufwand, um eine Sozialmiete zu erreichen, die dann in vielen Fallen immer noch
nicht bezahlt werden kann und eine zusatzliche Subventionierung durch
Wohngeld und Sozialhilfe erfordert. Mit diesem System 148t sich nicht verhindern,
daB der Bestand an o&ffentlich verfugbarem Wohnraum immer kleiner wird und
Segregationen sich verscharfen. Unser Vorschlag einer kombinierten Férderung
lduft darauf hinaus, die Wohnungsbauférderung an den demographischen
Wandel anzupassen und gerade dadurch Familien mit niedrigem Einkommen zu
angemessenem Wohnraum zu verhelfen. Die Férderung altersgerechter — bin-
dungsfreier ~ Neubauwohnungen bei gleichzeitigem Erwerb von Belegungsrech-
ten fUr die freiwerdenden Bestandswohnungen 1Bt sich in Abh&ngigkeit von der
Férdertradition der Lander so gestalten, daB sie fiir alle Beteiligten Vorteile bietet.

Altere Menschen erhalten eine bedirfnisgerechte Wohnsituation, die auch bei
eintretenden korperlichen und geistigen Einschrankungen noch geeignet ist, eine
selbstandige Lebensfuhrung aufrechtzuerhalten. Einkommensschwache Familien
erhalten eine ausreichend groBe Bestandswohnung, die in vielen Fallen sogar noch
billiger ist als eine Sozialwohnung. Zugleich sind die Wohnungen dispers {ber den
Bestand verteilt, so daB Segregationen vermieden werden. Im Unterschied zum
bloBen Ankauf von Belegungsrechten wird eine Neubauwohnung geschaffen, die
zur Entlastung des Wohnungsmarktes beitragt. Der Bestand an 6ffentlich gebun-
denen Wohnungen kann so gehalten bzw. ausgeweitet werden. Der [nvestor
tatigt mit der altersgerechten Wohnung eine angesichts des demographischen
Wandels zukunftssichere Investition. Durch die Bindungsfreiheit der Alten-
wohnungen ist die Vermietbarkeit gesichert. Die Forderkonditionen kénnen so
gestaltet werden, daB das Modell der kombinierten Forderung fir den Investor
auch dann attraktiv ist, wenn im Zuge der Mietbindung Mindereinnahmen fir die
belegungsgebundene Bestandswohnung einkalkuliert werden. Staat und Gemein-
de erreichen wohnungs- und altenpolitische Effekte mit einem geringeren Einsatz
an offentlichen Mitteln. Oder anders ausgedriickt: Mit dem gleichen Mittelvolu-
men lassen sich erheblich mehr Wohnungen férdern.

SchlieBlich kann aber auch die Privatinitiative geférdert werden, um Vorsorge
fur das Alter zu betreiben und gleichzeitig privates Kapital fir den Wohnungsbau
zu mobilisieren. Die Immobilienfinanzierung hélt eine Fille von Modellen bereit,
die genutzt werden kénnen, um ein Wohnsparen fur das Alter, das heiBt eine pri-
vate Vermégensbildung zu betreiben, die mit einer Anwartschaft auf eine altersge-
rechte Wohnsituation verkn{pft ist. Der Erwerb von Wohnrechten durch Kauf oder
Darlehenshingabe, das Wohnsparen f(ir das Alter, geschlossene Immobilienfonds
mit Anwartschaften und Seniorengenossenschaften bieten Sparern in verschiede-
nen Situationen die Chance, Verm&gen zu bilden und fir das Alter vorzusorgen.
Gleichzeitig bauen die Trager und Initiatoren mit diesen Angeboten ein Nach-
fragepotential fur altersgerechte Wohnungen auf.

Alle diese Modelle — Umzugsmanagement, altersgerechte kombinierte
Férderung, private Vorsorgemodelle — stellen realistische Perspektiven dar, die von
einigen Kommunen, Wohnungsunternehmen oder Investoren in Modellversuchen
erprobt worden sind und ihren Erfolg unter Beweis gestellt haben. Die im Rahmen
des Forschungsprojektes untersuchten Modelle haben auch gezeigt, daB der
Einwand, &ltere Menschen seien nicht mehr mobil, nicht stichhaltig ist. Die empiri-
schen Analysen, die in diesem Projekt mit verschiedenen Methoden durchgefiihrt
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worden sind, haben mit groBer Ubereinstimmung ergeben, daB die Mobilitat und
die Umzugsbereitschaft alterer Menschen weitaus hoher als vielfach angenommen
ist, vor allem dann, wenn attraktive Wohnalternativen und Umzugshilfen angebo-
ten werden.

Die Verkniipfung von wohnungs- und altenpolitischen Zielen ermaéglicht es,
mit weniger Mitteln mehr zu erreichen: »to get more for less«. Intelligente Férder-
instrumente, die die Herausforderungen des demographischen Wandels offensiv
aufgreifen, verschaffen der Sozialpolitik auch unter restriktiven Bedingungen neue
Handlungsspielraume.
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Anhang 1: Finanzierung von Dienstleistungen

Hilfebedarf Pflegestufe Leistungen
SGBV SGB XI
a) Pflege bezogen auf die
im SGB XI genannten
Verrichtungen, § 14
> bei Krankenhausvermeidung 0-3 § 37, Abs. 1
> in (brigen Situationen 0
Sachleistungen
Sachleistung im Wert von
1 max. DM 750
2 max. DM 1800
3 max. DM 2800-3750 (Hartefall)’
Geldleistungen Geldleistung gem. § 37
1 DM 400
2 DM 800
3 DM 1300
Verpflichtung zum Abruf eines
Pflegeeinsatzes, mindestens
halbjahrlich (Stufen 1 + 2), oder
vierteljghrlich (Stufe 3)°
Kombinationsleistung ~ 1-3 Kombinationsleistung gem. § 38
(Pflegegeld / Sachleistung)
Hilfsmittel 1-3 Hilfsmittel und technische Hilfen
gem. §40: Pflegebett, Hausnot-
ruf, Wohnungsanpassung
> bei Verhinderung der 1-3 max. DM 2800/Jahr, zusatzlich
Pflegeperson ggf. anteiliges Pflegegeld
b) Pflege bezogen auf andere 0-3

als in § 14 SGB Xl genannte
Verrichtungen (erweiterter
Pflegebedurftigkeitsbegriff)
§ 68 Abs. 1 a.E. BSHG

Finanzierung von Dienstleistungen — Pflege
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Abbildung 60

BSHG

Leistungen Einkommensgrenze
§ 37 fUr nicht Krankenversicherte §79

§§68, 69, 69b: Hilfsmittel und Kommunikationshilfen, §79

Aufwendungen der Pflegeperson, Beihilfen, Alterssicherung
der Pflegeperson, Einsatz einer Pflegekraft

Sachleistungen, soweit angemessen und nicht von
Pflegekasse gewahrt, zusétzlich Pflegegeld

I DM 400 §81 Abs. 1Nr. 5
I DM 800 } dasum bis zu 2/3 gekUrzt werden kann? 8§81 Abs. 1Nr. 5
Il DM 1300 §81 Abs. 2
zusatzlich: soweit angemessen und nicht von Pflegekasse gewahrt: Hilfsmittel

und Kommunikationshilfen, Aufwendungen der Pflegeperson, Beihilfen, Alters-

sicherung der Pflegeperson. Zusatzlich: Investitionskosten des Pflegedienstes,

die dem Pflegebeduirftigen vom Pflegedienst in Rechnung gestellt werden

Geldleistung

[ DM 400 §81 Abs. TNr. 5
I DM 800 §81 Abs. 1Nr. 5
[l DM 1300 §81 Abs. 2

volle Anrechnung des Pflegegeldes gem. § 37 SGB X, § 69 ¢ Abs. 1;
grundsatzlich keine Sachleistungen (Pflegekraft) nach BSHG bei
Bezug von Pflegegeld nach § 37 SGB XI

erganzende Hilfe, soweit angemessener Bedarf durch Leistung der je nach

Pflegekasse nicht gedeckt, § 40 Abs. 1 Nr. 6a, § 68 Abs. 5 Pflegestufe

jeweils ergénzende Hilfe je nach

Pflegestufe

erganzende Hilfe und Pflegegeld (ggf. gekirzt) je nach
Pflegestufe

§§ 68, 69, 69b

Aufwendungen der Pflegeperson: Einsatz einer Pflegekraft,
Hilfsmittel und Kommunikationshilfen, Beihilfen

ggf. ergdnzend zu den Leistungen unter a)

! Fiir die Hartefallregelung gibt es derzeit noch keine Richtlinie des BMA.
§ 69¢, Abs. 1 Satz 2: »Auf das Pflegegeld sind Leistungen nach § 67 oder gleichartige Leistungen nach anderen Rechtsvorschriften mit 70 vom
Hundert, Pflegegelder nach dem Elften Buch Sozialgesetzbuch jedoch in dem Umfang, in dem sie gewéhrt werden, anzurechnenc.

