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»Der vorl iegend e Forschungsberich t zeig t ein e Füll e 
interessanter Ansätz e auf , w i e durc h ei n koordinierte s 
Zusammenwirken vo n Politik , Wohnungswirtschaft , 
Investoren, Kommune n un d Sozialdienstleister n ei n 
Wohnungsangebot geschaffe n werde n kann , da s de n 
Wünschen un d Bedürfnisse n ältere r Mensche n entsprich t 
und da s es erlaubt , zugleic h öffentlich e Fördermitte l 
einzusparen un d de n vorhandene n Wohnungsbestan d 
effizienter fü r di e allgemein e Wohnungsversorgun g z u 
nutzen.« 

Prof. Dr . Klau s Töpfer , 
Bundesminister fü r Raumordnung , Bauwese n 
und Städteba u i m Vorwor t 

Das Buc h veröffentlich t di e Ergebniss e des Forschungs-
projekts »Umzugswünsch e un d Umzugsmöglichkeite n 
älterer Menschen« . In diese m Projek t wurde n i m Auftra g 
des Bundesbauministerium s un d de r Schader-Stiftun g 
folgende Frage n untersucht : 

> W i e können i m Hinblic k au f de n demographische n 
Wande l ältere n Mensche n bedürfnisgerecht e W o h n -
alternativen un d wohnbeglei tend e Dienstleistunge n 
angeboten werden ? 

> W i e kann di e Wohnmobi l i tä t ältere r Mensche n 
gefördert werden ? 

> We lch e Möglichkeite n gib t es , W o h n u n g e n, 
die durc h Umzüg e ältere r Mensche n freiwerden , 
zur Versorgun g vo n Familie n nutzba r z u machen ? 

Die Kernergebnisse : Ältere Mensche n sind mobile r al s 
bislang vermutet . Ihr e Umzugsbereitschaf t kan n geziel t 
durch entsprechend e Wohnalternat ive n un d wohnungs -
nahe Dienstleistungsangebot e geförder t werden . Di e 
hierdurch fre i werdende n preiswerte n Bestandswohnunge n 
können sozialpolitisc h geziel t fü r Familie n mi t Kinder n 
verfügbar gemach t werden . 
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Vorwort 

Die Gesellschaf t de r Bundesrepubli k Deutschlan d befinde t sic h i n eine m tiefgrei -
fenden Veränderungsprozeß , de r i n zentrale n wirtschafts - un d gesellschaftspoliti -
schen Felder n umfassend e Reforme n erfordert . Jenseit s de r aktuelle n Problem e 
einer viel zu hohe n Arbeitslosigkeit un d gedämpfte r Zukunftsperspektive n verdeut -
lichen di e Eckwert e de r absehbare n demographische n Entwicklung , da ß nich t 
zuletzt de r dynamisch e Alterungsproze ß unsere r Gesellschaf t i n alle n Bereiche n 
Konsequenzen zeitigen un d neu e Überlegungen erforder n wird . Auc h un d gerad e 
die Wohnungspolitik vo n Bund , Ländern und Gemeinde n wie auch die Wohnungs-
wirtschaft selbs t müssen sich diesem Thema stellen. 

Die Fragen des Wohnens im Alter werde n dringender . Dabe i steht unveränder t 
der Wunsc h nac h sicherem , eigenständige m un d selbstbestimmte m Wohne n i m 
Vordergrund. Preissicherhei t und Kündigungsschutz , ei n selbstbestimmtes Wohne n 
in vertraute m Nachbarschaftsgefüg e un d Sicherhei t i m Fall e zunehmende r Hilfs -
bedürftigkeit durc h Betreuungsleistunge n un d Serviceangebot e sind hoh e Werte , 
die mi t zunehmende m Alte r imme r wichtige r werden . Zugleic h führ t da s Beibe -
halten de r angestammte n Wohnun g abe r be i de n ältere n Mensche n zu eine r pas -
siven Wohnflächensteigerung , di e of t einhergeh t mi t de r Verringerun g de r Nach -
barschaftshilfe durc h Überalterun g ode r de m Verlus t soziale r Bindunge n durc h 
Fortzug de r erwachsenen Kinder oder Ableben de r Mitbewohner . 

Vor diese m Hintergrun d sin d di e Schader-Stiftun g un d da s Bundesbau -
ministerium i n eine m gemeinsame n Forschungsprojek t eine r doppelte n woh -
nungs- un d sozialpolitische n Fragestellun g nachgegangen : Wie können i n Zukunf t 
für älter e Menschen , di e zunehmen d i n großen , schwe r z u pflegenden , weni g 
altersgerechten un d zude m subjekti v al s z u gro ß empfundene n Wohnunge n 
leben, attraktiv e Wohnalternative n angebote n werden ? Und wie könne n zugleic h 
diese für Familie n geeigneten Wohnungen , die von Älteren i m Fall e eines Umzugs 
in ein e kleiner e altengerecht e Wohnun g freigemach t werden , fü r einkommens -
schwächere Familie n gesicher t werden ? Dabe i gal t es , nachfragegerechte Wohn -
alternativen fü r unterschiedlich e Zielgruppe n Ältere r z u entwerfen , de n Dienst -
leistungsbedarfen entsprechend e >Pakete< wohnungsnaher Dienst e für da s Alter z u 
identifizieren, Hinweis e au f erfolgversprechend e Variante n eine s Umzugsmanage-
ments z u gebe n un d realistische  Finanzierungsmöglichkeite n un d -potential e aus -
zuloten. Un d ebenso sollten fü r di e Wohnungspolitik , namentlic h fü r di e kommu -
nale Planung , Hinweis e gegebe n werden , wi e Förderun g un d Planun g i m Sinn e 
der genannten doppelte n Zielstellun g ausgerichte t un d verknüpft werde n können . 

Der Respek t vor de m Individuu m gebiete t es , die Freiwilligkei t eine r Umzugs -
entscheidung ni e i n Frag e z u stellen . Worau f es  ankommt ist , de n Rahme n eben 
auch fü r ein e altersgerecht e Wohnungsvorsorg e z u schaffen . De r vorliegend e 
Forschungsbericht zeig t ein e Fülle interessanter Ansätz e auf, wi e durc h ei n koordi -
niertes Zusammenwirken von Politik , Wohnungswirtschaft , Investoren , Kommune n 
und Soziaidienstleister n ei n Wohnungsangebo t geschaffe n werde n kann , da s den 
Wünschen un d Bedürfnisse n ältere r Mensche n entsprich t un d da s es  erlaubt , 
zugleich öffentlich e Fördermitte l einzuspare n un d de n vorhandene n Wohnungs -
bestand effizienter für di e allgemeine Wohnungsversorgung zu nutzen . 

Ich danke den Forschern für ihr e Arbeit un d insbesonder e der Schader-Stiftun g 
für ih r große s Engagement , das dieses Projek t ers t ermöglich t hat , un d wünsch e 
dieser Veröffentlichung ein e weite Verbreitung . 

Prof. Dr. Klaus Töpfer, MdB 
Bundesminister für Raumordnung , Bauwesen un d Städtebau 
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Kurzfassung 

Leitfragen un d Ergebniss e de s Forschungsprojekt s »Umzugswünsch e un d 
Umzugsmöglichkeiten älterer Menschen « 
Im Auftrag de s Bundesbauministerium s un d de r Schader-Stiftun g wurden i n de m 
interdisziplinären Forschungsprojek t vo n Soziologen , Gerontologen , Volkswirte n 
und Wohnungswirtschaftlern folgend e Fragestellunge n untersucht : 
> Wi e können i m Hinblic k au f de n demographische n Wande l ältere n Mensche n 

bedürfnisgerechte Wohnalternative n un d wohnbegleitend e Dienstleistunge n 
angeboten werden? 

> Wi e kann di e Wohnmobilität ältere r Mensche n gefördert werden? 
> Welch e Möglichkeite n gib t es , die durch Umzüg e älterer Mensche n freiwerden-

den Wohnungen zur Versorgung von Familien nutzbar zu machen? 
Die Ergebnisse: 
> Älter e Mensche n sind mobile r als bislang vermutet . 
> Ihr e Umzugsbereitschaf t kan n geziel t geförder t werde n durc h bedürfnisge -

rechte Wohnalternativen un d wohnungsnahe Dienstleistungsangebote . 
> Di e hierdurc h freiwerdende n preiswerte n Bestandswohnunge n könne n sozial -

politisch gezielt fü r Familie n mi t Kinder n verfügbar gemach t werden. 

Steigender Wohnflächenkonsu m 
Trotz hoher Neubauleistunge n de r vergangenen Jahre habe n Familie n mi t kleine m 
und mittlere m Einkomme n nac h wi e vo r Mühe , geeignete n un d preiswerte n 
Wohnraum fü r sic h zu finden. Dabe i is t di e Versorgung mi t Wohnfläch e pro Kop f 
durchaus hoch : I n den alten Bundesländer n standen 199 6 jedem Bürge r 38,2 q m 
und i n de n neue n Bundesländer n 30, 2 q m Wohnfläch e zu r Verfügung . Di e 
Wohnfläche pr o Perso n steig t sei t Jahre n besonder s be i ältere n Zweipersonen -
Haushalten. Scho n heut e absehba r ist , da ß durc h de n demographische n Wande l 
die Zahl der Altenhaushalte relati v un d absolu t zunehme n wird , einhergehen d mi t 
einem weiteren Anstieg der durch si e beanspruchten Wohnfläche. 

Fehlende Wohnalternat iven führe n zu eine m Umzugssta u 
Über 5  Mio . Wohnungen , die prinzipiel l von Größ e un d Zuschnit t he r zu r Versor -
gung vo n Familie n geeigne t wäre n (min . 7 0 q m un d 3, 5 Zimmer) , werde n vo n 
älteren Kleinhaushalte n bewohnt . Dabe i handel t es  sich überwiegen d u m preis -
werte Bestandswohnungen , die von Ausstattung, Lag e und Wohnumfeld he r nich t 
gewährleisten können , was sich älter e Mensche n in de r Mehrzah l wünschen : eine 
Wohnsituation, di e ihnen ein selbständiges Lebe n im Alter ermöglicht . 

Angesichts de r demographische n Veränderunge n un d de s dami t zunehmen -
den Anteil s ältere r Haushalt e droh t diese r Sachverhal t zu eine m ernste n Proble m 
zu werden . Heut e verbleibe n viel e älter e Mensche n mangel s Wohnalternative n 
und mangel s konkrete r Unterstützun g be i einem eventuelle n Umzu g i n ihre n nich t 
altersgerechten Wohnungen . Di e skizzierten unerwünschte n Folge n für di e Woh -
nungsversorgung sin d somit zugleich auc h eine altenpolitische Aufgabe . 

Handlungsempfehlungen fü r Politi k und Praxi s 
Die Studi e wende t sic h mi t ihre n Modelle n un d Handlungsempfehlunge n a n 
Praktiker au s de n Handlungsfelder n de r Bundes - un d Landespolitik , de r 
Kommunen un d Wohnungsgesellschaften , de r Investoren , de r freie n Wohlfahrts -
träger un d private n Dienstleister , Seniorenorganisatione n un d de r einschlägige n 
Verbände. Di e Veränderun g de r Altersstruktu r un d di e qualitative n Differen -
zierungen innerhal b de r Grupp e de r ältere n Mensche n müsse n i n Wohnungs -
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politik un d Wohnungswirtschaf t zu m Anla ß fü r neu e Planungs - und Förderungs -
modelle genomme n werden . E s sollte zu r Aufgab e de r Wohnungs- und Sozialpoli -
tik wi e de r Investore n werden, die Wohnmobilität derjenige n ältere n Mensche n zu 
unterstützen, di e i n absehbare r Zeit nich t meh r willen s ode r i n de r Lag e sind, ihr e 
bisherige, ihne n individuel l zu groß gewordene Wohnung zu unterhalten . 

Neue Zahle n zur Wohnmobil i tät i m Alte r 
Die Wohnmobilitä t ältere r Mensche n wir d bislan g unterschätzt . Zwa r is t di e 
Umzugsneigung ältere r Haushalt e u m de n Fakto r dre i geringe r al s be i jüngere n 
Haushalten. De m Sozio-oekonomischen Pane l (SOEP ) zufolge ziehen p.a . 3,6% de r 
Mieter- un d 1 % de r Eigentümerhaushalt e i n Westdeutschlan d nac h de m 
55. Lebensjah r um . Rechne t ma n dies e Zahle n hoc h un d betrachte t di e Wahr -
scheinlichkeit eine s heute 55jährige n Menschen , bis zum 75 . Lebensjah r noch ein -
mal eine n Wohnungswechse l vorzunehmen , dan n lieg t di e Umzugswahr -
scheinlichkeit be i erstaunliche n 52,23 % fü r eine n Mieter - ode r be i 23,48 % fü r 
einen Eigentümerhaushalt : Zwische n dem 55 . und 75 . Lebensjahr wird jeder zwei -
te Mieter - un d jeder vierte Eigentümerhaushal t mindesten s noc h einma l umziehen . 

Diese hohe n Wert e konnte n durc h di e Repräsentativbefragun g bestätig t wer -
den. Von den übe r 55jährige n westdeutsche n Mieterhaushalte n ware n 44,3% sei t 
Vollendung de s 55 . Lebensjahre s bereits einma l umgezogen . Weiter e 20,8% de r 
über 55jährige n Mieter , di e noc h nich t umgezoge n sind , möchte n diese n Schrit t 
nachholen: Zusammen ergibt das 6 5 , 1% de r westdeutschen Mieterhaushalt e übe r 
55 Jahre , di e Mobilitä t bewiese n ode r entsprechend e Bereitschaf t bekunde t ha -
ben. Di e gleichen Zahlen für di e Eigentümerhaushalte zwischen 5 5 un d 75 Jahren : 
16,5% sin d bereit s umgezogen , weitere 13,5 % plane n einen Umzug . 

Nachfragepotential für altersgerechte Wohnal ternat ive n 
nicht ausgeschöpf t 
Das Nachfragepotentia l fü r altersgerecht e Wohnalternative n is t be i weite m nich t 
ausgeschöpft. Be i den heut e übe r 5 5 Jahr e alte n Haushalte n kan n ma n sogar vo n 
einem Umzugssta u sprechen . Insgesam t 33,6 % de r westdeutsche n Mieterhaus -
halte möchte n gern e umziehe n un d nenne n al s Bedingunge n fü r di e Realisierun g 
ihrer Umzugsbereitschaf t attraktiv e Wohnangebot e fü r da s Alte r un d Umzugs -
hilfen. Zielgruppe n sin d i n erste r Linie  Mieterhaushalte . Immerhi n sin d auc h 15 % 
der ältere n Eigentümerhaushalt e umzugsbereit . Investore n un d Projektentwickle r 
sollten die s zu m Anla ß nehmen , Wohnangebote z u konzipieren , di e i m Hinblic k 
auf Wohnungsgrößen und Ausstattungsmerkmale de n Anforderungen auc h dieser 
Gruppe gerecht werden. 