3 Die Kosten werden erstattet. Die regelméBige Einschaltung professioneller Pflegekrafte dient der Entlastung der familidren Pflegeperson und soll
die Qualitst der hauslichen Pflege (bei ausschlieBlichem Pflegegeldbezug) sichern (BR-Drucksache 505/93, S. 113).
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Anhang 1: Finanzierung von Dienstieistungen

Hilfebedarf Pflegestufe Leistungen
SGBV
a) spezielle Pflege keine Pflegebedrfigkeit §37, Abs. 2

(sog. Behandlungspflege) 0-3

b) therapeutische Hilfe keine Pflegebedurftigkeit § 32 (ggf. § 40); Physiotherapie,
(Heilmittel) 0-3 Ergotherapie, Logopéadie, Med.
FuBpflege (nach arztlicher
Verordnung)
¢) Hilfsmittel keine Pflegebedurftigkeit § 33: Krankenfahrstuhl,
0-3 K&rperersatzstlicke,
Krankenunterlagen,

behindertengerechtes Bett etc.
(nach arztlicher Verordnung)

Finanzierung von Dienstleistungen — Heilbehandlung
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Abbildung 61

SGB Xi BSHG'

Leistungen Einkommensgrenze

§ 37 fur nicht kranken- §79
versicherte Personen

§ 18 Abs. 1 Feststellung des § 37 far nicht kranken- §79
MDK begriindet Anspruch versicherte Personen

§ 37 fur nicht kranken-
versicherte Personen

Institut fiir Gerontologie 1997

! BSHG-Leistungen fur Heilbehandlung werden nur fir nicht krankenversicherte Personen gewahrt.
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Anhang 1: Finanzierung von Dienstleistungen

Hilfebedarf

Pflegestufe

Leistungen

SGB V!

SGB XI

Haus- und Putzhilfe

keine Pflegebe-

bei »Krankenhaus-

bedurftigkeit vermeidung« ggf.

gem. § 37, Abs. 1
Reinigung der 0 bei »Krankenhaus-
Wohnung vermeidung« ggf.

gem. § 37, Abs. 1

1-3 bei »Krankenhaus- Bestandteil der Sach-
vermeidung« leistung gem. § 36 oder
gem. §37, Abs. 1 durch Pflegepersonen

bei Bezug von Pflegegeld
gem. §37

groBe Haushaltshilfe:  keine Pflege- bei »Krankenhaus-

Einkauf bedurftigkeit vermeidung« ggf.

Kochen gem. § 37, Abs. 1

Waschepflege etc. i

0 bei »Krankenhaus-
vermeidung« ggf.
gem. § 37, Abs. 1

/

1-3 bei »Krankenhaus- Bestandteil der Sach-
vermeidung« ggf. leistung gem. §8 36 oder
gem. §37, Abs. 1 Pflegepersonen bei Bezug

von Pflegegeld gem. § 37
Essen auf Radern keine Pflege- bei »Krankenhaus- Zubereiten und reichen
bedurftigkeit vermeidung« ggf. der Mahlzeit im Rahmen

0-3 gem. § 37, Abs. 1 der Sachleistung & 36

Finanzierung von Dienstleistungen - Hauswirtschaftliche Hilfen
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Abbildung 62

BSHG
Leistungen Einkommensgrenze
§11, Abs. 3 § 76 (BedUrftigkeitsgrenze)?

§§68, 69b im Rahmen der Hilfe zur Pflege oder / und
ergénzend § 11, Abs. 3 erganzend ggf. §§ 68, 69b

§79 (ggf. §76)
§81, Abs. 1 Nr. 5 (Stufe 1)* oder

8§68, 69b im Rahmen der Hilfe zur Pflege oder / und
erganzend § 11, Abs. 3 ergénzend ggf. §§ 68, 69b

§81, Abs. 2 (Stufe 2-3)

§70 . d. R. nur vorlibergehend, bei langandauernder §79
Krankheit, zur Heimvermeidung, ggf. auch auf Dauer

> Einsatz einer Haushaltshilfe

> Leistungen wie fir Pflegepersonen §79

(Aufwendungsersatz, Beihilfe, Alterssicherung)

§§ 68, 69b im Rahmen der Hilfe zur Pflege oder/
und erganzend § 11, Abs. 3

je nach Pflegestufe § 81, Abs. 1 Nr. 5
oder § 81, Abs. 2

erganzend gem. § 69 b; bei Dominanz der hauswirt-
schaftlichen Hilfen, ggf. gem. § 70

§11, Abs. 3 § 76 und Berlicksichtigung

h&uslicher Ersparnisse

! Hauswirtschaftliche Hilfen werden in Rahmen des SGB V nur insofern gewahrt, als sie der Vermeidung eines stationdren Krankenhausaufenthaltes
dienen.

2 Sofern es sich um eine Leistung im Rahmen der Hilfe zum Lebensunterhalt handelt, richtet sich der Einsatz des Einkommens des Hilfsbedtrftigen
nach § 11 BSHG. Fir Leistungen nach den Hilfen in besonderen Lebenslagen gilt § 28 i. V. m. §§ 79 ff. FUr die Hilfen zum Lebensunterhalt bedeutet
dies: Sie werden demjenigen gewahrt, der seinen snotwendigen Lebensunterhaltc nicht durch den Einsatz eigenen Einkommens und Vermégens
beschaffen kann. Die Berechnung des snotwendigen Lebensunterhaltsc richtet sich nach §12. Nach §11, Abs. 3 kann auch demjenigen eine
Leistung zustehen, der ausreichendes Einkommen hat, jedoch einzelne fiir seinen Lebensunterhalt erforderliche Tatigkeiten nicht verrichten kann.
Es kann in diesen Féllen vom Antragstelier ein angemessener Kostenbeitrag verlangt werden. Dies gilt z. B. bei Mahlzeitendiensten. Fir Hilfen in
besonderen Lebenslagen gilt die allgemeine Einkommensgrenze, die sich aus dem Grundbetrag (Stand 30.06. 1993: 966 DM), den Kosten der
Unterkunft (in angemessenem Umfang) und einem Familienzuschlag zusammensetzt.

% §81 bestimmt einen, gegeniiber § 79 auf 1450 DM erhdhten Grundbetrag u. a. bei Pflege in einer Anstalt, einem Heim oder einer gleichartigen
Einrichtung, wenn sie voraussichtiich auf [&ngere Zeit erforderlich ist, sowie bei hauslicher Pflege (Abs. 1 Nr. 5), wenn fur gewdhnliche und regel-
méBig wiederkehrende Verrichtungen im Ablauf des taglichen Lebens im erheblichen Umfang Pflege benétigt wird (§ 69 Abs. 3 Satz 1).

* Grundbetrag bei Blindenhilfe: 2900 DM.
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Anhang 1: Finanzierung von Dienstieistungen

Hilfebedarf Pflegestufe Leistungen
SGBV SGB Xl
Hilfe bei der keine Pflegebe-
Lebensfuhrung bedurftigkeit
bis Pflegestufe 3

Finanzierung von Dienstleistungen — Soziale Betreuung
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Abbildung 63

BSHG

Leistungen

Einkommensgrenze

§40, Abs. 1 Nr. 81i. V. m. 8§ 19-22 Eingliederungs-
hilfeverordnung (Eh VO): Hilfen zur Teilnahme am
Leben der Gemeinschaft (Besuch von Veranstaltungen,
vorlesen, Spaziergang etc.) Anleitung von Betreuungs-
personen, Begleitpersonen, etwa bei Besuchen bei
Angehorigen.