Strategien, di e au f ein e Nachrüstun g de r jetz t vo n Ältere n bewohnte n 
Wohnungen setzen , sin d z u ergänze n u m Konzept e bedarfsgerechter , zielgrup -
penorientierter Wohnalternativen , di e mi t Serviceangebote n verknüpf t werde n 
sollten. 

Wichtigster Antrie b für einen Umzug : 
attraktive altersgerecht e Wohnunge n 
Konkret nachgefragt , welch e individuellen Gründ e einen Umzu g i m Alte r vorstell -
bar werde n lassen , ergabe n sic h au s de r Repräsentativbefragun g interessant e 
Ergebnisse un d Differenzierungen . Be i den Mieter n fie l di e hoh e Bedeutun g auf , 
die da s Angebo t eine r altersgerechte n Wohnun g fü r eine n vorstellbare n Umzu g 
hatte. Dabe i wa r de r Einflu ß be i de n jüngere n Altersgruppe n stärke r al s be i de n 
älteren. Insgesam t wa r z u beobachten , da ß mi t zunehmende m Alte r »Push -
Effekte« wi e z.B . Verlus t de s Partners , Krankhei t un d ähnlich e Problem e a n 
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Bedeutung gewannen . Bei den Eigentümer n hatte n di e »Push-Effekte « insgesamt 
eine höher e Bedeutung . Sie können sic h häufi g kein e geeigneter e al s die derzei t 
bewohnte Wohnun g vorstelle n un d sin d nu r al s Reaktio n au f äußer e Umstände 
bereit, ihre Wohnung bzw. ih r Hau s zu verlassen. 

In Westdeutschland 4,7 M io . größere W o h n u n g e n 
durch ältere E in - un d Zweipersonen-Haushalte beleg t -
2,7 Mio . bezeichnen ihr e jetzige Wohnung al s zu gro ß 
Bezeichnet man Wohnunge n mi t meh r al s drei Räume n und eine r Größ e von min -
destens 7 0 q m al s prinzipiel l fü r Familie n geeignet , dan n wohne n i n West -
deutschland fas t 25 % de r ältere n Einpersonen - un d 47 % de r Zweipersonen -
Mieterhaushalte i n familiengerechten Wohnungen . Bei den Eigentümerhaushalte n 
sind di e Quote n erwartungsgemä ß wesentlic h höhe r (83 % bzw . 93%) . I n Ost -
deutschland zeig t sic h ein ähnliche s Bild , wobe i dor t di e Quote n aufgrun d insge -
samt kleinere r Wohnunge n seh r vie l geringe r sind . I n Westdeutschlan d allei n 
ergibt dies in absolute n Zahle n ca . 4,7 Mio . durc h Altenhaushalt e genutzte , fami -
liengerechte Wohnungen , di e vielfac h nich t de n Erfordernisse n de s Alter s ent -
sprechen (baulich-technisch e Ausstattun g vo n Wohnun g un d Gebäude , 
Wohnumfeld un d sozial e Infrastruktur). 

Allerdings lasse n dies e Zahle n noc h kein e Bewertun g zu , o b di e jeweilige n 
Wohnflächen auc h von de n Bewohner n selbst tatsächlic h al s zu gro ß empfunde n 
werden. Berücksichtig t ma n di e subjektiv e Einschätzun g der Bewohner , zeigt sich, 
daß immerhi n meh r al s 30% de r Einpersonen-Haushalt e Wohnungen a b 7 5 q m 
als z u gro ß empfindet , währen d be i de n Zweipersonen-Haushalte n diese r Wer t 
erst be i 9 0 q m erreich t wird . Zusammengenomme n bezeichne n run d 2, 7 Mio . 
ältere Ein- und Zweipersonen-Haushalt e ihre jetzige Wohnung als zu groß . 

Umzug führt zur Verkleinerung der Wohnf läche 
Bestandswohnungen sin d i n de r Rege l nu r mi t verhältnismäßi g große m Aufwan d 
an di e Bedürfnisse des Alters anpaßbar . So ist nich t verwunderlich , da ß sich in de r 
persönlichen Einschätzun g de r Befragten , die nac h de m 55 . Lebensjah r umgezo -
gen sind , di e Eignun g ihre r neue n Wohnun g fü r di e Phas e de s Alter s verbesser t 
hat. Die s gal t fü r 56 % de r Miete r un d 77,5 % de r Eigentümer . I n de n meiste n 
Fällen führt e de r Umzu g zude m z u eine r Verkleinerun g de r Wohnfläche . Wen n 
eine Wohnung al s bedarfsgerecht un d al s langfristig vorsorgend empfunde n wird , 
besteht auch di e Bereitschaft , für di e neu e Wohnung meh r Miet e al s zuvor aufzu -
bringen -  fas t 73 % alle r umzugsbereite n ältere n Haushalt e i n Westdeutschlan d 
(Ost: 33,1 %) sind bereit , bi s zu 200 D M monatlich meh r zu zahlen. 

Breites Spektru m von Wohnbedürfnissen -
nachrüstfähige Normalwohnunge n unterhal b de r DIN 18025 sin d 
alters- un d nachfragegerech t 
Ein Großteil der heut e realisierten altersgerechte n Wohnunge n entspricht nicht de r 
DIN 1802 5 Tei l II . Wenn es  Zielgruppen ältere r Mensche n gibt, di e eine n niedrige -
ren Standar d fü r ausreichen d halten , kan n e s fü r de n Neuba u wi e auc h fü r 
Bestandswohnungen nich t sinnvol l sein , di e DIN-Vorschrif t detaillier t umzusetzen . 
Die untersuchte n Referenzprojekt e un d di e Befragunge n zeigten , da ß auc h 
nachrüstfähige Normalwohnunge n unterhal b de r DI N 1802 5 al s alters- und nach -
fragegerecht empfunde n werden . Da s Spektrum sollt e zukünfti g vo n geringfügi g 
modifizierten Normalwohnunge n (Reduzierun g bewegungseinschränkende r 
Merkmale) übe r gemä ß der DI N barrierefrei(e) nachrüstbar e Wohnungen bis hin z u 
behindertengerechten Wohnunge n reichen . Analo g gil t die s auc h fü r Dienst -
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leistungsangebote: Nachgefrag t werden Angebote, die von de r Vermittlung einzel-
ner Dienst e übe r aufsuchend e Betreuun g bi s hin  z u betreute n Wohnunge n mi t 
umfassenden integrierten Dienstleistungen reichen . 

Altenghettos werden nich t akzeptiert 
In Hinblick au f Gebäudegröß e und Belegungsmi x zeigte sich , daß ältere Menschen 
zwar gern e mi t Mensche n der gleiche n Altersgruppe zusammenwohne n möchten , 
große, abgegrenzt e >Altenghettos < aber nich t akzeptier t werden. Da s intergenera -
tive Wohnen wird nu r vo n einer kleine n Grupp e älterer Mensche n gewünscht. U m 
unterschiedlichen Lebensrhythme n un d Bedürfnisse n Rechnun g z u trage n un d 
eine sozial e Isolatio n ältere r Mensche n zu vermeiden , habe n sich nac h den vorlie -
genden Erfahrunge n eingestreut e altersgerecht e Wohnunge n ode r übe r da s 
Siedlungsgebiet verteilte, kleiner e Altenwohnanlagen besse r bewährt . 

Großes Interess e a n wohnungsnahe n Dienstleistunge n -  Nachfrag e nac h 
hauswirtschaftlichen un d pflegerischen Hilfe n nich t ausgeschöpf t 
Angebote wohnungsnahe r Dienstleistungen , di e sic h a n Mensche n i m mittlere n 
und höhere n Alte r richte n un d ein e Anreizwirkung ausübe n sollen , sind nu r dan n 
attraktiv, wenn sie die Gesamthei t der wohnungsbezogenen Bedürfniss e älter wer -
dender un d alte r Mensche n angemessen berücksichtigen. Daz u zählen neben typi -
schen Problemlage n de s Alter s wi e Krankhei t ode r Pflegebedürftigkei t auc h 
Anliegen wi e Bequemlichkei t un d Komfor t (hauswirtschaftlich e Hilfen) , 
Geselligkeit un d Kommunikation , Sicherheit , gut e Verkehrs - un d Freizeit -
infrastruktur un d ähnliche Wünsche . 

Zur Kennzeichnun g derarti g dienstleistungsbezogene r Wohnforme n wurd e 
der Begrif f »Service-Wohnen « verwendet . Sogenannt e aufsuchend e Service -
leistungen sin d di e Minimalvoraussetzun g fü r dies e Angebotsform, Sprechstunde n 
oder fußläufi g problemlo s erreichbar e Beratungsstelle n sowi e i.d.R . da s Angebo t 
eines technische n Notrufsystem s werde n hierz u gezählt . Hinz u komme n Haus -
reinigung, Grünflächenpfleg e un d auc h de r Anspruc h au f technische/handwerkli -
che Hilfe n i n einem bestimmten Umfang . Darüber hinau s sollten i n einer möglichs t 
großen Bandbreit e flexibe l zuwählbare , erreichbar e un d zuverlässig e Dienst -
leistungen angebote n werden. 

Die Ergebniss e der Repräsentativbefragun g zeigte n ein e große Nachfrage nach 
Wohnalternativen, di e fes t mi t Serviceangebote n verknüpft sind . Umzugsbereit e 
Mieter-Haushalte bevorzuge n zumeis t Normalwohnungen , sowoh l i n de r Kombi -
nation mi t al s auch ohne Dienstleistungen . Da s »Service-Wohnen« steh t a n dritter 
Stelle der bevorzugte n Wohnalternative n fü r di e späte Lebensphase (Ost: 4. Stelle) . 
Bezieht ma n diejenige n mi t ein , di e ein e normal e Wohnun g i n Verbindun g mi t 
Dienstleistungen vorziehen , entsteht ei n erhebliches Nachfragepotential . 

Wichtig fü r di e Planun g vo n Kommune n un d Investore n ist , da ß sic h di e 
Nachfrage nac h »Service-Wohnen« ungleic h au f di e verschiedenen Siedlungstypen 
verteilt - i n westdeutschen Großsiedlunge n is t das Interesse am »Service-Wohnen « 
überdurchschnittlich hoch, in Arbeitersiedlungen besonder s niedrig . 

Der Wunsc h nac h wohnungsnahe n Dienstleistunge n is t etw a zehnma l höhe r 
als di e tatsächlich e Inanspruchnahme . Be i den tatsächlich i n Anspruc h genomme -
nen Hilfe n rangiere n Einkaufsdienste , Hilfe n be i de r Wohnungsreinigung , Be -
gleitung be i Arztbesuchen un d be i Behördengänge n an de r Spitze . Die Nachfrage 
nach hauswirtschaftliche n un d pflegerische n Hilfe n is t nich t ausgeschöpft . Putz -
und Einkaufshilfe n stehe n a n erste r Stelle . Übe r 40% de r ältere n Haushalt e wün-
schen sich als Träger dieser Hilfen professionell e Dienstleister . 
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Finanzierungsbereitschaft: individuell e Abrechnung bevorzug t 
Mehr al s die Hälft e de r Befragte n sin d zu r private n Abrechnun g wohnungsnahe r 
Dienstleistungen berei t -  i n Westdeutschlan d durchschnittlich bi s z u 27 1 DM , i n 
Ostdeutschland bi s z u 19 9 D M pr o Monat . Al s möglich e weiter e Finanzierungs -
quellen stehe n privat e Zusatzversicherungen , Wohnsparsysteme , Zuschüss e de r 
Träger bzw . vo m Land , Gemeind e ode r vo n Stiftunge n zu r Verfügung . Dre i vo n 
vier Haushalte n wollen notwendig e Dienstleistunge n liebe r pe r Einzelabrechnun g 
als über eine Pauschale bezahlen. 

Für Wohnalternat iven gewünscht e Standort e 
Die vo n umzugsbereite n Altenhaushalte n gewünscht e Lag e de r Wohnalternativ e 
hängt en g vo n de m derzei t bewohnte n Siedlungsty p ab . Be i älteren Mensche n 
besteht ein e stark e Verbundenhei t mi t de m Quartier , i n de m si e leben . Weitau s 
mehr älter e Haushalte , al s bislan g angenomme n wurde , bevorzuge n abe r auc h 
Standorte über da s vertraute Wohnumfeld hinaus . Besonders ältere Menschen , die 
derzeit i n innerstädtische n Wohnquartiere n leben , präferieren häufi g Vororte bzw . 
den aufgelocker t besiedelte n Stadtrand . Wichtig is t i n jedem Fal l ein e gut e infra -
strukturelle Einbindung de s Wohnstandortes. Standorte auf de r grünen Wies e ent -
sprechen nich t de n Anforderunge n un d de n Lebensgewohnheite n ältere r 
Menschen. 

Nachverdichtungen bestehende r Siedlunge n lohne n sic h imme r dann , wen n 
ein geeignete r Standor t i m Siedlungsschwerpunk t vorhande n is t un d wen n be i 
den Bewohner n eine grundsätzliche Bereitschaf t (ca . 50% de r Bewohner ) besteht, 
bei eine m Umzu g i m angestammte n Quartie r wohne n z u bleiben . Di e Ergebnisse 
der Repräsentativbefragun g zeigten , da ß die s i n Westdeutschlan d mi t Ausnahm e 
der Großwohnsiedlunge n überal l de r Fal l war . Di e konkret e Bereitschaf t sollt e 
jedoch besonder s be i größere n Vorhabe n durc h qualitativ e Expertengespräch e 
ermittelt werden. 

Die Nachfrag e nac h Senioren-Wohnanlage n 
Mittels Potentialberechnunge n konnt e de r Bedar f a n Senioren-Wohnanlage n fü r 
verschiedene Regionstypen , z.B. Kernstädte un d ländlich e Gebiete , un d differen -
ziert nach Ausstattungs- un d Kostenniveau s ermittelt werden. Nachfragepotential e 
bestehen in Kernstädte n hauptsächlic h fü r da s mittlere Niveau (44%), gefolgt vom 
niedrigen (24,8% ) un d gehobene m Nivea u (21,7%) . Deutlic h geringe r is t di e 
Nachfrage fü r da s Luxusnivea u (9,5%) . Architektonisch e Gestaltun g un d 
Gebäudekonzeption spiele n ein e wichtig e Roll e ebenso wi e de r Prei s fü r Unter -
bringung un d vorgehalten e Dienstleistungen . Darübe r hinau s entscheide t abe r 
auch die Infrastruktur und di e Lag e im Rau m übe r di e Attraktivität eines geplanten 
Standortes. 

Umzugsmanagement: Dienstleistunge n gege n Mobilitätsbarriere n 
In West- un d Ostdeutschlan d entspreche n sic h di e grundlegenden Trends : Zu de m 
größten Problem , das älteren Mensche n einen i n Aussich t genommene n Umzu g 
erschwert, gehör t di e Sorg e u m di e Finanzierun g de s Umzug s un d u m sein e 
Organisation. Mi t steigende m Alte r sin d älter e Mensche n imme r wenige r i n de r 
Lage, einen Umzug allein zu bewältigen . 