Wohnungsanpassung § 75, wenn Voraussetzung
f{r Hilfen im Rahmen der Eingliederungshilfe nicht
vorliegt: Beratung, Wohnungsanpassung, Kommu-
nikationshilfen

je nach Pflegestufe bzw. Art
Art der Hilfe
§§79, 81 Abs. 1 und 2

§79

Institut fir Gerontologie 1997
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Anhang 2: Modellaufbau, Analyseverfahren und Modell-
parameter der logistischen Regressionsanalyse

Analyseverfahren

In der sozialwissenschaftlichen Forschung hat die Verwendung multivariater stati-
stischer Verfahren, die in der Lage sind, abhéngige Variablen mit Nominal-
skalenqualitat darstellen zu kénnen, zunehmend an Bedeutung gewonnen. Auch
in der hier durchzufiihrenden Analyse ist die abhéngige Variable »Umzugsbereit-
schaft« nominal - in diesem Fall dichotom — in »umzugsbereit« und »nicht um-
zugsbereit« skaliert. Ein spezielles statistisches Verfahren zur Erfassung solcher
Fragestellungen ist die logistische Regressionsanalyse und das aus ihr abgeleitete
Logit-Modell. In LR-Modellen stellt das glnstige Ereignis, das sog. Ereignislogit,
den Logarithmus des Quotienten aus der Wahrscheinlichkeit fir das glnstige
Ereignis und der Wahrscheinlichkeit des unglnstigsten Ereignisses dar. Das Ereig-
nis-Logit wird durch exogene Variablen beeinfluBt, wobei jeweils die Logit-Koeffi-
zienten anzeigen, inwieweit eine exogene Variable einen EinfluB auf die zu erkla-
rende Variable auslibt. Hat eine exogene Variable keinen EinfluB auf die zu
erklarende Variable, weist sie einen Logitkoeffizienten von 0 auf.

Anders formuliert bezeichnet das Ausgangsproblem der LR die statistische
Beurteilung des Zusammenhangs zwischen einer nominal skalierten, dichotomen®
abhangigen Variablen und mindestens einer unabhdngigen Variablen. In LR-Model-
len interessiert also der EinfluB der jeweiligen exogenen (unabhangigen) Variablen
auf die Eintrittswahrscheinlichkeit des glinstigen Ereignisses (der abhdngigen Vari-
ablen). Die Signifikanz des Einflusses einer exogenen Variablen auf die abhédngige,
zu erkldrende Variable wird mit Hilfe von Signifikanzwerten ermittelt. Definitions-
gemdB ist eine eingefligte Variable als signifikant zu bezeichnen, wenn der ausge-
wiesene Signifikanzwert kleiner als 0,1 ist.

Die Exp(B)-Werte stellen eine Transformation der eigentlichen Schatzkoeffi-
zienten dar. Sie zeigen konkret an, wie sich die Wahrscheinlichkeit fir das erklérte
Ereignis durch ein EinfluB der erkldrenden Variablen verdndert. Eine exogene
Variable hat keinen EinfluB auf die zu erklarende Variable, wenn die Exp(B)-Werte
den Wert 1 aufweisen. Liegen die Werte Uber 1, deutet dies darauf hin, daB eine
Erhéhung der exogenen Variablen um eine Einheit auch die Wahrscheinlichkeit fur
das zu erklarende Ereignis erhéht.

Die Modellgtite wird mit der MaBzahl Pseudo-R? beurteilt.* Sie gibt an, inwie-
weit sich die GUte des Modells durch die Hinzunahme exogener Variablen im
Vergleich zum urspriinglichen Modell verbessert hat. Der Wertebereich von
Pseudo-R? erstreckt sich von O bis 1, wobei in der sozialwissenschaftlichen Praxis
eher kleinere Pseudo-R>Werte zu beobachten sind. Ein Pseudo-R*-Wert in Hohe
von 0,2 gilt bereits als hoch und darf als Zeichen guter Modellschdtzung angese-
hen werden.

%3 Dichotome Variablen haben nur eine Auspragung wie z. B. »das Ereignis findet statt« und »das Ereignis findet
nicht statt«.

 Die MaBzahl Pseudo-R? wird folgendermaBen bestimmt: = {~ =0 =4 0L
Pseudo R* wird auch oft als Likelihood-Ratio-Index bezeichnet.
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Modellparameter

Die abhéngige Variable ist in der durchgefiihrten Analyse stets die Frage nach der
Umzugsbereitschaft der Befragten. Als Kovariate (unabhéingige Variablen) wurden
zundchst alle theoretisch interessanten Variablen und Interaktionsterme in die
Analyse einbezogen. Grundlage fur die Auswah! der Variablen waren zum einen
die in der Lebenslage- und Lebensstiltypisierung theoretisch abgeleiteten Faktoren
und zum anderen die im Fragebogen erfaBten Daten zur Wohn- und Lebens-
situation &lterer Menschen.

Als besonders vielversprechende Kovariate erwiesen sich dabei die folgenden
Variablen:

Zum Befragten selbst:

> das Alter, Geschlecht und die Nationalitat des Befragten;

> das Auskommen mit dem Familieneinkommen und die finanzielle Alters-
Vorsorge,;

> die Haushaltszusammensetzung, der Familienstand bzw. eine Verénderung des
Familienstandes innerhalb der letzten 3 Jahre;

> ein additiver [ndex aus Schul- bzw. Berufsbildung und der beruflichen Stellung
(sozialer Status);

> die Zufriedenheit mit dem Lebensstandard;

> die Einschédtzung des Gesundheitszustands, Fragen zur Hilfsbedirftigkeit.

Zu sozialen Kontakten:

> das Verhaltnis zu den Nachbarn;

> die Haufigkeit von Besucherkontakten und der Wunsch nach neuen Kontakten;
> das Geflhl der Einsamkeit bzw. Angst vor Einsamkeit;

> der Wohnort der Kinder.

Zu den Wohnverhéltnissen:

die Lage des Wohnobjektes nach Regionstypen;

> die Unterscheidung nach Ost-/Westdeutschland;

> der Zustand des Gebdudes, der Wohnwert nach Ausstattungsmerkmalen;
der Mieter- bzw. Eigentimerstatus;

die Wohnflache pro Person in Quadratmetern;

die Beurteilung der WohnungsgréBe;

die Wohndauer und die Beurteilung der Héhe der Wohnkosten.

\%
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In jede einzelne Untersuchung wurden die oben aufgefiihrten Variablen als Input
eingegeben. Mit der statistischen Methode der »backward elimination« unter
Verwendung der »likelihood-Ratio-Methode« werden in einer Vielzahl von
Rechenschritten, rlckwartsgerichtet digjenigen Variablen eliminiert, die den
geringsten Beitrag zur Erkldrung der Eintrittswahrscheinlichkeit haben. Die Logit-
Koeffizienten werden auf jeder einzelnen Stufe der Elimination neu geschétzt.

In der Befragung wurden altere Menschen zwischen 45 und 75 Jahren
befragt, die zundchst auch alle mit in die Analyse einbezogen worden sind.
Allerdings zeigte sich schnell, daB insbesondere die jiingeren Alterskohorten (der
unter 55jahrigen) haufig noch andere Zielvorstellungen tber ihr zukiinftiges Leben
haben. |hre Umzugsbereitschaft lag teilweise in dem Wunsch begriindet, Wohn-
eigentum zu erwerben, teilweise befanden sich diese Haushalte aber auch noch in
einer expandierenden Haushaltsphase und suchten gréBere Wohnungen. Umzlige
in eine andere Wohnung bzw. in ein anderes Haus waren also bei vielen Befragten
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dieser Alterskohorte durchaus nicht als Vorbereitung fiir die dritte Lebensphase zu
interpretieren und entsprachen damit nicht dem Erkenntnisziel, die Entscheidungs-
grinde alterer Menschen fir oder gegen einen Umzug in eine altersgerechte
Wohnung, in eine Seniorenwohnanlage bzw. in ein Altenheim zu ermitteln. Im fol-
genden wurde diese Altersgruppe der 45-55jahrigen nicht in die Untersuchung
miteinbezogen.

Da sich auch bei den anderen Altersgruppen Unterschiede in der Struktur des
Ereignisses »Umzugsbereitschaft« zeigten, wurde die Analyse in drei Schritte
unterteilt. Zunichst wurden alle 55-75jdhrigen gemeinsam in einer Gruppe
betrachtet, bevor danach die 55- bis unter 65j&hrigen und Alteren einer gesonder-
ten Auswertung unterzogen worden sind. Dabei zeigte sich, daB in der Gruppe
der 55- bis unter 65jahrigen das Ereignis »Umzugsbereitschaft« am besten erklart
werden konnte.

Ergebnisse der logistischen Regressionsanalyse: Die 55-75j&hrigen

In der Altersgruppe der 55-75jahrigen erwiesen sich die meisten der urspriinglich
ausgewahlten exogenen Variablen als wenig aussagekréftig, d. h. sie hatten keinen
bzw. nur einen geringen EinfluB auf die abhdngige Variable »Umzugs-
bereitschaft«. Auf der Basis der relevanten EinfluBvariablen wurde fir diese Alters-
gruppen ein Pseudo-R? von 0,203 ausgegeben. D.h. mit Hilfe der unabhangigen
Variablen lieBen sich 20,3% der gezeigten Umzugsbereitschaft erkidren; ein
Ergebnis, bei dem man schon von einer guten Modellschdtzung ausgehen kann.
(Vgl. Urban 1993, 621.)

Neben der Beurteilung der Giite des Gesamtmodells bietet die Logit-Analyse
auch die Méglichkeit, den Netto-Effekt jeder einzelnen Variablen zu berechnen.
Dazu wird das Modell jeweils mit und ohne die betreffenden Variablen geschatzt,
so daB Veranderungen in den Pseudo-R*-Koeffizienten auf dem EinfluB dieser
Variablen zurtickgefiihrt werden kénnten. In der folgenden Abbildung sind die fur
das Ereignis »Umzugsbereitschaft« relevanten EinfluBvariablen und deren jeweili-
ger EinfluB auf Pseudo-R? dargestellt.

Der X-induzierte Zuwachs von Pseudo-R? gibt den Netto-Effekt der einzelnen
Variablen auf das Gesamtmodell an. DaB die Zuwachse nicht genau der Summe

der gesamten Pseudo-R-Werte entsprechen (statt 0,203 ergeben sich in der Abbildung 64

Modell Pseudo-R? X-induzierter Zuwachs
von Pseudo-R?

komplett 0,203

ohne Zustand des Gebdudes 0,182 0,021

ohne Mieter/Eigentimer 0,124 0,079

ohne Beurteilung der WohnungsgréBe 0,159 0,044

ohne Kontaktwunsch 0,194 0,009

ohne Gesundheitszustand 0,193 0,010

ohne sozialer Status 0,174 0,029

Pseudo-R? basierte Netto-Effekte einzelner
erkldrender Variablen (55-75jdhrige)
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Addition 0,192), basiert auf einem Schétzproblem bei der Berechnung des Logit-
Modells (vgl. Urban 1993, 63). Zu dem relativen X-induzierten Zielbeitrag vgl. die
in Abschnitt 2.2 dargestellten Ergebnisse.

Ergebnisse der logistischen Regressionsanalyse: Die 55-64jahrigen

In der Altersgruppe der 55-64jahrigen wirkten sich die exogenen Variablen am
stérksten auf die zu erklarende Variable »Umzugsbereitschaft« aus. Der Pseudo-R2-
Wert weist mit 0,2574 eine hohe Gute auf. In dieser Altersgruppe kann die
Umzugsbereitschaft am besten erklart werden. Offensichtlich wird in dieser
Kohorte die Entscheidung tber einen Umzug auf einer rationaleren Basis getrof-
fen. Fir jeden vierten Haushalt kann die Umzugsbereitschaft mit Hilfe der folgen-

den Variablen vorhergesagt werden. Abbildung 65

Modell Pseudo-R? X-induzierter Zuwachs
von Pseudo-R?

komplett 0,2574

ohne Zustand des Gebiudes 0,2334 0,0240

ohne Mieter/Eigentiimer 0,1653 0,0921

ohne Beurteilung der WohnungsgréBe 0,1833 0,0741

ohne Hilfsbedarf im Haushalt 0,2553 0,0021

ohne Gesundheitszustand 0,2434 0,0140

ohne sozialer Status 0,2168 0,0406

Pseudo-R? basierte Netto-Effekte einzelner
erkidrender Variablen (55-65jéhrige)

Ergebnisse der logistischen Regressionsanalyse: Die 65-75jahrigen

In dieser Altersgruppe verbesserte sich die Giite des Modells unter Hinzunahme
exogener Variablen lediglich um 13,7%. Nur etwa jeder siebte geduBerte Umzugs-
bereitschaft kann unter Beriicksichtigung von Lebenslage- und Lebensstilindika-

In Anlehnung an
Urban 1993

toren erkldrt werden. Abbildung 66

Maodell Pseudo-R? X-induzierter Zuwachs
von Pseudo-R?

komplett 0,13103

ohne Mieter/Eigenttiimer 0,02850 0,10248

ohne Beurteilung der WohnungsgréBe 0,10738 0,02365

ohne sozialer Status 0,11519 0,01584

Pseudo-R? basierte Netto-Effekte einzelner
erkldrender Variablen (65-75jéhrige)

In Anlehnung an
Urban 1993
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Anhang 3: Faktorenanalyse als Instrument der
Datenreduktion

Die Typisierung der Lebensstile erfolgte auf der Basis von 46 einzelnen Fragen
(Variablen). Weil die Interpretation einer Vielzahl von Einzelauspragungen schwie-
rig und untibersichtlich im Hinblick auf die Bildung nur weniger Lebensstilgruppen
ist, wurde es notwendig, eine Vorstrukturierung vorzunehmen. im Bereich des
Gesundheits- und Allgemeinbefindens konnte dies durch Bildung eines additiven
Index erreicht werden. Die insgesamt 15 Variablen (Aussagen) konnten zu einer
Depressivitats- bzw. Aktivitats- (Motivations-)skala zusammengefaBt werden.

Bei den beiden anderen Fragestellungen muBten zur Datenreduktion
Faktorenanalysen durchgefiihrt werden. Die Faktorenanalyse ist eine Methode, um
aus einer Vielzahl gemessener Variablen, die untereinander stark zusammenhan-
gen (korreliert sind) und sich wechselseitig determinieren, nicht beobachtbare
GréBen im Hintergrund zu bestimmen, die die meBbaren Zusammenhange
erklaren. Faktorenanalysen sind damit ein geeignetes Instrument, viele verschiede-
ne Variablen auf moglichst einfache Strukturen zu reduzieren. Dabei stellen die
Faktoren Hilfsvariablen dar, die aus einer Kombination der Ausgangsvariablen
gebildet werden. Sie kénnen selbst nicht beobachtet werden und ihre inhaltliche
Interpretation ist nicht immer offensichtlich. (Tiede 1993, 18)

Die folgende Abbildung bildet das Ergebnis der Faktorenanalyse zur Frage

nach den Freizeitaktivitaten fir die Befragten in Westdeutschland ab. Abbildung 67
aktive Freizeit- wohnungs- und passives Freizeit-

gestaltung wohnumfeldbe- verhalten

zogene Aktivitaten
kulturelle Veranstaltungen 73092 00518 ,07739
Reisen und Ausflugsfahrten , 72901 ,00080 ,04263
Begegnungen im Freundes- 54324 12119 -,04011
kreis/Nachbarschaft

Spaziergange, Radtouren ,22308 ,60706 -,18919
sportliche Aktivitdten A3758 ,04495 —,38808
Lesen 22498 ,59923 42498
Fernsehen ,22894 ,19665 ,66313
Handarbeiten, Basteln -,18005 ,67801 ,01062
Heimwerken ,18130 ,26831 - ,55406
Institut for

Faktorenanalyse zum Freizeitverhalten (West)