Zahlreiche Kommune n un d Wohnungsunternehme n habe n dies e Umzugs -
barrieren ältere r Mensche n erkannt un d biete n Hilfestellungen . Di e Initiative n rei -
chen vo n Tauschbörse n übe r Prämienprogramm e bi s hi n z u eine m umfassende n 
Umzugsmanagement. Generel l ha t sic h al s Tren d durchgesetzt : Kommune n un d 
Wohnungsunternehmen, di e bislan g nu r au f Prämie n gesetz t haben , gehe n z u 
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einem komplexere n Umzugsmanagemen t über , i n desse n Rahme n Prämie n vor -
nehmlich di e Funktio n haben , di e Koste n de s Umzug s abzufedern . Umfassend e 
Konzepte verschiedene r Kommune n setze n au f individuell e Betreuun g un d ei n 
Paket aus Prämien, organisatorischen un d technischen Hilfen . 

Ein häufiges Argument gege n den Wohnungstausch lautet, da ß die Miete r mi t 
dem Bezu g eine r altersgerechte n Wohnun g trot z de r geringere n Wohnungs -
größen eine n Mietsprun g nac h obe n z u verzeichne n hätten . Be i erfolgreiche n 
Projekten de s Umzugsmanagement s zeigt e di e Untersuchun g dagegen , da ß mi t 
wenigen Ausnahme n all e Umzüg e mi t z.T . erhebliche n Mietentlastunge n verbun -
den waren . Da s hängt zu m eine n mi t de n of t erhebliche n Größenunterschiede n 
zusammen, zum andere n mi t zusätzliche n Ersparnisse n bei der zweiten Miete , den 
Betriebs- und Nebenkosten . 

Einspareffekte durc h umzugsfördernd e Maßnahme n 
Der durc h umzugsfördernd e Maßnahme n bewirkte Einspareffek t is t i m Verhältni s 
zu de n sons t fü r de n Neuba u benötigte n Investitionsvolumin a erheblic h un d 
bewegt sic h i n Millionenhöhe . Dahe r erschein t di e Forderun g gerechtfertigt , da s 
Umzugsmanagement regulä r au s de r Fehlbelegungsabgab e zu finanzieren . Auc h 
sollten umzugsfördernd e Maßnahme n verschiedener Wohnungsunternehmen un d 
Investoren au f kommunale r Eben e koordinier t un d gemeinsam e Tauschbörsen ein-
gerichtet werden . 

Integration kommunale r Planunge n gefordert 
Wie au f kau m eine m andere n Politikfel d is t bei m altersgerechte n Baue n un d 
Wohnen ein e integriert e Planun g de r Kommune n gefordert , di e verschieden e 
Fachverwaltungen zusamme n mi t soziale n Dienstleistern , Wohnungsunternehme n 
und z.B . auch Senioren-Selbsthilfegruppe n a n eine n Tisch bringt . Be i der baulich -
technischen Konzeptio n de r Wohnungen , de r Planun g de r wohnungsnahe n 
Dienstleistungen, de r sozialen un d verkehrstechnische n Infrastruktu r sowie bei de r 
Bereitstellung vo n Baurechte n für altersgerecht e Wohnunge n müsse n jeweils ver -
schiedene Akteure i n die kommunalen Planunge n integriert werden. Als ein mögli -
ches Integrationsinstrumen t kan n da s Bauleitplanverfahre n dienen . Dabe i sin d 
unterschiedliche Informations - un d Partizipationsstrategie n denkbar , wie die Studie 
aufzeigt. 

Bei de r soziale n Infrastrukturplanun g ermöglich t ei n Verbundsyste m i m 
Bereich de r kommunale n Altenplanun g ein e besser e wirtschaftliche Ausnutzun g 
vorhandener Kapazitäten , vergrößer t di e Transparen z de s Angebots , erleichter t 
eine bedarfsgerechter e Planun g un d vermeide t Unter - un d Überkapazitäten . Ein e 
bedürfnisorientierte, zielgruppenspezifisch e Infrastruktu r au f Gemeindeeben e 
bereitzustellen, is t Zie l de r Sozialplanun g al s einem zentrale n Aufgabengebie t de r 
Kommunen. 

Innovative Förderinstrumente : Das Kombi-Modell 
Wegen de r zunehmende n Knapphei t öffentliche r Haushalt e sin d neu e Förder -
instrumente gefragt , di e den angesichts des demographischen Wandel s notwendi -
gen Anpassungsproze ß wohnungspolitisc h unterstütze n un d steuer n können . Sie 
sollten geeigne t sein , di e Wohnungsversorgun g ältere r Menschen , die oftmal s i n 
zu große n un d nich t altersgerechte n Wohnunge n leben , z u verbessern , ihr e 
Wohnmobilität z u erhöhen un d zugleich ein e intensivere Nutzun g de r frei werden-
den Wohnungen zu bewirken . 

Hierzu wurd e ei n innovative s kombinierte s Förderkonzep t entwickelt . I n de r 
»Kombi-Förderung« werde n Fördermitte l fü r de n Ba u altersgerechter Wohnunge n 
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an di e Bedingun g geknüpft , da ß di e freiwerdenden , familiengerechte n Bestands -
wohnungen a n jung e Familie n mi t Kinder n vermiete t werden . Da s »Kombi -
Modell« erweis t sic h nac h alle n Berechnunge n als vorteilhaft, wei l nich t -  wi e i n 
der herkömmliche n Förderun g -  di e enorm e Mietdifferen z zwische n de r Sozial -
und de r Marktmiet e fü r di e familiengerecht e Wohnun g öffentlic h getrage n wer -
den muß , sondern di e geringer e Differen z zwische n Sozialmiet e un d Altbaumiet e 
gefördert würde . Da s Instrument wir d sic h fü r diejenige n Investore n al s reizvol l 
erweisen, di e sic h be i de r Mietfestsetzun g a m untere n Ran d de r Vergleichsmiet e 
orientieren. 

Neue Finanzierungskonzept e für das altersgerechte Baue n un d W o h n e n 
Finanzierungsfragen stelle n sic h nich t nu r fü r di e öffentlich e Hand . Auc h älter e 
Menschen müsse n sic h darau f einstellen , da ß si e zukünfti g verstärk t selbs t 
Vorsorge fü r di e dritt e Lebensphas e treffen müssen . Hierz u gib t e s eine Vielzah l 
interessanter Ansätze , di e auc h fü r Beziehe r mittlere r un d untere r Einkomme n 
attraktiv sind. 

Wohnsparsysteme biete n de n Vorteil , da ß jede r potentiell e Nutze r entspre -
chend seiner finanziellen Leistungsfähigkei t eine n individuelle n Sparpla n aufstelle n 
kann. In Abhängigkeit vo n de r Höh e des eingesparten Kapitals , der Wahl eine r de r 
beiden Variante n -  mit/ohn e Kapitalverzeh r -  un d de m Einzugsalte r de s Bewoh -
ners werde n unterschiedliche , a n di e Bedürfniss e de s Bewohner s angepaßt e 
Mietverbilligungen erreicht . Au f dies e Weise könne n unterschiedlich e Zielgruppe n 
älterer Mensche n angesprochen werden. 

Aus Sich t de s Trägers eine s solchen Wohnsparsystems sprechen zwe i Gründ e 
für sei n Engagement in de m Bereich : E r kann zu m eine n aufgrund de r Anzahl de r 
Sparer de n Bedar f von altersgerechte n Wohnunge n gena u einschätze n un d dem -
nach ziel - un d mengengena u bauen ; zum andere n is t di e Mietzahlungsfähigkei t 
der zukünftige n Nutze r durc h di e lang e Ansparphas e un d di e individuell e Miet -
verbilligung hinreichend abgesichert . 

Die Gründun g vo n eigentumsorientierte n Seniorengenossenschafte n ha t sic h 
als eine interessante Alternative zu r altersgerechte n Eigentumswohnun g erwiesen . 
Mit de r Zeichnun g eine s Genossenschaftsanteil s erhäl t jede s Mitglie d ei n lebens -
langes Wohnrecht , ein e sicher e Dividende , ein e staatlich e Förderun g sowi e ein e 
Option au f de n spätere n Kau f de r Wohnung . Darübe r hinau s ha t jede r Genoss e 
Mitsprache i n den Genossenschaftsgremien. 

Auch geschlossen e Immobilienfonds ermögliche n Anleger n di e Beteiligun g a n 
einem Immobilienobjek t mi t eine m geringere n Betrag , al s die s be i eine r Eigen -
tumswohnung de r Fal l ist . Bislan g begründeten dies e Anteile kei n Wohnrecht ; di e 
vorgestellten Beispiel e habe n abe r gezeigt , da ß die s grundsätzlic h möglic h ist . 
Allerdings sin d Modifikatione n notwendig , wen n di e Initiatore n de r Fond s auc h 
vorsorgewiliige älter e Mensche n anspreche n wollen . Di e Höh e de r Kapitalanteil e 
sollte au f di e Zielgrupp e zugeschnitte n sein , di e Fondsinitiatore n müsse n de r 
Sicherstellung de s Wohnrechts ein e hoh e Prioritä t einräume n un d si e müsse n di e 
Anteile zielgruppenadäquat un d regiona l bezoge n vertreiben . 
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Einführung in die Fragestellung des Projekts: 
Bedarfsgerechtes Wohnen für ältere Menschen -
Mobilisierung des Wohnungsbestande s für Familien 

Anfang 1995 , nachdem der Wohnungsneubau in der Bundesrepublik eine n Höchst -
stand erreich t hatt e un d sic h ein e neu e Leerstandsdiskussio n abzeichnete , warte -
ten i m Wohnungsam t registriert e Wohnungssuchende i n Dortmun d -  eine r Groß -
stadt mi t eine m vergleichsweis e entspannte n Wohnungsmark t -  i m statistische n 
Durchschnitt 1 5 Monat e au f ein e Wohnung . Kinderreich e Familie n ware n i m 
Mittel 4 0 Monat e au f Wohnungssuche . 78 % de r Wohnungssuchende n lebte n i n 
unzumutbaren Wohnverhältnissen , fast 30% hatte n kein e eigene Wohnung. 

Von de r Wohnungsno t ware n hauptsächlic h kinderreich e Familie n betroffen , 
darunter viel e einkommensschwache un d vo n Arbeitslosigkei t betroffen e Familien . 
Der zweit e Armutsberich t de s Deutschen Paritätische n Wohlfahrtsverbandes weis t 
gegenüber de m Bevölkerungsdurchschnit t ein e meh r al s verdoppelte Wohnraum -
unterversorgungsquote be i Familie n aus : Von de n Familie n mi t zwe i Kinder n leb -
ten i n Westdeutschlan d 26,3% , i n Ostdeutschlan d 4 3 , 1 % i n Substandard-Woh -
nungen ode r ga r Notquartieren , i n beengte n Verhältnisse n ode r ware n vo n Woh -
nungsnot bedroh t (Familie n mi t dre i Kindern : Os t 61,7% ; Wes t 44,7% ) (Marten s 
1994, 176) . De r Hauptgrund : ei n Mange l an preiswerten , ausreichen d große n un d 
familiengerechten Wohnunge n - trot z des Baubooms. 

Gleichzeitig stehe n heut e -  statistisc h gesehe n -  jede m Bürge r i n de n alte n 
Bundesländern 38, 2 q m un d i n de n neue n Bundesländer n 30, 2 q m Wohnfläch e 
zur Verfügun g (Institu t fü r Städtebau , Wohnungswirtschaf t un d Bausparwesen , 
1996). Allerdings : 4, 7 Mio . Wohnungen i n de n alte n Bundesländer n un d 400.00 0 
Wohnungen i n de n neue n Bundesländern , di e vo n Größ e un d Zuschnit t he r zu r 
Versorgung vo n Familie n geeigne t sin d (min . 7 0 q m Wohnfläch e un d 3, 5 Zimmer ) 
und be i dene n es  sic h überwiegen d u m relati v preiswert e Bestandswohnunge n 
handelt, werde n vo n ältere n Ein - und Zweipersonen-Haushalte n bewohn t (SOE P 
1993). 

Bundesweit un d übe r all e Bevölkerungsgruppe n hinwe g is t di e Wohnfläch e 
pro Perso n sei t 198 4 i m Schnit t u m 4, 5 q m (SOE P 1984 , 1993 ) gestiegen . Be i den 
Zweipersonen-Haushalten verzeichne n älter e Haushalt e di e größte n Zuwächs e -
eine Personengrupp e mi t geringe r Umzugsneigung , dere n Wohnflächenzuwächs e 
sich zum Großtei l au f Haushaltsverkleinerungen , wi e z.B. durch Auszu g de r Kinder , 
zurückführen lasse n (vgl. Abb. 1) . In Zukunft wird die heutig e Wohnungsgröß e de r 
älteren Zweipersonen-Haushalt e -  be i Ableben eine s Ehepartners - z u einem über -
proportionalen Wohnflächenanstie g be i de n ältere n Einpersonen-Haushalte n 
führen. 

Wenn de r Altersquotient , de r da s Verhältni s de r übe r 60jährige n z u de n 
20-60jährigen mißt , sic h bi s zum Jah r 203 0 vo n 35 % au f 70 % verdoppelt , dan n 
wird de r Frag e de r Generationensolidaritä t ein e erhöht e Bedeutun g zukommen . 
Öffentlichkeitswirksam wir d bereit s heut e ei n Verteilungskonflik t >Jun g gegen Alt< 
prognostiziert - ei n Thema, das auch den Bereich »Wohnen« berühre n wird . 

Auf de r andere n Seit e leb t de r größt e Tei l de r heut e übe r 65jährige n i n Nor -
malwohnungen, vo n dene n di e meiste n aufgrun d ihre r baulich-technische n 
Ausstattung, z.B . hinsichtlich Schwellen/Stufen , Bodenbelägen, sanitären Einrich -
tungen etc. , nicht oder nu r beding t für da s Wohnen i m Alte r geeigne t sind . Älter e 
Ein- un d Zweipersonen-Haushalte lebe n überdurchschnittlich of t i n schlecht ausge -
statteten Altbauwohnungen , di e vo n ihne n nich t meh r sinnvol l genutz t un d 
bewirtschaftet werde n können . Hinz u kommt , da ß vielfach Infrastrukturdefizit e i m 
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Wohnumfeld da s selbständige Wohnen im Alter erschweren . Das gilt insbesonder e 
für rein e Wohnsiedlunge n a m Stadtran d -  mi t fehlende n Versorgungsein -
richtungen und/ode r unzureichende r Anbindun g a n de n öffentliche n Personen -
nahverkehr. 