Die neun abgefragten Freizeitvariablen sind zu drei Faktoren verdichtet worden.
Die Starke des Zusammenhangs von Faktor und Variable 18t sich an der absoluten
GréBe der Faktorladungen, die auf den Bereich zwischen — 1 und 1 normiert sind,
ablesen. Der Faktor 1 wird vor allem durch die Variablen kulturelle Veranstaltungen
(0,73) und Reisen und Ausflugsfahrten (0,73) beschrieben; in etwas abgeschwéch-
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ter Form k&énnen auch die variablen Begegnungen im Freundeskreis (0,54) sowie
sportliche Aktivitdten (0,44) diesem Faktor zugeordnet werden. Der Faktor wird
daher als »aktive Freizeitgestaltung« bezeichnet, wobei die Namensgebung in

gewisser Weise willkurlich ist. Abbildung 68
materielle Hobbys Kommuni- Familien- Religion
Sicherheit kation .orien—
tierung
kérperlich und geistig fit 27442 ,18183 -,03594 ,28568 -,26766
Vertrauen ,31561 —-,14233 34246 44256 -,29770
gesichertes Auskommen ,70780 —,07748 ,10750 25277 -,15990
finanzielle Absicherung
flr Pflegefall ,62978 —,05442 —-,03346 ,24197 ,04231
mit Partner zusammen sein ,11245 —,00996 ,03547 ,67357 ,01545
gebraucht zu werden ,19059 ,37633 , 19000 ,55460 , 13056
positive Lebenseinstellung ,20344 ,34002 ,26894 ,50188 -,19632
Familie, Verwandte ,05605 22465 ,05257 72721 ,20730
selbstandig bleiben ,50141 ,26710 ,11037 , 11476 -.,26285
schéne Wohnung ,55415 ,25953 ,16100 ,14220 ,11527
kein StreB ,55744 ,21904 ,08945 -,08015 40157
fester Glaube -,03533 ,00965 ,21805 ,17390 ,70159
mit Gleichgesinnten
zusammen sein ,09569 ,07939 ,73073 ,10106 ,33560
Kontakt zu jungen Leuten ;01735 ,36634 ,45632 31713 ,00335
Hobby zu haben ,03547 ,62249 ,17942 ,08450 -,02698
tun und lassen kdnnen 43764 41219 28314 —,25354 -,18753
Bekanntschaften machen ,07737 , 26049 , 74968 ,06177 -,12926
mit Gleichaltrigen
zusammen sein ,18184 ,13991 ,74420 ,07003 ,20225
Korperliche Tatigkeiten ,20069 67214 ,08436 ,08688 ~,01400
sinnvolle Aufgabe 17747 ,67738 ,12850 27422 ,09899
hohes Alter erreichen ,39443 ,34858 , 15660 ,01271 ,18556
finanzielle Spielrdume
im Alter ,66822 ,26553 ,08698 ,03540 -,09131
Faktorenanalyse zu »Was ist wichtig im Leben?« (West) Institut fr

Gerontologie 1997
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Der zweite Faktor korreliert mit den Freizeitaktivititen Handarbeiten, Basteln,
Spaziergdngen und Radtouren sowie Lesen, also Tatigkeiten, die im direkten
Wohnumfeld vollzogen werden. Der Faktor wurde daher »wohnungs- und wohn-
umfeldbezogene Aktivititen« genannt. Der dritte und letzte Faktor wird durch
Fernsehen und mit entgegengesetztem Vorzeichen Heimwerken beschrieben. Die
Uberschrift fur diesen Faktor lautet daher »passives Freizeitverhaltenc.

Die Abbildung 68 spiegelt das Ergebnis der Faktorenanalyse zur Frage 45
»Was ist wichtig im Leben«. Die insgesamt 22 Einzelvariablen lieBen sich auf 5
Faktoren reduzieren. Die Interpretation der Abbildung folgt der gleichen Syste-
matik wie im Fall des Freizeitverhaltens. Den Faktoren wurden die Uberschriften
smaterielle Sicherheit«, »Hobbys«, »Kommunikation«, »Familien-/Partnerorientie-
rung« und »Religion« zugeordnet.

164



Anhang 4: Modell der kombinierten Férderung -
Berechnungen

1. Interne Verzinsung von Wohnungsbauinvestitionen

Im folgenden werden die investitionsbedingungen fiir den Bau einer freifinanzier-
ten >normalenc Wohnung mit den Bedingungen fiir eine altersgerechte Wohnung
gegenilbergestellt, um abschdtzen zu kdnnen, welche interne Verzinsungen unter
Berticksichtigung unterschiedlicher Ausgangsmietniveaus und Mietsteigerungs-
raten mit einer solchen Investition verbunden sind. Dabei werden folgende Annah-
men in Anlehnung an die Expertenkommission Wohnungspolitik zugrundegelegt:

1. Baukosten 3.100 DM/grm, Grundstiickskosten 500 DM/gm.

2. Instandhaltungskosten: Basis bildet eine Studie der Deutschen Baurevision von
1991. Die Werte wurden flr 1995 mit 5% p.a. indexiert und danach mit einem
Kostensteigerungssatz von 3% p.a. fortgeschrieben.

3. Nutzungsdauer 70 Jahre. Danach hat die Wohnung einen Restwert von Null,
wohingegen der Grundstiickswert p.a. um 3% steigt.

4. Mietausfall jeweils 2% der Miete — in diesem Wert werden vor allem vortber-
gehende Leerstande berlicksichtigt.

5. Die Renditeberechnungen stellen auf die interne Verzinsung der Investition ab.
Der interne ZinsfuB gibt den Wert an, bei dem der Kapitalwert einer Investition
gleich Null ist, und kennzeichnet die Rentabilitat einer Investition vor Abzug von
Fremdkapitalzinsen. Er entspricht der Eigenkapitalverzinsung, wenn nur Eigen-
kapital eingesetzt wirde, und ist damit ein geeignetes Instrument zur Fun-
dierung von Investitionsentscheidungen.®

Die nachfolgende Abbildung 69 zeigt die unterschiedlichen internen Zinssatze, die
mit einer Investition im freifinanzierten Wohnungsbau vor Steuern verbunden sind.

Ausgehend von diesen Verzinsungskalkilen zeigt Abbildung 70, wie die erhdhten
Mehrkosten fur den Bau altersgerechter Wohnungen durch verlorene Zuschisse
aufgefangen werden kénnen und darliber hinaus, welche zusatzlichen Subven-
tionen erforderlich sind, wenn der Investor daran gebunden werden soll, geringere
als die markttblichen Mieten als Einstiegsmieten festzulegen.

% Die interne ZinsfuBmethode ist ein anerkanntes Verfahren unter vielen anderen Methoden wie z. B. Kapital-
wertmethode, Annuitdtenmethode u. a. Diese Verfahren fithren auch méglicherweise zu anderen Ergebnissen,
die im Hinblick auf dert Untersuchungsgegenstand als besser oder schlechter zu beurteilen sind. Dariiber hinaus
kann mit der internen ZinsfuBmethode noch keine Aussage tiber die Vorteilhaftigkeit der einzelnen Investitio-
nen getroffen werden. Dazu waren Annahmen (ber einen KalkulationszinsfuB, der durch die Finanzierungs-
kosten bestimmt wird, erforderlich.
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Abbildung 69

Mietsteigerungsraten p. a. 1% 1,5% 2% 2,5% 3%
Erstbezugsmiete
(m¥monatl.) in Prozent

7DM 0,46 12,9 2,05 2,76 3,43

8 DM 1,1 1,91 2,65 3,34 3,99

9 DM 1,70 2,48 3,20 3,87 4,50
10 DM 2,26 3,01 3,71 4,36 4,98
11 DM 2,78 3,51 4,18 4,82 5,44
12 DM 3,27 3,98 4,64 5,27 5,87
13 DM 3,74 4,43 5,08 5,69 6,29
14 DM 4,19 4,86 5,50 6,10 6,69
15 DM 4,62 5,28 5,90 6,50 7,08
16 DM 5,04 5,68 6,30 6,89 7.47
17 DM 5,45 6,08 6,69 7,27 7,84
Interne Verzinsung einer Investition im frei finanzierten Wohnungsbau WIS 1997
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Abbildung 70

Wohnfléche 60 m?

Erstbezugsmiete pro m? DM 10,00 DM 11,00 DM 12,00 DM 13,00
Interne Verzinsung
5.3% 35.500 11.000 keiner keiner
5,4% 40.000 16.500 keiner keiner
5,5% 45.000 22.000 keiner keiner
5,6% 49.500 27.000 4.500 keiner
57% 53.500 31.700 10.000 keiner
5,8% 58.000 36.500 15.000 keiner
5,9% 61.700 41.000 20.000 keiner
6,0% 65.500 45.200 25.000 4.500
6,1% 69.300 49.500 29.500 9.500
6,.2% 73.000 53.400 34.000 14.500
6,3% 76.200 57.300 38.200 19.300
6,4% 79.500 61.000 42.500 23.700
InWIS 1997

Erforderlicher KapitalzuschuB fiir die Erstellung altersgerechter Wohnungen

Die Abbildungen sind so zu interpretieren, daB sie bei gleichen internen ZinsfiBen
— im freifinanzierten Wohnungsbau wie fiir den Bau der altersgerechten Woh-
nungen — Indifferenz beztiglich der Wahl einer der Alternativen anzeigen.

Das folgende Beispiel zeigt, wie sich der KapitalzuschuB fiir die altersgerechte
Wohnung unter Berlicksichtigung der Renditen errechnet. Ein Investor erzielt im
freifinanzierten Neubau unter den gegebenen Annahmen bei einer Anfangsmiete
von 13 DM/gm und jahrlichen Mietsteigerungen von 3% p.a. eine interne Ver-
zinsung von 6,29%. Will er die gleiche Rendite fir den Bau altersgerechter
Wohnungen erzielen, benétigt er bei gleicher Miethdhe einen KapitalzuschuB von
19.300 DM. Soll er sich gleichzeitig bei der Mietfestsetzung am unteren Rand der
Vergleichsmiete orientieren (z. B. 12 DM/gm), erhéht sich der erforderliche Zu-
schuB auf 38.200 DM.
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2. Forderbarwert der vereinbarten Férderung

Der KapitalzuschuB bei der vereinbarten Férderung in Baden-Wirttemberg kann
an der unteren Abbildung unter Beriicksichtigung alternativer Kapitalmarktzins-
satze und Mietstufen abgelesen werden. Der KapitalzuschuB begrenzt gleichzeitig

die Mittel, die fur das Modell der kombinierten Férderung zur Verfigung stehen. Abbildung 71

Wohnflache

in m? 35 43 52 60 70 80 90
Kapitalmarktzins bei 6,0%

> Mietstufe | 29.941,47 36.785,24 44.48448 5132824 59.882,95 68.437,66 76.992,36
> Mietstufe I 24.327,45 29.888,01 36.134,64 42.704,20 48.654,90 55.605,60 62.556,29
> Mietstufe Il 22.456,11  27.588,67 33.363,36 38.496,18 44.912,21 51.328,24 57.744,27
Kapitalmarktzins bei 7,5%

> Mietstufe | 30.773,59  37.807,52 45.720,77 52.754,73 61.547,19 70.339,64  79.132,10
> Mietstufe I 25.003,54 30.718,64 37.148,12 42.863,22 50.007,09 57.150,96 64.294,83
> Mietstufe Il 23.430,10  28.355,67 34.290,58 39.566,05 46.160,39 52.754,73 59.349,07
Kapitalmarktzins bei 9,0%

> Mietstufe |  28.837,05 35.428,38 42.843,62 49.434,94 57.674,10 65.913,26 74.152,42
> Mietstufe I 23.430,10 28.785,56 34.210,44 40.165,89 46.860,21 53.554,52 60.248,84
> Mietstufe Il 21.627,79 26.571,28 32.132,71 37.076,21 43.255,58 49.434,94 55.614,31

KapitalzuschuB, Mietzins/m?/ monatlich und Mietbindung
3. Férderweg — Maximalférderung; Baden-Wirttemberg
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Anhang 5: Ubersicht der untersuchten Praxisprojekte

Praxisprojekte

Trager/Betreiber

Umzugsmanagement Hagen

Amt flr Wohnungswesen
Wohnberatung flr dltere Menschen
HochstraBe 74

58095 Hagen

Tel. 0231/207-3848

Wohnsparsystem der
Arbeiterwohlfahrt Bremen

Arbeiterwohlfahrt
Landesverband Bremen e.V.
Auf den Hafen 30

28203 Bremen

Tel. 0421/79020

Altenwohnanlage Oftersheim
Mannheimer StraBe 19 bis 23
68723 Oftersheim

Arbeiterwohlfahrt
Bezirksverband Baden e.V.
RoonstraBe 28

76137 Karlsruhe

Tel. 0721/82070

Altenwohnungen Sliggelweg
Slggelweg 1, 3, 5
44339 Dortmund

Arbeiterwohlfahrt

Bezirksverband Westliches Westfalen e.V.
KronenstraBe 67-69

44139 Dortmund

Tel. 0231/5483-0

Altenwohnanlage Gutleuthaus
Lange StraBe 78
76530 Baden-Baden

Arbeiterwohlfahrt
Kreisverband Baden-Baden e.V.
Lange StraBe 13

76530 Baden-Baden

Tel. 07221/361720

Altenwohnungen Meppen
und

Seniorenzentrum Sogel
Joh.-Ev.-HolzerstraBe 9
49751 Sogel

Baugenossenschaft Aschendorf-
Hummling e.G.

Emdener StraBBe 16

26871 Aschendorf

Tel. 04862/1373

Altenwohnungen
Freie Scholle eG Bielefeld

Baugenossenschaft Freie Scholle eG
Bielefeld

Jollenbecker StraBe 123

33613 Bielefeld

Tel. 0521/9888-0

Altenwohnungen Stockach
AdenauerstraBe 2 u. 2a
78333 Stockach

Baugenossenschaft Hegau eG
Worblinger StraBe 51

78224 Singen

Tel. 07731/93240

Altenwohnungen Bidelsdorf

Baugenossenschaft Mittelholstein e.G.
WeichselstraBe 5

24782 Budelsdorf

Tel. 04331/3570
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Praxisprojekte Tréger/Betreiber
Altenwohnungen Waldkirch Baugenossenschaft Waldkirch eG
MoltkestraBe 16 c/o Heimbau Freiburg eG
79183 Waldkirch Stefan-Meier-StraBe 157

79104 Freiburg

Tel. 0761/395580
Finanzierungsmodell Bausparkasse Schwabisch Hall AG

Seniorengenossenschaften

Crailsheimer Straf3e 52
74523 Schwabisch Hall
Tel. 0791/46-0

Haus Blumenkamp
BillungstraBe 21
28759 Bremen

Bremer Heimstiftung
Marcusallee 39
28359 Bremen

Tel. 0421/23850

Finanzierungsmodell der
Bremer Heimstiftung

Bremer Heimstiftung
Marcusallee 39
28359 Bremen

Tel. 0421/23850

An der Tauber
BismarckstraBe 1, 1a
97877 Wertheim

Caritasverband im Tauberkreis e.V.
SchloBplatz 6

97941 Tauberbischofsheim

Tel. 09341/92200

USA: Sun Cities Tuscon

Del Webb Communities Inc.
6001 North 24th Street
P.O.Box 29040

Phoenix, Arizona 85016
Tel. 001-602/808-8000

Altenwohnungen
Ratsdomizil Adendorf
Drechslerstral3e 4
21365 Adendorf

Deutscher Paritatischer Wohlfahrsverband
Kreisgruppe Lineburg

Altenbricker Damm 1

21337 Luneburg

Tel. 04131/18 07 27

DRK-Seniorenzentrum Sternberg
Am Berge 1a
19406 Sternberg

Deutsches Rotes Kreuz
Kreisverband Sternberg e.V.
Karl-Marx-StraBe 25a
19406 Sternberg

Tel. 03847/44000

Alterngerechtes Wohnen
bei der DOGEWO

Dortmunder Gemeinnltzige Wohnungs-
gesellschaft mbH — DOGEWO
LandgrafenstraBe 77

44139 Dortmund

Tel. 0231/108 30
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Praxisprojekte

Tréger/Betreiber

Altenwohnungen
Nirnberg-Langwasser

ESW Evangelisches Siedlungswerk
in Bayern GmbH
Hans-Sachs-Platz 10

90403 Nurnberg

Tel. 0911/20080

Evangelisches Gemeindehaus
DillweiBenstein

BllowstraBBe 44 und 46a
75180 Pforzheim

Evangelische Kirchengemeinde Pforzheim
PestalozzistralBe 2

75172 Pforzheim

Tel. 07231/378797

Altenwohnungen Stuttgart-West
ReinsburgstraBe 46 und 48
70178 Stuttgart

und

Altenwohnungen Stuttgart-West
SenefelderstraBe 4

70178 Stuttgart

und

Altenwohnungen Stuttgart-West
SenefelderstraBe 6 A

70178 Stuttgart

FLOWO Bauen Wohnen eG
GohlstraBe 1

70597 Stuttgart

Tel. 0711/97600

Altenversorgung Urbach
SchloBstraBe 37
73660 Urbach

Gemeinde Urbach
Kirchplatz 1

73660 Urbach

Tel. 07181/80070

Altenwohnungen Plochingen
JohanniterstraBe 15
73207 Plochingen

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Plochingen GmbH

MarktstraBe 31

73207 Plochingen

Tel. 07153/8 3430

Servicehaus Ellerbeck
Peter-Hansen-Stra8e 126-130
24148 Kiel

Gemeinntzige Heimstatten-
Genossenschaft Kiel Ost eG
LitjenburgerstraBe 21
24148 Kiel-Ellerbeck