Dies wir d auc h durc h Untersuchunge n de r Bundesforschungsanstal t fü r 
Landeskunde un d Raumordnun g bestätigt . Demnac h gib t es  einig e Wohnungs -
teilmärkte, i n dene n überdurchschnittlic h viel e Seniore n leben : Einfamilienhäuse r 
der Baujahr e vo r 194 9 (Antei l de r Seniorenhaushalt e 20,4%) , di e ältere n 
Mehrfamilienhäuser de r ehemal s gemeinnützige n Wohnungsunternehme n 
(26,5%), di e Einfamilienhäuse r de r Baujahr e 1949-197 8 (24,1% ) sowi e di e 
Mehrfamilienhäuser de r ehemal s gemeinnützige n Wohnungsunternehme n au s 
dieser Zei t (31%) . (Bundesforschungsanstal t fü r Landeskund e un d Raumordnun g 
1995, 85) Abbildung 1 

Haushalts-Typen 
Kontraste Eigentümer Mieter 

1993 1984 1993 1984 
W F W F Zuwachs W F W F Zuwachs 

in q m in q m in q m in q m in q m in q m 

1-Personen-Haushalte insg. 89,3 82,6 6,7 58,8 54,7 4,1 
Pers. <  60 J . 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 . >  60 J . 53,8 49,3 4,5 37,3 34,6 2,7 

Beide Pers . >  60 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 . > 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 

Wohnflächenzuwachs pro  Person  von  1984  auf  1993  (West) SOEP 1984, 1993: 
Querschnitte; 

gewichtete Daten 

Bei nachlassende n körperlichen un d geistige n Fähigkeiten , be i Erkrankunge n un d 
Unfällen, wenn ein e selbständige Lebensführun g schwierige r wird , bleib t allzu of t 
nur de r Umzu g i n da s Alten - un d Pflegehei m -  un d dan n zumeis t i n eine r 
Situation, i n de r sic h ei n ältere r Mensc h nu r noc h schwe r au f ein e gravierend e 
Veränderung seine r Lebensverhältniss e einzustellen vermag . Doch stoßen Umzüg e 
in altersgerecht e Wohnungen, die de m Eintreten eine r kritischen Situation gu t vor -
beugen, au f Probleme : Neben individuellen Faktore n wie de r Angst , di e vertraut e 
Wohnung un d di e Wohnumgebun g aufzugeben , fehle n i n größere m Maßsta b 
konkrete Alternativen . Viele n Älteren entstünd e zude m ei n unzumutbare r organi -
satorischer un d technische r Aufwand , versuchte n sie , sic h >kleine r z u setzen< . 
Dabei is t di e Mobilitä t ältere r Mensche n durchau s nich t s o gering , wi e bislan g 
angenommen wird . Di e grundsätzliche Bereitschaft , für da s Wohnen im Alte r vor -
zusorgen, is t erheblich . Man muß ih r lediglic h Realisierungschancen bieten. 
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So läß t sic h i n empirische n Untersuchunge n ei n durchau s relevante s Potentia l fü r 
>vorsorgende< Umzüg e feststellen. 1 Di e vorfindbare Wohnmobilitä t Ältere r is t abe r 
zum große n Tei l a n Bedingunge n gebunden . Di e wichtigste Bedingun g sin d kon -
krete, nachfrageorientierte un d geziel t vermittelt e Wohnalternativen , die - au f hal -
ber Streck e zwischen Normalwohnun g un d Altenhei m -  altersgerecht e Wohnun-
gen un d flexibl e Paket e wohnungsnahe r Dienstleistunge n z u akzeptable n Preise n 
zusammen anbieten. 

Dabei lasse n sich durchaus modern e Wohnalternativen aufzeigen , di e auch i m 
Falle nachlassende r Gesundhei t ei n hohe s Ma ß a n Versorgungssicherheit , Indivi -
dualität un d Selbständigkei t ermöglichen . Un d das , ohn e -  au s de r Investoren -
und Trägerperspektiv e -  unbeding t Komplett-Angebot e bi s zu r Schwerstpfleg e 
anbieten z u müssen . Solch e Angebot e eine s »Service-Wohnens « als Bestandtei l 
einer plurale n Wohnungsversorgun g Älterer abe r fehlen noc h vielerorts. Vo n daher 
ist z u erwarten , da ß nu r Anbieter , di e zielgruppenspezifisch , nachfrageorientier t 
und kostenbewuß t agiere n un d daz u noc h flexible Serviceangebot e vorhalten, au f 
diesem Mark t erfolgreic h sei n werden. 

Zur wohnungs- un d sozialpolitischen Fragestellun g der Untersuchun g 
Die skizzierten Paradoxie n der Wohnungsversorgung waren Anlaß für di e Schader-
Stiftung un d da s Bundesbauministerium, ein e Studie in Auftrag z u geben , mit de r 
versucht werde n sollte , ein e wohnungspolitisch e mi t eine r altenpolitische n 
Fragestellung z u kombinieren : W i e könne n ältere n Mensche n bedürfnisgerecht e 
Wohnalternativen un d Dienstleistunge n angebote n werden ? W ie kann di e Wohn -
mobilität Ältere r geförder t werden , un d welch e Möglichkeite n gib t es , die dabe i 
freiwerdenden Wohnunge n zur Versorgung von Familien nutzbar z u machen? 

In Wohnungspolitik un d Wohnungswirtschaf t müsse n di e Veränderungen de r 
Altersstruktur un d di e qualitative n Differenzierunge n innerhal b de r Grupp e de r 
Älteren zu m Anla ß fü r neu e Planungs - und Förderungsmodell e genomme n wer -
den. E s sollte Aufgab e de r Wohnungs- und Sozialpolitik , abe r auch de r Investore n 
sein, di e Wohnmobilität derjenige n z u erhöhen , di e i n absehbare r Zeit nich t meh r 
willens ode r i n de r Lag e sind, ihre alte , zu groß geworden e Wohnung zu unterhal -
ten un d di e sich immer ne u selbst die Hilfen besorge n müssen , die sie brauchen. 

Auf de r planerische n Eben e sollt e unte r de m Stichwor t demand-driven  versu s 
need-driven di e Fragestellun g entdeck t werden , di e i n de r US-amerikanische n 
Diskussion längs t bestimmen d ist . Di e bislan g vorliegende n Bedarfszahle n zu m 
altersgerechten Wohne n und entsprechende n wohnbegleitenden Dienstleistunge n 
sagen nämlic h -  festgemach t vo r alle m a n normati v definierte n Pflegebedarfe n -
nichts darübe r aus , welche Nachfrage gerade im Bereic h solcher Wohnformen ent -
steht, di e zwische n de r Wohnungsanpassun g un d star k institutionelle n 
Wohnformen bi s hi n zu r stationäre n Pfleg e angesiedel t sind . Welch e 

' Zwa r sin d in der subjektiven Sich t der Betroffenen und vor dem Hintergrund ihrer empfundene n Bedürfnisse 
sicherlich alle Umzüge von älteren Menschen vorbereitende bzw. auf zukünftige Aspekte des Lebens vorsorgen-
de Handlungen . Konkret e Umzugsmotiv e und -anlasse sind aber vo n vielen individuelle n Faktore n abhängig 
und aufgrund de r Pluralität von Lebenslagen auc h nich t an ein bestimmtes Lebensalter gebunden . Dennoc h 
müssen idealtypisch grundsätzlich zwei Umzugsmuster unterschiede n werden, die im biographischen Kontext 
verschiedene Punkte markieren: geplante, vorsorgende, auf zukünftige Problemlagen de s Alters vorbereitende 
Umzüge wie beispielsweise an der Schwelle des Ruhestandes, oder Umzüg e im Zusammenhang mit anderen 
biographischen Ereignisse n un d kurzfristi g notwendige Umzüg e vo n hilfsbedürftigen, oftmal s hochaltrige n 
Menschen. Dies e letzteren , gesundheitlic h erzwungene n Umzüg e vo n Hochaltrige n sin d ehe r al s eilig e 
Anpassungsreaktion zu verstehen. Im Falle einer Verschlechterung der körperlich-geistigen Verfassung kommt 
vielfach nur ein Umzug in den stationären Bereich oder zu nahen Verwandten in Frage. 

2 I n der Diskussio n u m Qualitätskriterien un d Markttransparenz, Nachfragegerechtigkeit , Bedarfsabhängigkei t 
und regionale Märkte von Seniorenimmobilien - un d mittlerweile sogar um ein entsprechendes Benchmarking -
haben ausgerechnet die USA, bekannt vor allen für die in der Bundesrepublik als »Altenghettos« geschmähten 
>sun cities<, die deutsche Debatte überholt. (Vgl. Brecht, 1991 ) 
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Abbildung 2 

Bevölke-
rungsanteil 
der übe r 
65jährigen 

Demographische Entwicklung 

Angebotsformen stoße n i n Zukunf t überhaup t au f Akzeptanz , welch e sin d al s 
Wohnalternativen fü r da s Alter s o attraktiv, daß sie von verschiedenen Zielgruppe n 
Älterer de n derzeiti g bewohnten familiengerechte n Wohnunge n vorgezoge n wer -
den? 

Zusammengenommen is t nac h eine r Strategi e z u suchen , di e all e Aspekt e 
altersgerechten Wohnen s un d seine r Förderun g kombiniert . Innerhal b eine r sol -
chen Strategi e könne n au f Basi s eine r genaue n Zielgruppenanalys e Wohnforme n 
und Dienstleistungspaket e konzipier t werden , di e fü r älter e Mensche n eine n 
Wohnungswechsel in eine altersgerechte Wohnun g attraktiv und möglic h machen. 
Dabei mu ß berücksichtig t werden, welche Umzugshilfe n älter e Mensche n benöti -
gen, welch e wirtschaftliche n un d rechtliche n Rahmenbedingunge n di e 
Realisierung neue r Wohnkonzepte beeinflusse n un d wi e handhabbar e Vorschläg e 
für Förderkonzept e aussehe n sollen. Nich t zuletz t könnt e di e Förderun g altersge -
rechter Wohnunge n mi t de r Neubelegun g freiwerdende r Wohnunge n durc h 
Familien kombinier t werde n -  etw a übe r de n Ankau f vo n Belegungsrechte n fü r 
familiengerechte Wohnungen . 

Dabei sollt e -  vo r alle m hinsichtlic h de r Konzeptio n neue r Anspar - un d Finan -
zierungsmodelle -  di e Zielgrupp e de r ältere n Einfamilienhaus - un d Wohnungs -
eigentümer nich t vernachlässig t werden . Untersuchunge n de r Bundesforschungs -
anstalt fü r Landeskund e un d Raumordnun g (Bundesforschungsanstal t fü r Landes -
kunde un d Raumordnun g 1995 , 141 ) habe n gerad e fü r di e ältere n Einfamilien -
häuser de r Baujahr e vor 194 9 ein e Wiederbelegung mi t junge n Familie n nachge -
wiesen: 63 % de r Mehrpersonen-Haushalte , di e i m Untersuchungsbereic h i n vo n 
älteren Haushalte n freigezogen e Einfamilienhäuse r eingezoge n sind , habe n 
Kinder; be i den jüngeren Einfamilienhäuser n a b 197 9 ware n es  sogar 80% . 

Statistisches 
Bundesamt 

1993 
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Abbildung 3 

Veränderung der  Haushaltsstruktur  bis  zum Jahre  2010 

Aufgabe de s Forschungsprojektes wa r es , auf de r Basi s einer kritische n Bewertun g 
vorhandener Projekt e verschieden e politisch e un d wohnungswirtschaftlich e 
Handlungsansätze i n eine m Konzep t zusammenbringen : s o di e Integratio n kom -
munaler Planungen , eine Systematisierung de r Förderun g au f Basi s vo n Standards 
altersgerechten Wohnens , Anreiz e zu r Steigerun g de r Mobilitä t un d ein e stärkere 
Zielgruppenorientierung be i de r Planun g vo n Wohnunge n un d wohnungsnahe n 
Dienstleistungen. 

Denn i n de r Praxi s ist da s Angebot altersgerechte r Wohnunge n of t noc h defi -
zitär, da s Gesamtangebo t zude m unübersichtlich . Investore n praktiziere n be i de r 
Konzeption altersgerechte n Wohnen s ei n 7ra/-and-error-Verfahre n un d plane n 
stark angebotsorientiert . E s gib t abe r auc h gut e Beispiel e fü r ein e umsichtig e 
Bedarfs- un d Wohnungsplanun g i n Kommunen , ebens o wie fü r kommunal e un d 
auch unternehmerisch e Initiative n zu r Förderun g de r Mobilität , di e unterschiedli -
che Alters - un d Zielgruppe n erreiche n un d gleichzeiti g z u betriebswirtschaftliche n 
Kosteneinsparungen führen . 

Im einzelnen is t das Forschungsprojekt folgende n Fragestellunge n nachgegangen: 

> Wi e groß is t di e Wohnmobilitä t ältere r Haushalt e zwischen 5 5 un d 7 5 Jahren , 
wie gro ß ihr e Bereitschaft , aus ihrer bisherige n Wohnun g i n ein e altersgerecht e 
Wohnalternative umzuziehen ? Welch e Gruppe n lasse n sic h aufgrun d unter -
schiedlicher Mobilitä t un d entlan g verschiedene r Lebenslage - un d Lebens -
stilindikatoren differenzieren ? Wi e is t da s Problembewußtsei n diese r Ziel -
gruppen bezüglic h de s Wohnens im Alte r un d welch e Erwartunge n richte n si e 
an Wohnalternativen? Diese Fragen werden i n den Kapitel n 1  und 2  behandelt . 

Bundesforschungs-
anstalt für 

Landeskunde 
und Raumordnung 

1995 
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> Welch e Wohnbedürfniss e ergebe n sic h au s de n Lebenslage n und Lebensstile n 
älterer Menschen , was is t vo r de m Hintergrun d de r differenzierte n Nachfrag e 
überhaupt ein e altersgerecht e Wohnung ? Welch e Anforderunge n sin d a n di e 
Wohnung, a n da s Gebäude , a n di e Mischun g verschiedene r Wohnungs -
zuschnitte innerhal b de s Gebäudes , auc h a n Finanzierungsforme n un d a n de n 
Standort z u richten ? Un d zu m Stichwor t »Markttransparenz« : Welch e 
Standards un d konzeptionelle n Type n altersgerechte r Wohnunge n werden de n 
unterschiedlichen Bedarfe n de r Zielgruppe n gerecht ? Un d wi e kan n ma n di e 
räumliche Planun g a n di e Verteilun g de r Zielgruppe n au f verschieden e 
Siedlungstypen un d Regione n anpassen? Im Kapite l 3  werde n solch e Optione n 
für altersgerechte s Wohne n vor de m Hintergrun d de r Ergebniss e der bundes -
weiten Repräsentativbefragun g entworfen . 

> Altersgerecht e Wohnangebote , di e al s Alternativ e zu r Normalwohnun g eine n 
»Pull-Faktor« darstellen , brauche n di e flexible , abe r systematisch e Verbindun g 
mit wohnungsnahe n Dienstleistungen . Welch e Dienst e sin d wohnbegleiten d 
anzubieten, dami t auc h bei m Eintrit t vo n Hilfebedarfe n un d ggf . Pflege -
bedürftigkeit noc h ein selbständiges Wohnen möglich ist ? Wie lassen sich woh-
nungsnahe Dienst e für älter e Mensche n organisieren un d finanzieren ? Welch e 
Dienstleistungsangebote sin d nachfragegerecht ? Mi t de n Service-Aspekte n 
altersgerechten Wohnens befaßt sich Kapite l 4 . 

> Di e bishe r genannte n Punkt e verweise n bereit s au f di e stark e Nach -
frageorientierung de s Forschungsprojektes . Daz u gehöre n i m Kapite l 5  auc h 
praxisnahe Hinweis e fü r Investoren , di e di e Nachfrageabschätzun g i m Vorfel d 
konkreter Vorhabe n un d beispielsweis e mi t Bezu g au f bestimmt e Sied -
lungszusammenhänge erlauben . W i e könne n beispielhaf t Potential e fü r 
Nachverdichtungsmaßnahmen, für Projekt e de s »Service-Wohnens« etc . i n ver -
schiedenen Regions- und Siedlungstype n abgeschätz t werden? 

> Wen n älter e Mensche n ihr e Wohnsituatio n veränder n wollen , wi e lasse n sic h 
dann di e technischen , organisatorische n un d finanzielle n Mobilitätshemmniss e 
überwinden? Welch e Unterstützun g is t erforderlich , u m ältere n Mensche n z u 
der ihre n Wünsche n und Bedürfnisse n entsprechende n Wohnmobilitä t z u ver -
helfen? Un d darübe r hinaus : Wi e lassen sic h al s Grundlag e fü r solch e umfas -
senden mobilitätsunterstützenden Strategien überhaup t de r Ba u altersgerechter 
Wohnungen, di e Standortwahl , di e Einrichtun g de r wohnungsnahe n soziale n 
Infrastruktur un d di e Organisatio n wohnungsnahe r Dienstleistunge n plane n -
und vor alle m innerhal b de r kommunale n Fach - un d Bauleitplanunge n integrie -
ren? Kapite l 6  analysier t da s Thema »Umzugshilfe n un d Umzugsmanagement « 
auf de r Basi s recherchierte r Referenzprojekt e un d mach t Vorschläg e fü r ein e 
Integration der Planungen auf kommunale r Ebene . 

> Inwiefer n kan n di e öffentlich e Wohnungsbauförderun g au f de n demographi -
schen Wande l reagieren? Wie läßt sic h ein e Kombinationsförderun g gestalten , 
die de n Neuba u altersgerechte r Wohnunge n un d de n Erwer b von Belegungs-
rechten fü r di e freiwerdende n familiengerechte n Bestandswohnunge n mitein -
ander verbindet ? Gleichgewichti g danebe n abe r auch : Welch e innovative n 
Finanzierungsformen könne n entwickel t werden , u m privat e Investitione n un d 
die individuelle Vorsorge für da s Wohnen im Alte r z u verbinden un d attraktiv zu 
machen? Di e wohnungspolitischen un d finanzierungstechnische n Implikatione n 
der Projektfragestellung sin d Gegenstand des Kapitels 7 . 
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Die grundlegende  Orientierung  des  Projektes  zielt  auf  eine  realistische 
Abschätzung der  Nachfrage  ab  -  nicht  auf einen  normativ  festgelegten  oder  ver-
muteten Bedarf.  Integraler  Bestandteil  der  Untersuchung  war  eine  kombinierte 
Repräsentativ- und  Intensivbefragung  älterer  Haushalte.  Als  Ergebnis  werden  mit 
dieser Studie  Handlungsempfehlungen  für  Politik,  Verwaltung,  soziale  Träger  und 
Investoren vorgelegt  sowie  politische  und  wohnungswirtschaftliche  Handlungs-
ansätze zusammengeführt. 

Im Somme r 199 5 ha t di e Gf K Marktforschun g i n Nürnber g fü r de n Forschungs-
verbund ein e bundesweite , regional , nac h siedlungsstrukturelle n Kreistype n un d 
städtebaulichen Siedlungstype n differenziert e Repräsentativerhebun g vo n übe r 
1000 ältere n Haushalte n i m Alte r zwische n 4 5 un d 7 5 Jahre n durchgeführt . 
Darüber hinau s habe n i n qualitative n Intensivinterview s Gerontologen , Psycho -
logen un d ein e Sozialmedizinerin run d 10 0 Mensche n dieser Altersgruppe i n Ost -
und Westdeutschlan d zusätzlich noc h einma l genaue r nac h ihre r Wohnsituatio n 
und ihre n Wohnwünschen befragt. 

Das Ergebni s sin d valid e Date n un d Prognose n z u de n Wohn - un d 
Lebensverhältnissen de r ältere n Haushalte , zu r Nutzun g bestehende r Infra -
strukturen, z u Lebensstile n und Lebenslagen , zur Nachfrag e nach altersgerechte n 
Wohnungen un d wohnungsnahe n Dienstleistungen , abe r auc h zu r W o h n -
zufriedenheit un d z u de n Restriktionen , Anreize n un d Motive n gege n bzw . fü r 
Umzüge, einschließlic h eine r quantitative n Abschätzun g alle r mobile n un d 
umzugsbereiten Haushalte . 

Zu erwarte n war , da ß wichtige Aspekt e -  fü r di e Lebensstil e etwa gal t die s 
ganz dezidiert , abe r auc h fü r di e Wohnsituation , fü r di e Einstellun g gegenübe r 
professionellen Dienstleistunge n u.a . -  i n Ostdeutschlan d nich t mi t dene n i n de n 
alten Bundesländer n vergleichba r waren . Gerad e i m kulturelle n un d soziale n 
Wandlungsprozeß de r neue n Bundeslände r schein t di e Beobachtun g de r Nach -
frage un d de r Mentalitätsänderunge n -  etw a bezüglic h de r familiäre n Hilf e -
unentbehrlich. Di e Intensivinterview s i n de n neue n Länder n wurden deshal b mi t 
geringfügig veränderte n Schwerpunkte n durchgeführt , di e Vergleichbarkei t blie b 
gleichwohl gewährleistet . Ergänz t wurde n dies e Interview s allerding s durc h 
Expertengespräche in zwei ostdeutschen Bundesländern. 
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1. Wohnmobilitä t im Alter: Neue Ergebnisse zu 
Hintergründen, Motiven und unterschätzten Größen 

Die entscheidend e Kennziffe r fü r di e Fragestellun g de s Projekt s is t di e Mobilitä t 
älterer Haushalt e - als o eine Abschätzung de r Bereitschaf t von Mensche n jenseits 
des 55 . Lebensjahres , noch einma l umzuziehen . Un d genauer : Ihr e Bereitschaft , 
unter bestimmte n Bedingunge n i n ein e altersgerechte , kleiner e Wohnun g z u 
wechseln. Alle Untersuchungsergebnisse deuten darau f hin , daß die Mobilitä t älte-
rer Haushalt e eine unterschätzte Größ e ist . 

Das Schlagwort : »Eine n alte n Bau m verpflanz t ma n nicht! « is t tückisch . Nac h 
einer Untersuchun g vo n Friedrich 3 is t zwa r di e Mobilitä t Ältere r dreima l geringe r 
als be i jüngeren Haushalten . Di e Umzugsquot e be i jüngeren Haushalte n lieg t be i 
ca. 7 % pr o anno . I m Schnit t wechsel t ei n Haushal t all e 1 4 Jahr e einma l seine n 
Wohnsitz. Auch eine r sekundärstatistischen Auswertun g de s SOEP zufolge beträg t 
die Umzugsquot e be i ältere n Haushalte n i m Durchschnit t 2,5 % pr o ann o (SOE P 
1984-1993), wobe i di e Quote be i de n Mieter n mi t 3,6 % pr o ann o deutlic h höhe r 
ist als bei Eigentümerhaushalten mi t run d 1  %. Abbildung 4 

Anteil umgezogene r Haushalt e nach Alter un d Wohnstatus 

Jährliche Umzugsquote  von  Mietern und  Eigentümern 

Bei de n Einpersonen-Haushalten sinkt zudem di e Umzugsquot e mi t de m Alter un d 
steigt ers t ab de m 75 . Lebensjah r wieder a n - be i eintretende r Hilfs - un d Pflege -
bedürftigkeit ei n Effek t de r i n viele n Fälle n so zu bezeichnende n »Notumzüge « i n 
Pflegeheime. Be i den Auswertungen de s SOE P wurde n dies e Notumzüge be i de n 
Umzugsquoten bereit s herausgerechnet . 

3 Friedric h ha t unte r de r Fragestellung intra - un d interregionaler Mobilitä t untersucht , inwiefer n Mobilitä t im 
höheren Erwachsenenalte r Ausdruc k selbstbestimmte r Entscheidunge n (z . B. Such e nac h eine m optimale n 
Altersruhesitz) oder Reaktio n auf äußere Zwänge ist (z. B. Ausweichen vor belastenden Wohn- un d Lebensbe-
dingungen) (vgl. Friedric h 1994). 

SOEP, 
gepoolter 

Längsschnitt 
1984-1993 
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Die einstellig e Zah l vo r de m Komm a läß t sic h leich t al s Fakto r de r Immobilitä t 
interpretieren. Doc h gena u genomme n sag t ei n statistische r Jahresdurchschnitts -
wert weni g übe r di e komplex e Mobilitätsproblemati k aus . Tatsächlich is t allei n di e 
realisierte Mobilitä t älterer Haushalt e zwischen 55 un d 7 5 Jahre n wesentlich höhe r 
als bislan g angenommen . Abbildung 5 

Umzugswahrscheinlichkeit nach  dem 55.  Lebensjahr  (West) 

Exemplarisch mi t de r Zah l vo n 3,6 % (SOE P 1993 ) einma l weitergerechnet , stell t 
sich di e Frage : Wa s geschieht mi t eine r Grupp e von 10 0 westdeutsche n Ein - und 
Zweipersonenhaushalten, di e zum Betrachtungszeitpunk t u m di e 5 5 Jahr e al t sin d 
und i n Mietwohnunge n wohnen ? Da s Resulta t is t verblüffend : Verschieden e 
Faktoren vo n Haushaltsveränderunge n sowi e di e Date n de r Sterbetafel n de s 
Statistischen Bundesamte s inbegriffen lieg t die Wahrscheinlichkeit fü r eine n heut e 
55jährigen Ein - oder Zweipersonen-Haushalt , bi s zu m Alte r vo n 7 5 Jahre n noc h 
mindestens einma l umzuziehen , be i erstaunlichen 52,23%. 4 

Nach de r gleiche n Rechnun g zieht -  au f Basi s von 1  % Umzüge n pr o ann o -
fast jeder vierte westdeutsche Eigentümerhaushalt zwischen de m 55 . und de m 75. 
Lebensjahr noch einmal um : 23,48%. (vgl . Abb. 5) 

Auch i m Rahme n der Repräsentativbefragun g wurd e ei n seh r hohe r Wer t fü r 
westdeutsche Haushalt e ermittelt , di e zwische n ihre m 55 . Lebensjah r un d de m 
Zeitpunkt de r Befragun g bereit s einma l umgezoge n sind : 33,8 % alle r Mieter - un d 
Eigentümerhaushalte habe n diese n Schrit t bereit s vollzogen . Vo n diese n 
Haushalten sin d 80,9 % i n Mietwohnunge n umgezogen , 19,1 % habe n ein e 

4 Dies e Zahl errechne t sic h auf Grundlag e de r SOEP-Daten . Eingerechne t wurden di e Umzugsquoten i n den 
Altersgruppen de r übe r 55jährige n (5-Jahres-Schritte), di e Sterbewahrscheinlichkeiten nac h de n Sterbetafeln 
des Statistische n Bundesamtes sowie die daraus abzuleitenden Bewegunge n von Zwei- und Einpersonen-Haus -
halten. Zu beachten ist, daß diese Berechnungen auch Umzüge enthalten , di e in den jüngeren Altersgruppe n 
der über 55jährigen Haushalte noch nicht mit Bezug auf das Alter, sondern ggf. auch noch im Zusammenhang 
mit Haushaltsvergrößerunge n stattgefunde n haben . Ausgeschlosse n wurden Umzüg e i n Alten- un d Pflege-
heime. Die weiteren Aussagen zur Mobilität stützen sich auf die Datenbasis des SOEP. 

SOEP 1984-1993 , 
Statistisches Bundesamt 

1995 
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Eigentumswohnung gewähl t (welch e Gesichtspunkt e fü r de n Umzu g außerde m 
wesentlich waren, wird in Abschnitt 2. 4 beschrieben) . 

Diese bereits >i n di e Tat umgesetzte Mobilität < - o b nac h dem SOE P errechne t 
oder i n unsere r Repräsentativbefragun g erhobe n -  sag t allerdings auc h nich t alle s 
über di e insgesam t vorzufindend e Wohnmobilitä t ältere r Haushalt e aus . Di e 
Berechnungen au f Grundlag e de s SOE P >unterschlagen < beispielsweis e diejenige n 
Haushalte, di e Umzugswünsch e haben , si e abe r au s irgendwelche n Gründe n -
aufgrund vo n Umzugshemmnissen , mangels konkreter Alternative n -  bislan g nich t 
realisieren konnten. 5 Un d die Befragun g erfaßt weder Haushalte , die ggf . ei n wei -
teres ma l umziehe n wollen , noc h Haushalte , di e nich t umgezoge n sind , abe r 
durchaus dazu berei t wären. Abbildung 6 

Gesamtgruppe der 
55-75jährigen 
Mieterhaushalte 

Mobile und  umzugsbereite  Mieterhaushalte  (West) 

Wenn ma n di e Mobilitä t ältere r Mieter - un d Eigentümerhaushalt e als o vollständi g 
erfassen wil l -  di e bereit s realisierte n Umzüg e un d di e gewünschte n - , dan n sin d 
einige Additione n vo n Date n aufschlußreich , di e wi r i m Zug e de r Repräsentativ -
befragung erhobe n haben. 

5 Zude m gib t da s SOEP al s Längsschnittanalyse (1984-1993 ) erschöpfend e Auskunf t nu r übe r di e Umzugs-
karrieren von westdeutschen Haushalten . Ers t 1990/9 1 wurd e di e erste Befragungswell e i n Ostdeutschlan d 
durchgeführt. 

GfK/InWIS 1997 
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Zunächst sin d vo n de n übe r 55-75jährige n westdeutsche n Mieterhaushalte n au s 
unserer Befragun g 44,3 % sei t Vollendun g de s 55 . Lebensjahre s bereit s einma l 
umgezogen. Gewissermaße n haben si e ihr e Mobilitä t als o bereit s unte r Bewei s 
gestellt. Weiter e Mieter , di e noc h nich t umgezoge n sind , möchte n diese n Schrit t 
aber noc h vollziehen: Gena u 20,8% . Zusammengenomme n ergib t da s 65 ,1% der 
westdeutschen Mieterhaushalte , di e Mobilität bewiesen und/oder bekunde t habe n 
(vgl. Abb. 6). 

Erst die  Kombination  von  bereits  erfolgten  Altersumzügen  und  geäußerter  Um-
zugsbereitschaft führt  zu  richtigen  Ergebnissen:  Zwei Drittel  der  älteren  Mieter-
haushalte sind  als mobil zu bezeichnen. 

Die gleich e Rechnun g für di e Eigentümerhaushalt e i n Westdeutschlan d zwische n 
55 un d 7 5 Jahren : 16,5 % sin d bereit s einma l umgezogen . Weitere 13,5% sind es 
noch nicht , melde n abe r unte r verschiedene n Bedingunge n ihr e Bereitschaf t fü r 
einen Wohnungswechsel an. Zusammen macht da s einen Anteil vo n 30 % de r von 
uns befragten Eigentümerhaushalte , die man als mobil bezeichnen muß . Abbildung 7 

Wären Si e bereit, unte r bestimmte n Bedingunge n in ein e andere Wohnung umzuziehen ? 