Tel. 0431/7240-0

Betreutes Wohnen im Quartier [V
LuisenstralBe 18-22
Georg-Baum-Weg 7
Adolf-Bauer-StraBe 3

63263 Neu-lsenburg

Gemeinn{tzige Wohnungsbaugesellschaft
Neu-Isenburg (GEWOBAU)
HugenottenstraBe 44

63263 Neu-Isenburg

Tel. 06102/78930

Altenwohnungen Parchim

Seniorenpflegeheim
Lindner GmbH & Co KG
Juri-Gagarin-Ring 5
19370 Parchim

Tel. 03871/7240
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Praxisprojekte Trager/Betreiber

GSW - Gemeinnuizige Siedlungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Berlin mbH

Seniorenwohnhaus
K&penicker StraBe

Berlin Kreuzberg

und
Seniorenwohngemeinschaft
Ruhlebener StraBe

in Berlin-Spandau

KochstraBe 22
10969 Berlin
Tel. 030/2534-0

Altenwohnungen Laubenhof
WeismannstraB3e 3
79117 Freiburg i. Br.

Heiliggeistspitalstiftung Freiburg i. Br.

Deutschordenstral3e 2
79104 Freiburg i. Br.
Tel. 0761/21080

Parkresidenz Alfeld
Antoni Anger 42
31061 Alfeld (Leine)

Herr Tewes

Antoni Anger 42
31061 Alfeld (Leine)
Tel. 05181/93000

Altenwohnungen

Biberach an der Rif3
Konigsberger Allee 2
88400 Biberach an der Ri

Hospital zum Heiligen Geist
Buirgerheimverwaltung
Kénigsberger Allee 8
88400 Biberach an der Ri
Tel. 07351/4760

Senioren-Fonds-Modell

IS Immobilien-Service GmbH
WorthstraBe 15-17

50668 Koln

Tel. 0221/973560

und

Dr. Gorlich GmbH
FischerhlttenstraBe 81a
14163 Berlin

Tel. 030/818 1800

und

RHT Unternehmensberatung
Schwiébisch Hall
Karl-Kirchdérfer-StraBe 13
74523 Schwabisch Hall

Tel. 0791/950400

Servicehaus Boksberg
Boksberg 6-8

24149 Kiel-Dietrichsdorf
und

Servicehaus der Arbeiterwohlfahrt

Liibscher Baum 6
24113 Kiel

und

Servicehaus Am Wohld
Am Wohld 1-5

241089 Kiel

Kieler Wohnungsbaugesellschaft mbH
Gemeinnltziges Wohnungsunternehmen

Bergenring 2
24109 Kiel
Tel. 0431/53040
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Praxisprojekte

Trager/Betreiber

Kleeblatt Asperg
SchulstraBe

71679 Asperg

und

Kleeblatt Freiberg
CharlottenstraBe 29
71691 Freiburg am Neckar
und

Kleeblatt Hemmingen
Lindenstrafe 9

71282 Hemmingen/W({rtt.
und

Kleeblatt Ludwigsburg
Porzellan-Allee

71638 Ludwigsburg

und

Kleeblatt Méglingen
Wiesenweg 30

71696 Mdglingen

und

Kleeblatt Oberstenfeid
GroBbottwarer StraBe 42/1
71720 Oberstenfeld

und

Kleeblatt Remseck
NeckarstraBBe

71686 Remseck

und

Kleeblatt Sachsenheim
Obere StraBe 37

74343 Sachsenheim

und

Kleeblatt Schwieberdingen
Stettiner StraBe 5

71701 Schwieberdingen
und

Kleeblatt Tamm

Im Landerrain 2

Kleeblatt Pflegeheime GmbH
Altw(rttembergallee 4
71638 Ludwigsburg

Tel. 07141/968200

71732 Tamm

Altenwohnungen Kreisbaugenossenschaft Aalen eG
Annapark Maiorgasse 13

AnnastraBe 18 73433 Aalen-Wasseralfingen

73433 Aalen Tel. 07361/977 20

Friedrichshafen Kreisbaugenossenschaft Bodenseekreis eG

Konstantin-Schmah-Str. 27 u. 29
88043 Friedrichshafen

ScheffelstraBe 52
88045 Friedrichshafen
Tel. 07541/30110
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Praxisprojekte

Trager/Betreiber

Altenhofe Golzow, Lehnin
Damsdorf

Luise-Henrietten-Stift
Klosterkirchplatz 11-19
14797 Lehnin

Tel. 03382/7680

Immobilienfonds der
Marktgemeinde Wiggensbach

Marktgemeinde Wiggensbach
Marktplatz 3

87487 Wiggensbach

Tel. 08370/92000

Umzugsmanagement Mulheim

MWB — Milheimer Wohnungsbau
Gemeinn{itzige Wohnungsgenossen-
schaft eG

AdolfstraBe 53

45468 MUlheim

Tel. 0208/308380

Umzugsmanagement
bei der SAGA

SAGA — Gemeinn(tzige Siedlungs-
Aktiengesellschaft

GrofBe BergstraBe 154

22767 Hamburg

Tel. 040/380100

Seniorenresidenz Rosengarten
Friedrich-Bach-StraBBe 30
31675 Buckeburg

Seniorenresidenz Rosengarten
Freidrich-Bach-StraBe 30
31675 Blckeburg

Tel. 05722/25081

Haus am Ziegelhof
EberhardstraB3e 21
71088 Holzgerlingen

Siedlungswerk gemeinnitzige Gesellschaft
far Wohnungs- und Stadtebau mbH
HeusteigstraBe 29

70180 Stuttgart

Tel. 0711/23810

Finanzierungsmodell
der Stadt Fellbach

Stadt Fellbach
Stadtverwaltung
Marktplatz 1
70734 Fellbach
Tel. 0711/58510

Projekt »Barrierefreies Wohnen«
im Mehrgenerationen-Wohnhaus
Deggendorf

Stadtbau GmbH Deggendorf
Schlachthausgasse 10
94469 Deggendorf

Tel. 0991/41 17

Seniorenwohnanlage
»An der Tauber«
Bismarckstrafe 1 und 1a
97877 Wertheim

Stadtentwicklungs-Gesellschaft
Wertheim mbH

MuhlenstraBe 26

97877 Wertheim

Tel. 09342/1460
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Praxisprojekte

Trager/Betreiber

Umzugsmanagement
Lérrach

Stadtische Wohnbaugesellschaft
Lérrach mbH

SchillerstraBe 4

79540 Lorrach

Tel. 07621/15190

Altenwohnungen Bad Vilbel

SUBA Bauen und Wohnen GmbH
AdalbertstraBe 64

60486 Frankfurt

Tel. 069/2477 44-0

Altersgerechtes Wohnen in Ulm

Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-GmbH
Neue StraBe 100

89073 Ulm

Tel. 0731/1617502

Betreute Altenwohnungen
»An der Wolfsburg«

An der Wolfsburg 31-39
53225 Bonn

Vereinigte Bonner Wohnungsbau AG
(VEBOWAG)

Braunscheidtstr. 15

53113 Bonn

Tel. 0228/9 1580

Altenwohnungen Salzgitter

wb Wohnbau Salzgitter
Wohnungsbaugesellschaft mbH
WindmuhlenbergstraBe 9-11
38259 Salzgitter

Tel. 05341/30060

Servicehaus Mettenhof
Vaasastral3e 2

24109 Kiel-Mettenhof
und

Servicehaus Suchsdorf
Sukoring 24

24107 Kiel-Suchsdorf

Wobau Schleswig-Holstein
Theodor-Heuss-Ring 49
24113 Kiel

Tel. 04 31/68900

Haus am Weinberg

Augsburger StraBe 555

70329 Stuttgart

und

Altenwohnungen Stuttgart-West
ReinsburgstraBe 58

70178 Stuttgart

und

Altenwohnungen Stuttgart-West
SenefelderstraBe 25

70178 Stuttgart

Wohlfahrtswerk fir Baden-Wiirttemberg
FalkertstraBe 29

70176 Stuttgart

Tel. 0711/619260

Altenwohnungen Goch

Wohnbau Dinslaken GmbH
MoltkestraBe 4

46535 Dinslaken

Tel. 02604/62080
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Praxisprojekte Tréger/Betreiber
Wohnpark am Wall Wohnpark am Wall
EchternstraBe 46-49 GemeinnUtzige Betriebsgesellschaft mbH
38100 Braunschweig EchternstraBe 46-49
38100 Braunschweig
Tel. 0531/48040
Punkthochhaus 9 Wohnungsbau-GmbH der Stadt Grimma