Umzugsbereitschaft und  Umzugsbedingungen  von  Mieterhaushalten  (>  55 Jahre) GfK/InWiS 199 7 
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Deutlich z u unterscheide n sin d dies e Zahle n vo n de r aktuel l geäußerte n 
Bereitschaft, noc h einma l umzuziehe n (vgl . auc h Abb . 7) ; den n dies e bezeichne t 
das vo r alle m fü r Investore n interessante , aktuel l nich t ausgeschöpft e 
Nachfragevolumen derjenige n 55-75jährige n Haushalte , di e heut e ein e altersge -
rechte Wohnalternative in s Auge fassen würden -  o b sie schon einmal umgezoge n 
sind oder nicht. 6 

In diese r Perspektiv e kommt unte r de n Mieterhaushalte n zwische n 5 5 un d 7 5 
Jahren ei n Antei l vo n 35,9 % al s Nachfrage r altersgerechte r Wohnalternative n 
aktuell infrage . S o viele Mieterhaushalte habe n unabhängig davon , ob sie seit de m 
55. Lebensjah r bereit s einma l umgezoge n sind , ihr e Bereitschaf t bekundet , unte r 
verschiedenen Bedingunge n umzuziehen . Die s is t ei n Durchschnittswer t fü r Ost -
und Westdeutschland : Genaue r betrachte t is t i n de n neue n Bundesländer n de r 
Anteil de r umzugsbereite n Haushalt e mi t 41,4 % deutlic h höhe r al s i n West -
deutschland mi t 33,6%) . Abbildung 8 

Wären Si e bereit, unte r bestimmte n Bedingunge n in eine andere Wohnung umzuziehen ? 

Umzugsbereitschaft und  Umzugsbedingungen  von 
Eigentümerhaushalten (>  55 Jahre) 

6 Proble m be i de n Berechnunge n ist , da ß Statuswechsle r nich t erfaß t werde n konnten : Di e befragte n 
Mieterhaushalte bestehe n z u eine m nich t abgefragte n un d dahe r unbekannte n Antei l au s ehemalige n 
Eigentümerhaushalten. In die skizzierte Berechnun g der Mobilität de r Mieterhaushalte is t also - hypothetisc h -
auch ein Teil der Mobilität de r Eigentümerhaushalte eingeflossen. Dies mit der Präferenz der Eigentümer für die 
Beibehaltung des Eigentums zu verrechnen (diese Präferenz ist so hoch, daß man den Anteil des Statuswechsels 
gering einschätzen könnte), is t nicht ganz plausibel, denn in der Praxis steht dieser Präferenz eine bis zum 60. 
Lebensjahr steigende , danac h abe r wiede r fallend e Eigentümerquot e gegenübe r -  di e geäußerte Präferen z 
wurde also nicht in vollem Umfang realisiert. 

GfK/InWIS 1997 
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Die absolut e Höh e de r Umzugsbereitschaf t is t be i de n Eigentümerhaushalte n i n 
Ost- un d Westdeutschlan d seh r vie l geringe r al s be i de n Mieterhaushalte n (vgl . 
Abb. 8) . 

Für di e Eigentüme r i n West - un d Ostdeutschlan d mach t da s Nach -
fragepotential 14 ,1 % der 55-75jährige n Haushalt e aus . Dies e Durchschnittszah l 
für di e alte n un d neue n Bundeslände r sag t allerding s weni g aus , d a de r hoh e 
Anteil de r Westdeutschen an de n Befragte n diese r Grupp e den Durchschnittswer t 
hochzieht. Miete r sin d i n Ostdeutschlan d i n seh r vie l größere m Umfan g umzugs -
bereit al s i n Westdeutschlan d -  be i Eigentümer n is t es  genau umgekehrt . I n de n 
alten Bundesländer n könne n sic h 15 % de r Eigentümer , i n de n neue n Länder n 
8,6% eine n (erneuten) Umzug vorstellen . 
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2. Potential e und Zielgruppe 
für mobilitätsfördernde Maßnahme n 

Die i m vorige n Kapite l beziffert e Wohnmobilitä t entwickel t sic h -  wi e Wohn -
zufriedenheit un d Wohnbedürfniss e i m Alte r -  nich t schematisch , sondern indivi -
duell vo r de m Hintergrun d biographische r Erfahrungen , de r Bildungs - und Berufs -
karriere, de r Einkommens - un d Vermögenssituation , de r Familien - un d Wohn -
biographie. I n einem theoretische n Annäherungsversuch , den wi r a n diese r Stelle 
zunächst vornehmen , gehe n wi r davo n aus , daß Lebenslag e und Lebenssti l nich t 
nur de n soziale n Aktivitätsgrad , Wertehaltungen , Freizeitinteresse n un d Lebens -
planungen spiegeln , sondern auc h über di e Wohnmobilität Ältere r entscheiden . 

In der  verlängerten  Lebensphase  des  Alters  vollzieht  sich  ein  Strukturwandel. 
Wohnpräferenzen können  sich  verändern  -  und  individuelle  >Wohnmodelle<,  die 
mehrere Jahrzehnte  durchgehalten  werden,  gegebenenfalls  obsolet  machen.  Das 
hat Konsequenzen  für  die  Flexibilität von Konzeptionen zu  Wohnalternativen. 

Wenn ma n be i de r Untersuchun g de r Determinante n vo n Wohnmobilitä t solch e 
gesellschaftlichen Differenzierunge n berücksichtige n will , brauch t ma n analytisch e 
Schablonen<: Sozialwissenschaftlich e Lebenslage - un d Lebensstilkonzepte , di e 
gesellschaftliche Differenzierunge n i m Rahme n eine r empirisc h ausgerichtete n 
Untersuchungskonzeption abbilden . 

2.1 Lebenslag e un d Lebenssti l -  theoretisch e Interpretationsschemat a fü r 
die Mobilitä t im Alte r 

Die Dimensio n der Lebenslage: Spielräum e für Mobil i tät 
Das Lebenslagekonzep t ha t al s sozialwissenschaftliches Konzep t zu r Beschreibung, 
Erklärung un d Prognos e der materielle n un d immaterielle n Lebensverhältniss e von 
Personengruppen Tradition (vgl . Clemen s 1994) . Dabe i ha t da s Einkomme n ein e 
Schlüsselfunktion. Abe r auc h de r Zusammenhan g zwische n de n Einkommens- , 
Vermögens- un d Wohnverhältnisse n sowie de m Gra d der Versorgung mi t öffentli -
chen Güter n einerseit s un d subjektive n Interesse n un d Anliege n andererseit s is t 
Gegenstand der Lebenslageforschung. 

Die subjektiv e Eben e de r Interesse n un d Bedürfniss e (de r >Anliegen< ) is t aller -
dings weniger eindeuti g z u beurteile n al s die objektive Ausstattun g mi t materielle n 
Gütern. De r Zusammenhan g vo n äußere n Lebensbedingunge n un d individuelle n 
Verarbeitungsmustern is t sehr diffizil. Den n Ältere passe n sich z.T. auch passi v un d 
resignativ a n Lebens - un d Wohnverhältniss e an, die sie als nicht meh r veränderba r 
einschätzen. Da s äußer t sic h etw a i n de r Nicht-Inanspruchnahm e vo n Sozial -
leistungen. 

Um de n Zusammenhan g zwische n de n individuelle n Anliege n un d Bedürf -
nissen und de n objektiven Dimensione n vo n Lebenslage , ökonomischer un d sozia -
ler Versorgung i n de n Grif f z u bekommen , biete t sic h di e Beschreibun g von Spiel -
räumen an , innerhalb dere r de r Einzeln e seine Interesse n befriedige n kann . Ähn -
liche Konstellatione n vo n Spielräume n lasse n sic h dan n z u Lebenslagetype n 
zusammenfassen, di e sozialstrukturell e Differenzierunge n i n de r Grupp e de r Älte -
ren abbilde n un d gleichzeiti g subjektive , objektive , materiell e un d immateriell e 
Aspekte der Lebensverhältnisse erfassen (vgl. Andretta 1991) . 
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Derartige Spielräum e sind: 
> de r Vermögens- und Einkommensspielraum ; 
> de r materiell e Versorgungsspielrau m -  bezoge n au f di e Versorgung mi t übrige n 

Gütern un d Diensten , etw a i m Wohnbereic h un d i m Bildungs - un d Gesund -
heitswesen, und, allgemein, auf de n Zugang zu Infrastruktureinrichtungen ; 

> de r Kontakt - un d Aktivitätsspielraum , de r di e Möglichkeite n de r Kommunika -
tion, Geselligkei t un d Interaktio n betrifft ; 

> de r Lern - un d Erfahrungsspielraum , de r vo r de m Hintergrun d de r individuelle n 
Sozialisation, de r Bildun g un d de r Erfahrunge n i n de r Arbeitswelt , abe r auc h 
der soziale n un d räumliche n Mobilitä t di e Möglichkeite n zu r Entfaltun g de r 
eigenen Interessen absteckt ; 

> de r Dispositions - un d Partizipationsspielraum , als o da s Ausmaß de r Teilnahme , 
Mitbestimmung un d Mitgestaltun g i n verschiedenen Lebensbereichen; 

> de r Muße - un d Regenerationsspielrau m un d de r Spielraum , de r durc h alters -
typische psychisch e un d physisch e Einschränkunge n un d di e körperlich e 
Konstitution bestimmt wird ; 

> de r Spielraum, der durch da s Vorhandensein (oder auch das Fehlen) von familiä -
rer un d nachbarschaftliche r Unterstützun g i m Alte r un d be i Hilfe - un d Pflege -
abhängigkeit entsteh t (un d ggf . eingeschränk t wird) . 

Dabei wird schnel l deutlich , welch e Bedeutung di e Wohnsituation bzw . da s Ange-
bot a n Wohnalternative n haben . Wohnen selbs t umfaß t wichtig e materiell e un d 
immaterielle Lebenslageaspekt e wie di e Konzeptio n un d Ausstattun g de r Woh -
nung un d de s Wohnumfeldes, di e Wohnkosten , nachbarschaftlich e Kommunika -
tion, sozial e Kontakt e etc . Innerhal b de s Lebenslagekonzepte s lasse n sich solch e 
Aspekte des Wohnens zu acht Dimensionen bündeln : 

> zu r Dimension  Wohnstandard  und  -qualität,  di e vorwiegen d di e materielle n 
Wohnbedingungen beschreib t -  beispielsweis e Größ e un d Ausstattun g de r 
Wohnung un d de s Hauses; 

> zu r Dimension  der  Wohnform  und  -gemeinschaft,  gepräg t durc h Haushalts -
größe und -struktur, aber auch durch de n Lebensstil; 

> zu r ökonomischen  und  wohn  rechtlichen Dimension,  als o entlan g de s Wohn -
status (Eigentümer oder Mieter ) un d de r Wohnkosten; 

> zu r Dimension  der  Selbständigkeit,  di e di e individuelle n Möglichkeite n bezeich -
net, ein e eigenständige Lebensführun g aufrech t z u erhalte n (etw a i m Vergleic h 
von Wohnforme n mi t Heimcharakter) . Hie r besteh t ei n besonder s deutliche r 
Bezug zum »Lebenslage-Konzept « (vgl. Weisser 1978) ; 

> zu r regionalen  Dimension,  di e sich auf räumlich-geographisch e Aspekt e und di e 
unterschiedlichen Wohnlage n un d -bedingunge n i n ländlichen , klein - un d 
großstädtischen Wohnlage n bezieht , abe r auc h au f di e strukturelle n 
Unterschiede der Wohnungsversorgung i n West- un d Ostdeutschland ; 

> zu r Dimension  der  Wohnumweltbedingungen,  di e sic h au f de n kleinräumige n 
Bereich de s Mikroumfelde s (Hausgemeinschaft) , de s Nahbereich s (mi t eine m 
Radius vo n ca . 1 0 Minute n Fußweg ) un d eine s Makroumfelde s (di e weiter e 
siedlungstrukturelle Einordnung ) beziehen . Wohnumweltbedingunge n könne n 
einerseits objektiv , müsse n andererseit s abe r auc h au s de m Blickwinke l de r 
Umweltwahrnehmung de r Ältere n beschriebe n werden (vgl . Sau p 1993 ) -  ori -
entiert a n Fragestellunge n wi e de r Erreichbarkei t un d Zugänglichkei t vo n 
Wohnung un d Infrastrukturen , Sicherheit , Vertrautheit , Unterstützung , Anre -
gung un d Stimulierung , Orientierun g un d Kontrollierbarkeit ; 



> zu r sozialen und  gesellschaftsbezogenen Dimension,  di e noch stärker di e imma -
teriellen Aspekt e de s Wohnens betont un d dabe i vo r alle m di e Häufigkei t un d 
Qualität soziale r Kontakt e i m Wohnbereich und -  empirisc h schwe r zu fassen -
die Identifizierung mit de m Wohnumfeld umspannt ; 

> zu r Gefährdungs-  und  Risikodimension,  wobe i que r z u de n übrige n Dimen -
sionen risikovermindernd e bzw . -verstärkend e Aspekt e de r Wohnsituatio n 
fokussiert werde n -  beispielsweis e wir d di e Qualitä t de r Wohnun g unte r de r 
Fragestellung des Risikos von Stürzen, der Einschränkun g der Beweglichkei t un d 
der Erleichterun g bzw . Erschwerni s von Hilf e un d Pfleg e im Bedarfsfal l betrach -
tet. Gleichzeiti g sin d solch e Risiken nicht nu r objekti v einschätzbar , sondern si e 
werden von den Älteren auc h sehr unterschiedlich wahrgenommen . Abbildung  9 

Variablen des gerontologische n »Lebensgüter« des Lebensstilansatzes 
Lebenslageansatzes 

Gesundheit körperlich fi t bleibe n 

Einkommen ein gesichertes Auskommen, finanzielle Absicherun g 
für de n Pflegefall haben, finanzielle Spielräum e 
behalten 

Soziales Netzwer k Menschen haben , denen man vertraut, di e man liebt , 
sich um die Familie kümmern , 
mit andere n Menschen zusammenkommen, 
gebraucht werde n 

Freizeitverhalten, selbständig bleibe n 
Aktivität und Zeitaufwan d eine sinnvolle Aufgab e haben 

eine positive Lebenseinstellun g habe n 

Mobilität sich bewegen und körperlic h tu n können , was man will 

Status der Erwerbstätigkei t etwas zu tun, ein e sinnvolle Aufgabe haben 

Wohnungsausstattung eine schöne Wohnung haben 

Integration der  »Lebensgüter«  des  Lebensstilansatzes 
in Variablen  der Lebenslage 

Ergänzende lebenslagerelevant e Aspekte: Lebensstil e ältere r Mensche n 
Das skizziert e Lebenslagekonzep t kan n hinsichtlic h de r individuelle n Wahrneh -
mungen, Einstellunge n un d Wert e weite r differenzier t werden . Da s Instrumen -
tarium dafü r häl t da s Lebensstil-Konzep t bereit , mi t de m sic h di e älter e Bevölke -
rung entlan g unterschiedliche r Lebensziele , Präferenzen und konkrete r Verhaltens -
muster i n wenige wichtige Gruppe n unterteilen läß t - als o eine zweite analytisch e 
Schablone für di e Interpretatio n vo n Mobilitä t un d Wohnpräferenze n Ältere r (vgl . 
Diewald 1990) . Wi e Abbildun g 9  zeigt , lasse n sic h de n Variable n de s Lebens -
lageansatzes die »Lebensgüter« des Lebensstilansatzes relativ gu t zuordnen . 

Analyseebenen de s Lebensstilkonzeptes sin d di e individuell e sozial e Lage , di e 
Einstellungen un d Werte, de r persönlich e Lebenslau f und di e Zugehörigkeit z u ver-
schiedenen Altersgruppen sowi e die persönliche n un d materielle n Ressource n des 
Einzelnen. Die Differenzierungen de s Lebensstilkonzeptes erlaube n es z.B., Lebens -

institut für 
Gerontologie 

1997 
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Standard un d Lebensqualitä t z u unterscheiden . Lebensstil e sin d i n Relatio n z u 
Lebenslagen relati v stabile Muste r de r Organisatio n de s Alltags i m Rahme n gege-
bener Lebenslagen , verfügbarer Ressource n und getroffene r Lebensplanun g (vgl. 
Zapf 1987) . Diese s Konzep t ha t beispielsweis e auc h di e SINUS-Studi e (Infra -
test/SINUS/Becker 1991 ) angewand t (vgl. auch Abschnitt 2.3) . 

Lebensstile wirken sic h au f di e individuelle n Wohnbedürfniss e un d di e indivi -
duelle Flexibilitä t aus , i m Alte r di e eigen e Wohnsituation z u verändern . Pointier t 
ausgedrückt is t da s Lebensstilkonzept ei n Interpretationsmuste r fü r da s Verhältnis 
von gewählte r Lebensweis e und daz u adäquate r Wohnsituation . E s bezeichne t 
den Handlungsrahmen , der darauf Einflu ß nimmt, welche der möglichen Optione n 
gewählt wird : Au s eine r al s defizitä r erlebte n i n ein e altersgerechter e Wohnun g 
umzuziehen ode r sich mit eine r unzureichenden Wohnsituation abzufinden. 7 

Effekte au s der Zugehörigkeit zu verschiedenen Altersgruppe n 
Im konzeptionelle n Rahme n de s Lebenslage - und Lebensstil-Konzepte s könne n 
biographische Effekt e angesiedel t werden, die Einflu ß auf di e Wohnwünsche und 
die Wohnmobilitä t Ältere r nehmen . Au f de r individuelle n Eben e wir d di e 
Lebenssituation vo n zurückliegende n biographische n Einschnitte n wi e de m 
Auszug de r Kinder , de m To d des Partners , Arbeitslosigkeit, de m Ausscheide n aus 
dem Beru f oder einsetzende r Hilfs - un d Pflegebedürftigkei t geprägt . W i e sich der -
artige biographisch e Prägunge n genau au f di e Wohnmobilitä t auswirken , ha t di e 
Auswertung unsere r Befragungen ergeben. 

Und auc h auf de r gesamtwirtschaftliche n Eben e ergebe n sich durch di e über -
proportionale Häufun g bestimmte r Werthaltunge n un d biographische r 
Erfahrungen innerhal b zusammenhängende r Geburtsjahrgäng e -  zunächs t hypo -
thetisch -  unterschiedlich e Konsequenze n fü r di e Wohnbedürfniss e un d di e 
Mobilität. Di e Zugehörigkei t z u eine m Geburtsjahrgan g bestimm t Gesundheit , 
Lebensstil, Einstellungen, Überzeugungen und Werthaltungen mit. 8 

2.2 Lebenslag e un d Umzugsbereitschaft - dominierend e Zusammenhäng e 

Für die Beantwortung de r Frage , welche bedarfsadäquaten Wohnalternativen älte-
ren Mensche n angeboten werden müssen , um di e vorhandenen Mobilitätspoten -
tiale fü r all e Beteiligten sinnvol l auszuschöpfen , ist di e Kenntni s de r Bestimmungs-
gründe de r Umzugsbereitschaf t wichtig . Bevo r i m nächste n Abschnitt genaue r auf 
die konkrete n Motiv e fü r Umzüg e eingegange n wird , hie r einig e zentral e Ergeb -
nisse z u de n Hintergründe n vo n Lebenslagen , Lebensstilen un d biographische n 
Faktoren vorab . Wori n unterscheide n sic h (statistisch ) umzugsbereit e vo n nich t 
umzugsbereiten ältere n Menschen , we r entschließ t sich für eine n Umzu g un d we r 
tut die s nicht? 

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

7 Di e Befragunge n i m Rahme n de r vorliegende n Untersuchun g wurde n au f ein e Vergleichbarkei t mi t den 
Ergebnissen der SINUS-Studie hin konzipiert. 

8 Z u diesen Aussagen gelang t ein Forschungsverbund der Universitäten Bonn , Erlangen-NOrnberg , Heidelber g 
(Hrsg.) (o.J.) in der ILSE-Studie, einer interdisziplinären Langzeitstudie Ober die Bedingungen befriedigenden und 
gesunden Alterns . Erste , zunächs t noc h vag e Operationalisierungsvorschläg e liege n mi t de m Alten-Survey 
(Infas-Sozialforschung) und dem Bericht der Enquete-Kommission Demographischer Wandel vor (vgl. Deutscher 
Bundestag (Hrsg.) 1994). 
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Exkurs: SOEP-Date n al s Wegwe iser zu Fragestellunge n un d Zielgruppe n 
Im Rahme n de s Forschungsprojekte s hatte n di e Date n de s Sozio-oekonomische n 
Panels (SOEP ) erst e Erkenntniss e übe r di e Determinante n de s Umzugsverhalten s 
unterschiedlicher Zielgruppe n Ältere r erlaubt. 9 Mi t ihre r Hilf e konnt e fü r di e Basis -
Zielgruppe -  di e älteren Haushalt e in familiengerechten Wohnunge n übe r 7 0 q m -
eine Merkmalsverteilun g nac h Wohnstatus , Einkommen , Gebäudetype n un d 
Gemeindegrößen vorgenomme n werden . Hie r kur z gefaß t di e Ergebniss e de r 
ersten Projektphas e für Ost - und Westdeutschland : 

> Wohnstatus : Eigentum un d Mie t e 
In Westdeutschlan d wohne n zwe i Dritte l de r Zielgruppenhaushalt e i m Eigentum , 
wobei de r Antei l de r Eigentüme r i n Zweipersonen-Haushalte n doppel t s o hoc h is t 
wie de r Anteil de r Einpersonen-Haushalt e (44,4% i m Vergleich zu 22,9%) . Be i den 
Mieterhaushalten zeig t sic h ehe r ein e Gleichverteilung , Einpersonen-Haushalt e 
sind soga r noch stärke r vertrete n al s Zweipersonen-Haushalte (17,8 % i m Vergleic h 
zu 14,9%) . 

In Ostdeutschlan d wohne n mi t 56,4 % fas t genaus o viel e Haushalt e de r 
Zielgruppe i m Eigentu m wi e i n Westdeutschland , de r Antei l de r Haushalte , di e 
eine familiengerecht e Wohnun g bewohnen , is t abe r deutlic h geringer . Darübe r 
hinaus sind di e ältere n Haushalt e größer : 46,8 % de r Eigentümer - un d 35,7 % de r 
Mieterhaushalte werde n von zwei Persone n bewohnt . 

> Haushaltseinkomme n 
Über 60 % de r Einpersonen-Haushalt e i n Westdeutschlan d (Miete r un d Eigen -
tümer) verfüge n übe r wenige r al s 2.50 0 D M monatliche s Haushaltseinkommen . 
Rund 79 % de r Ein - und Zweipersonen-Mieterhaushalte liege n i n de r Einkommens -
gruppe zwische n 2.50 0 und 4.500 DM . Zweipersonen-Eigentümerhaushalte verfü -
gen zu 27,7% übe r meh r al s 4.500 D M monatlich . 

Über all e Haushalte hinweg is t da s Einkommensniveau i n Ostdeutschlan d noc h 
sehr vie l niedrige r al s i n Westdeutschland . Besonder s di e Einpersonen-Haushalt e 
verfügen übe r ei n nu r geringe s Einkommen : 81,21 % de r Mieter - un d 88,9 % de r 
Eigentümerhaushalte diese r Grupp e stehe n wenige r al s 1.50 0 D M Haushalts -
einkommen zu r Verfügung . Di e übrige n Einpersonen-Haushalt e verteile n sic h au f 
die Einkommensklasse zwischen monatlic h 1.50 0 un d 2.500 DM.1 0 

9 Da s SOEP liefert sei t 1984 jährlich Daten, seit 199 0 auc h aus Ostdeutschland. Für die Auswertung im Rahmen 
dieser Untersuchung standen damit zehn Befragungswelle n in Westdeutschland und vier in Ostdeutschland zur 
Verfügung. Die Größe des Panel s umfaßt ca . 19.000 Personen, 5.928 Personeninterviews liegen für die neuen 
Länder vor. Mittlerweile sind ca. 500 Umzüge älterer Menschen (über 60 Jahre) im Panel ablesbar. Im SOEP wer-
den zahlreich e Indikatore n abgefragt : Zahl de r Räume , Wohnfläche, Wohneigentum, Haushaltsausstattung , 
Baujahr des bewohnten Hauses , Beurteilung der Wohngröße, Miethöhe, Haushaltseinkommen. Zusätzlich wer-
den in Schwerpunktwellen zum Thema »Wohnen « (1985 und 1994) Gründ e für getätigte Umzüge , Vergleiche 
zur alten Wohnung, Bestimmungsgründe des Wohnungswechsels etc. erhoben. Die bevölkerungsrepräsentati-
ven Date n mache n Längsschnittanalyse n des Umzugsverhaltens möglich . Si e geben vorläufig e Hinweis e auf 
umzugsfördernde, umzugshemmend e Faktore n und erlauben erst e Hypothesen zur Mobilitätsentwickiung von 
Haushalten. Im Zuge einer Sonderauswertung wurden Kombinatione n von Lebensstil- und Lebenslageaspekten 
auf ihren Einfluß auf die Mobilität hin untersucht. Die Ergebnisse beziehen sich auf Haushalte, deren Mitgliede r 
mindestens 55 Jahre alt sind (bzw. auf Mehrpersonen-Haushalte, in denen mindestens zwei Mitgliede r älte r als 
55 Jahre sind). 

1 0 Be i den Zweipersonen-Haushalten stell t sic h die Situation differenzierte r dar . Da zu DDR-Zeite n Männe r wie 
Frauen gleichermaße n berufstäti g waren , beziehe n i.d.R . auc h beid e Haushaltsmitgliede r ei n Einkomme n -
Gehalt, Rent e bzw. Arbeitslosengeld -, s o daß die Haushalte in der überwiegenden Zah l über meh r al s 1.500 
DM Haushaltseinkommen verfügen. Auf den ersten Blick überraschend scheint dabei, daß Mieterhaushalte über 
ein deutlich höhere s Einkommen verfügen al s Eigentümerhaushalte. Aus der Hochrechnung der SOEP-Daten 
ergibt sich , daß 21,6% de r Mieterhaushalte meh r als 3.500 DM Einkommen beziehen ; Eigentümerhaushalte, 
die diese Einkommensgrenze überschreiten, waren in den Panel-Daten nicht vertreten; die meisten Eigentümer 
(63,4%) verfügen über ein Einkommen zwischen 1.500 un d 2.500 DM. 

26 



> Gemeindegröß e un d Gebäudety p 
In den Kategorie n Gemeindegröß e und Gebäudety p bestehe n i n Westdeutschlan d 
deutliche Unterschied e zwische n de n Eigentümer - un d Mieterhaushalten . Nac h 
Gemeindegrößenklassen differenziert , verteile n sic h di e Mieterhaushalt e i n etw a 
gleich. Lediglic h i n Gemeinde n mi t wenige r al s 5.00 0 Einwohner n un d i n 
Gemeinden zwischen 20.00 0 un d 50.00 0 Einwohner n is t ih r Antei l deutlic h gerin -
ger. Be i den Eigentümerhaushalte n is t dagege n eine eindeutige Tenden z entgege n 
der metropolitane n Hierarchi e z u erkennen . Jeweil s 70 % de r Eigentüme r wohne n 
in Gemeinde n mi t wenige r al s 50.000 Einwohnern , i n Großstädte n sin d si e unter -
repräsentiert. 

Ebenfalls i n Westdeutschland unterscheide n sic h Mieter - un d Eigentümerhaus -
halte hinsichtlic h de r Verteilun g au f Gebäudetypen . De r weitau s größt e Tei l de r 
Eigentümer wohn t i n Ein - und Zweifamilienhäusern. " Be i de n Mieterhaushalte n 
wohnen übe r 60 % de r Einpersonen-Haushalt e i n Gebäude n mi t maxima l vie r 
Wohnungen, währen d di e Zweipersonen-Haushalt e vo r alle m i n Häuser n mi t fün f 
bis acht Wohnungen leben . In Ostdeutschland is t auch i n de n Kategorie n Gemein -
degröße un d Gebäudety p kein e s o große Differenzierun g wi e i n Westdeutschlan d 
zu erkennen. 1 2 

> Altenhaushalt e i n großen W o h n u n g e n 
Aus diese n auszugsweis e vorgestellte n Date n ließe n sic h Hinweis e au f Gruppe n 
älterer Mensche n gewinnen , dere n Wohnsituatio n un d Lebenslag e auf eine n ob -
jektiven Bedar f nac h altersgerechte n Wohnalternative n deuten . Beispielsweis e 
wohnen i n Westdeutschlan d zwe i Dritte l de r Haushalt e mi t familiengerechte n 
Wohnungen i m Eigentu m -  ein e Gruppe, für di e aufgrund eine r signifikant niedri -
geren Umzugsbereitschaf t besonder e Angebote gemach t werden müssen . 

Bei de n westdeutsche n Mieterhaushalte n lieg t offensichtlic h da s größer e 
Potential fü r Umzüg e i n altersgerecht e Wohnungen . Run d 320.000 Ein - und übe r 
360.000 Zweipersonen-Haushalt e wohne n i n Gebäude n mi t fün f un d meh r 
Wohneinheiten -  i n Wohnungen , di e i n de r Rege l nich t schwellenlo s z u erreiche n 
und altersgerech t ausgestatte t sind . 

In Ostdeutschlan d is t da s Potentia l fü r Umzüg e au s großen familiengerechte n 
Wohnungen insgesam t vie l geringe r al s in Westdeutschland, und insbesonder e de r 
Anteil ältere r Alleinlebende r mi t zumeis t knappe n Einkommen . Fü r di e Zwei -
personen-Haushalte i m Eigentu m gil t ähnliches. 13 Auch i n Ostdeutschlan d entsteh t 
der größt e Bedar f a n altersgerechte n Wohneinheite n be i de n insgesam t run d 
75.000 älteren Mieterhaushalten , di e i n Häuser n mi t meh r al s fünf Wohneinheite n 
leben. 