Stecknadelallee 13
04668 Grimma

NerschauerstraBe 2
04668 Grimma
Tel. 03437/92230

Wohngemeinschaft

Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH

»Alt und Jung« Schweriner StralBe 5

39104 Magdeburg

Tel. 0391/62920
Altenwohnungen Wohnungsbaugesellschaft Stuttgart

der Wohnungsbaugesellschaft
Stuttgart

Fritz-Elsas-StraBe 43
70567 Stuttgart
Tel. 0711/16200

Weitere Projekte im Ausland

Niederlande:

> »De Overloop« Almoe-Haven
> SEV Rotterdam

> [t Alde Kleaster, Wijtgaard

> Amsterdam-Nieuwerk

Schweden:

> Stockholm-Fartknappen
> Stoplyckan
> Stadt Stockholm

Dénemark:

> Wettewitz/Lundstdt/Schwerin

> Vissenbjerg

> Engholmen-Siid, Kopenhagen

> Lokalzentret Koltgarden, Aarhus

England:

> Anchor/Guardian London

Osterreich:

> Altenbetreuung Salzburg
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Schader-Stiftung (Hrsg.)

Forschungsprojekt:
Umzugswiinsche und Umzugsmdglichkeiten alterer Menschen

Handlungsperspektiven flir Wohnungspolitik, Wohnungswirtschaft und Dienstlei-
stungsanbieter, Tagungsdokumentation mit Stellungnahmen aus der Praxis

ca. 84 S., zahlreiche Grafiken und Abbildungen, brosch.

Darmstadt 1997

ErméaBigte Schutzgebthr bis 30. September 1997 10,00 DM, danach 15,00 DM
ISBN 3-932736-01-X

Die Ergebnisse des Forschungsprojekts »Umzugswiinsche und Umzugsmdéglich-
keiten é&lterer Menschen« wurden im Juni 1996 einem Expertenkreis aus Woh-
nungspolitk (Bund, Lander, Gemeinden), Wohnungswirtschaft, freier Wohlfahrts-
pflege und Dienstleistungseinrichtungen zur Diskussion gestellt.

Im Mittelpunkt der hier dokumentierten Expertendiskussion standen folgende
Themen:
> Wohnalternativen fur dltere Menschen, derzeitige Angebote und
absehbare Bedarfe
> innovative Angebote wohnungsnaher Dienstleistungen
> Strategien zur Nutzungsoptimierung des Wohnungsbestands
> kommunalpolitische Aufgabenstellungen der Wohnungspolitik
und Altenplanung
> neue Finanzierungs- und Férderungsmodelle.

Die engagierten Stellungnahmen aus der Praxis belegen, daB3 interdisziplindre
Zusammenarbeit und die Vernetzung von ressortspezifischen Aufgabenstellungen
dazu beitragen, innovative wohnungspolitische Konzepte erfolgreich zu verwirk-
lichen.



Deutscher Stadtetag, Schader-Stiftung (Hrsg.)

Demographischer Wandel
Herausforderungen fiir die kommunale Wohnungspolitik

Wohnungspolitisches Kolloquium des Deutschen Stadtetages und der Schader-
Stiftung am 24. September 1996 in Hagen. Unter Mitwirkung der Stadt Hagen
und des InWIS — Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadi- und
Regionalentwicklung GmbH, Bochum

DST-Beitrdge zur Stadtentwicklung und zum Umweltschutz: Reihe E, Heft 26

102 Seiten, zahlr. Grafiken und Tabellen, K&In 1997
ISBN 3-88082-183-6, ISSN 0344-2489

Zum Preis von 19,80 DM zu bestellen:

Deutscher Stadtetag
— Bereich wG —
Lindenallee 13-17
50968 Kéin

»Angesichts der knappen &ffentlichen Mittel, des demographischen Wandels und
der Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung steht kommunale
Wohnungspolitik vor neuen Herausforderungen. (...) Die Referate und Diskus-
sionsbeitrdge der Praktiker haben die Notwendigkeit verdeutlicht, wohnungspoliti-
sche Subventionen nicht ausschlieBlich auf den Neubau zu konzentrieren, sondern
— mehr als bisher — auch fiir MaBnahmen im Bestand zu 6ffnen. (...) Kommunale
und staatliche Wohnungspolitik mlssen Uber den in den Brennpunkien des
Bedarfs auch weiterhin notwendigen Wohnungsneubau hinaus, parallel auch
durch gezielte MaBnahmen im Wohnungsbestand, wie beispielsweise das
Umzugsmanagement, zu einer Verbesserung der Wohnungsversorgung beitragen.
Die Dokumentation Uber die Fachtagung enthélt hierzu eine Vielzahl konkreter
Beispiele.«

Jochen Dieckmann, Geschéftsfithrendes Présidialmitglied des Deutschen Stadte-
tages im Vorwort



Rolf G. Heinze
ist Professor fur Soziologie an der
Ruhr-Universitat Bochum und zugleich
wissenschaftlicher Direktor des InWIS
Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft,
Stadt- und Regionalentwicklung an der
Ruhr-Universitat Bochum

Volker Eichener
ist Geschéaftsfuhrer des INWIS und
war Projektleiter des Forschungsverbundes

Gerhard Naegele
ist Professor flr soziale Gerontologie
an der Universitat Dortmund und zugleich
Direktor des Instituts fir Gerontologie
an der Universitat Dortmund

Mathias Bucksteeg
war wissenschaftlicher Mitarbeiter des InWIS

Martin Schauerte
ist wissenschaftlicher Mitarbeiter des InWIS



»nDeutschland kommt in die Jahre. Der zunehmende
AlterungsprozeB erfordert in allen Bereichen neue

Strategien und Antworten. Auch Wohnungswirtschaft

und Weohnungspolitik werden hierauf mit intelligenten
Instrumenten reagieren miissen, die finanzierbar, effizient
und sozialpolitisch treffsicher sind.« (Bundesbaublatt 4/1997)

Bedarfsgerechtes Wohnen fir altere Menschen — Mobilisierung
des Wohnungsbestandes fir Familien
> Neue Zahlen zur Wohnmobilitat im Alter:
Hintergriinde, Motive und unterschatzte GroBen
> Potentiale und Zielgruppen fir mobilitatstérdernde MaBnahmen
> Individuelle Umzugsbereitschaft lterer Menschen — Ausloser
und ProblembewuBtsein

Optionen fur altersgerechtes Wohnen — Wohnsituationen,

Wohnbedurfnisse und Optimierungshinweise

> Altere Menschen in familiengerechten Wohnungen — eine
Potentialabschatzung

> Anspriiche élterer Haushalte an altersgerechte Wohnalternativen —
Ergebnisse der Reprasentativerhebung

> Standards und Typen altersgerechter Wohnungen

Wohnungsnahe Dienstleistungen fur &lter werdende und éltere Menschen

> Anforderungen an wohnungsnahe Dienstleistungen '

> Reprasentative Ergebnisse zur Servicenachfrage verschiedener
Zielgruppen

> Konzepte zum »Service-Wohnen«

> Finanzierung wohnungsnaher Dienstleistungen

Potentialberechnungen fir die Nachfrage nach altersgerechten
Wohnungen

> Hinweise fur die raumliche Planung

> Nachverdichtung mit altersgerechten Wohnungen

> Potentiale fur »Service-Wohnanlagen«

Umzugshilfen, Umzugsmanagement und die Integration
kommunaler Planungen: Dienstleistungen gegen Mobilitatsbarrieren
> Zum wohnungspolitischen Nutzen eines Umzugsmanagements

> Bestandteile und Organisationsmodi eines Umzugsmanagements
> Integration von Planungen auf kommunaler Ebene

Forder- und Finanzierungskonzepte fir das altersgerechte Bauen

und Wohnen

> Neue Ideen fur die 6ffentliche Forderung

> Vorsorge- und Finanzierungskonzepte flr altersgerechte Wohnungen

Ausblick und Fazit: Wohnungswirtschaftliche und
wohnungspolitische Handlungsperspektiven

I1SBN 3-932736-00-1