1 1 78 % der Zweipersonen- und 69% der Einpersonen-Haushalte. 

1 2 E s zeigen sic h abe r ebenfall s signifikant e Unterschied e zwische n de n Eigentümer - un d Mieterhaushalten . 
Eigentümerhaushalte wohnen fast ausschließlich in Ein- und Zweifamilienhäusern. Gleichzeitig liegen die Woh-
nungen zu einem überwiegenden Teil in Gemeinden mit maximal 20.000 Einwohnern . Die Verteilung der ost-
deutschen Mieterhaushalte mit Wohnungen über 70 qm auf die Gemeindegrößenklassen ergibt ein ausgewo-
generes Bild: Diese Gruppe ist lediglich in Gemeinden zwischen 100.000 und 500.000 Einwohnern unterreprä-
sentiert. Nac h Gebäudetype n differenzier t zeig t sic h be i de n Zweipersonen-Haushalte n i n etw a ein e 
Gleichverteilung auf die einzelnen Größenklassen , mit Ausnahme der landwirtschaftlichen Wohngebäude und 
der Hochhäuser. 

1 3 Si e wohnen ausschließlich in Ein- und Zweifamilienhäusern in Gemeinden mit weniger als 20.000 Einwohnern. 
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Befunde zum Umzugsverhalte n 
Mit de r Untersuchun g vo n Friedrich (vgl . Friedrich 1994 ) liege n einig e grundlegen -
de Befund e zur Mobilitä t ältere r Mensche n vor. Demnac h sind mi t Umzüge n älte -
rer Haushalt e i n de r Rege l kein e Veränderunge n i m Haushaltsstatu s verbunden ; 
Wanderungsziel is t fü r 80 % de r umziehende n Seniore n wiederu m ei n Privat -
haushalt. Di e Ergebnisse zeigen, daß de r Umzu g i n ei n Hei m häufi g ein e Reaktion 
auf äußer e Zwänge ist. 79% de r Heimübersiedle r sin d älte r al s 75 Jahre , 87% sin d 
alleinstehend. 

Friedrich faßt verschieden e »Wanderungstypen« älterer Haushalt e zusammen: 
Die »Netzwerkwanderung« , be i de r 43 % alle r umziehende n ältere n Haushalt e -
vor alle m di e Hochaltrige n -  i m nähere n Umfel d bleiben ; di e »Ruhesitzwande -
rung«, be i de r 17 % de r umziehende n Ältere n -  vo r alle m jünger e Seniore n -
ihrem Anspruc h au f ein e attraktiv e Wohnalternativ e nötigenfall s auc h mi t de m 
Umzug i n ein e ander e Regio n Rechnun g tragen; di e »exogen e Wanderung«, die 
für 40 % de r umziehende n ältere n Haushalt e zutriff t -  un d zwa r vo r alle m fü r 
Angehörige de r mittlere n Altersgruppe , di e i n de r Regio n un d of t zu r Kompen -
sation von Defiziten de r Wohnsituation umziehen . 

Mit eine r andere n Herangehensweis e ha t di e Bundesforschungsanstal t fü r 
Landeskunde un d Raumordnun g (vgl . BfL R 1995 ) untersucht , welch e Wohnungs-
teilmärkte sic h durc h ein e besonder s hoh e Fluktuatio n unte r de n ältere n 
Menschen auszeichnen . Di e Analys e unterstrich , da ß fü r älter e Haushalt e ein e 
möglichst lang e Wohndaue r zur Bewältigun g de s Alltags funktiona l is t -  si e sind 
mit de m Umfel d vertraut , kenne n Umgebun g un d di e Infrastruktu r un d sin d vo n 
daher i n ihrer räumliche n Mobilitä t eingeschränkt . W i e wir zeige n wollen , konnte n 
diese Annahme n au f de r Grundlag e unsere r repräsentative n Befragun g un d 
Intensiv-Interviews s o nich t bestätig t werde n (vgl . u.a . unser e Ausführunge n zu r 
Mobilität älterer Haushalt e in Kapite l 1) . 

Eine Untersuchun g ältere r Eigentümer - un d Mieterhaushalt e i n Hinblic k au f 
deren Mobilitätsbereitschaft , di e i m Auftra g de r Norddeutsche n Landesbau -
sparkasse LBS 1 4 durchgeführ t wurde , konstatiert e be i ältere n Eigenheimbesitzer n 
ebenfalls ein e hoh e Identifikatio n mi t Hau s un d Wohnumfeld , ein e ortsbezogen e 
Beharrungstendenz sowi e ein e Verdrängun g mögliche r Hilfs - un d Pflege -
bedürftigkeit i m Alte r -  un d vo r diese m Hintergrun d ein e geringe aktuell e Mobili -
tätsbereitschaft be i Mieter n un d Eigentümern . Abe r immerhin : 17 % de r Bewoh -
ner ziehe n nac h diese r Studi e i n Erwägung , be i eintretende r Hilfsbedürftigkei t 
innerhalb de s Stadtviertels umzuziehen , wei l ihr e Wohnunge n nich t altersgerech t 
ausgestattet sind . Ei n Umzu g i n ei n Alten-/Pflegehei m wir d -  fü r de n absolute n 
Notfall -  immerhi n vo n 48% einkalkuliert . 

Die Hinweise , die die zitierten Untersuchungen z u de n Mobilitätsfaktore n älte -
rer Haushalt e zur Verfügun g stellen , könne n durc h di e Date n de s SOE P i n wichti -
gen Punkte n präzisier t werden . Letzter e erlaube n es , die >Mobilitätskarrieren< von 
Haushalten nachzuvollziehen . 

Immerhin 15 % alle r umgezogene n ältere n Haushalt e veränder n mi t de m 
Umzug ihre n Wohnstatus : 9 % wechsel n vo n de r Miet e i n da s Eigentu m (West : 
9,3%, Ost : 7,4%) , 6,5 % vo m Eigentu m zu r Miet e (West : 6,9% , Ost : 3,7%) . 

Der methodisch e Ansatz dieser Studie bestand aus qualitative n >Zaungesprächen<, die jeweil s anhand umfang-
reicher Frageböge n mi t de n Bewohner n durchgeführ t wurden , un d Experteninterview s -  mi t Leiter n von 
Altenclubs, Mitarbeitern von ambulante n Pflegeeinrichtungen, Initiatoren von Nachbarschaftsgruppe n etc. -  z u 
den jeweilige n Lebens- , Wohn - un d Versorgungsbedingunge n i n de n untersuchte n Siedlunge n (vgl . 
Norddeutsche Landesbausparkkasse LBS 1990). 
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Deutlicher häng t di e Umzugswahrscheinlichkei t vo n de r Wohnfläch e ab , wobe i 
sich nur Mieter , die Eigentum erwerben, größer setzen.' 5 

Günstigere Mieten , besser e Wohnungsausstattun g un d -läg e sin d fü r übe r 
20% alle r umziehende n Haushalt e de r Grun d de s Wohnungswechsels . I n de r 
Regel verbesser t sic h mi t Umzüge n di e Wohnlage . Be i umziehenden Mieterhaus -
halten gil t dies auch für di e Wohnungsausstattung. 

Zu de n häufigste n subjektive n Gründe n fü r eine n Wohnungswechse l gehören 
laut SOE P allerding s familiär e Einschnitt e wie de r Auszug von Kindern , der Tod des 
Partners, Scheidun g u.a . Interessan t ist : I m SOE P nich t nähe r differenziert e sonsti -
ge Gründ e liege n i n Ostdeutschlan d 27,3%,  i n Westdeutschlan d 16,7 % de r 
Umzüge zugrunde. Die s wies bereits i n de r ersten Phas e der Untersuchun g au f di e 
hohe Komplexitä t eine r Umzugsentscheidun g hin . 

Auf Basi s de r Repräsentativbefragun g wurd e di e Frag e nac h de m Einflu ß vo n 
Lebenslagen au f Mobilitä t un d Umzugsbereitschaf t mi t Hilf e eine r logistische n 
Regressionsanalyse untersucht : Verschieden e Lebenslagekriterie n un d lebensstil -
prägende Merkmal e wurde n au f ihr e Relevan z i n bezu g au f di e Umzugs -
bereitschaft getestet . Di e Ergebnisse haben wir i n einige Modellrechnunge n umge -
setzt, di e Investoren , Wohnungsunternehme n un d Stadtplaner n Aufschlu ß darü -
ber geben , in welchen Siedlungs - und Regionstype n zukünftig ei n erhöhte r Bedar f 
an altersgerechte n Wohnunge n zu erwarte n is t un d welch e Personengruppe n fü r 
Umzüge besonder s i n Frag e komme n (vgl . Kapite l 5) . I n eine m nächste n Schrit t 
wird dan n z u prüfe n sein , welch e Angebotsforme n vo n de n verschiedene n 
Gruppen älterer Haushalt e präferiert werden. 

Einflußfaktoren au f die Umzugsbereitschaf t 
Mittlerweile ha t i n de r Forschun g di e Verwendun g multivariate r statistische r 
Verfahren a n Bedeutun g gewonnen . Ei n spezielle s statistische s Verfahre n zu r 
Erfassung vo n Fragestellunge n wi e de r unsere n is t di e logistisch e Regressions -
analyse und das sogenannte »Logit-Modell«. 1 6 

In unsere r Analyse ist »Umzugsbereitschaft « di e abhängige Variable, skaliert i n 
»umzugsbereit« un d »nicht-umzugsbereit« . Sin n der logistische n Regressio n ist di e 
statistische Beurteilun g eine s Zusammenhang s zwische n diese r abhängige n 
Variable un d verschiedene n unabhängige n Variablen . I n unsere m Fal l heiß t das : 
Welchen Einflu ß habe n verschieden e Merkmal e de r Lebenslag e un d de s 
Lebensstils, biographisch e un d ander e Faktoren , auf di e Eintrittswahrscheinlichkei t 
des günstige n Ereignisse s - de r Bereitschaf t zu m Umzug ? Di e Einflüsse , die vo n 
Bedeutung sind , werden mi t Hilf e vo n Signifikanzwerte n ermittelt , ausgesonder t 
und dargestellt. " 

1 5 Fü r 13,5% aller umziehenden Haushalte war di e Wohnungsgröß e ausschlaggebend. Solche Haushalte verlassen 
auffällig oft Wohnungen mi t über 70 q m Wohnfläche: Di e Umzugsquote >überversorgter< Haushalte beträgt 
5% i m Vergleich zu nur 3% alle r übrige n Haushalte . Am deutlichsten verringern Einpersonen-Haushalt e mit 
einem Umzug ihre Wohnungsgröße. Be i der Auswertung des SOE P wurden »Äquivalenzwohnflächenklassen « 
konstruiert. Dabe i wird davo n ausgegangen , da ß sich der Wohnflächenbedarf vo n Zweipersonen-Haushalte n 
nicht einfac h durc h die Addition de r Bedarfe de r Haushaltsmitglieder errechne n läß t -  Gemeinschaftsräum e 
etwa werde n von allen Haushaltsmitglieder n genutzt . Bei einem Zweipersonen-Haushal t wäre beispielsweis e 
eine Wohnfläche von run d 50 qm einer Wohnfläche von 3 0 qm eines Einpersonen-Haushaltes äquivalent. 

1 6 Genau e Hinweise über die Method e der logistischen Regressionsanalyse finden sich im Anhang. 

1 7 Näher e Auswertungen vgl. Anhang 
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In de r Altersgruppe de r 55—75jährigen erwiese n sich die meisten de r ursprünglic h 
ausgewählten exogene n Variable n al s weni g aussagekräftig. 18 Einig e zentral e 
Determinanten blieben allerdings übrig . Abbildung 10 

Einflußfaktoren auf  die  Umzugsbereitschaft (55-75jährige) 

Im Vordergrund : Eigentüme r sind grundsätzlic h wenige r umzugsberei t al s Mieter. 
Die verringert e Umzugsbereitschaf t vo n Eigentümer n kan n au f mehrer e Gründe 
zurückgeführt werden . Zum eine n sin d mi t de r Eigentumsbildun g hohe , spezifi -
sche Investitione n verbunden , di e i.d.R . zu eine r höhere n Identifikatio n mi t de m 
Wohnobjekt un d de m Wohnumfel d un d dami t z u eine r größere n Beharrungs-
tendenz an den jeweiligen Wohnstandort führen. Zum anderen haben Eigentümer 
aber auc h größere Möglichkeiten, di e Qualitä t de s Wohnraums an sic h ändernde 
Bedürfnislagen anzupassen, z.B. durch bauliche Veränderungen. 

Investoren sollten  ihr Augenmerk  bei  der  Planung  quartiersnaher  Projekte  auf  die 
Wohnsituation der  Zielgruppen  focussieren:  Die  Umzugsbereitschaft  von  Mieter-
haushalten ist  sehr viel höher als  bei Eigentümerhaushalten. 

Die Umzugsbereitschaf t vo n Eigentümerhaushalte n erhöht sic h jedoch, wenn di e 
Wohnung bzw . da s Haus als zu gro ß empfunden wird . Die s gil t aber nicht nu r fü r 
Eigentümer, sonder n i n besondere m Maß e auc h fü r Mieter . Al s entscheidendes 

1 8 D . h. sie hatten keine n bzw. nur einen geringen Einfluß auf die abhängige Variable »Umzugsbereitschaft«. Auf 
der Basi s der relevanten Einflußvariablen wurde für diese Altersgruppe ein Pseudo-R! (vgl . Anhang) von 0,203 
ausgegeben. Mi t Hilf e de r unabhängige n Variable n ließe n sic h 20,3 % de r gezeigte n Umzugsbereitschaf t 
erklären: ein Ergebnis, bei dem ma n schon von einer guten Modellschätzung ausgehen kann (vgl. Urban 1993, 
62f). Nebe n der Beurteilung der Güte de s Gesamtmodells bietet di e Logit-Analyse auch die Möglichkeit, den 
Netto-Effekt jede r einzelne n Variable n z u berechnen . I n der folgenden Abbildun g sin d di e für das Ereigni s 
»Umzugsbereitschaft« relevante n Einflußvariable n und deren jeweiliger Einflu ß auf Pseudo-R 1 dargestellt.(Vgl . 
auch Darstellung des Analyseverfahrens im Anhang). 
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Umzugsmotiv erwie s sic h ein e al s z u gro ß empfunden e Wohnung , wohingege n 
die absolute Größ e de r Wohnung wie auch die Quadratmeterzah l pr o Kop f keine n 
so hohen Einflu ß auf di e Umzugsbereitschaf t aufwiesen . 

Bei de n Mieter n wirk t sic h zudem ei n schlechte r Zustan d de s Gebäude s bzw . 
der Wohnung förderlich auf di e Umzugsbereitschaf t aus . Mieter könne n au f eine n 
renovierungs- bzw . modernisierungsbedürfti g empfundene n Zustan d ihre r 
Wohnung, de s Gebäudes un d au f Defizit e de s direkten Wohnumfeld s letztlich nu r 
mit eine m Umzu g reagieren . Eigentümerhaushalt e hingege n könne n de n Zustand 
des Gebäude s direk t durc h eigen e Investitione n beeinflusse n un d sin d nich t au f 
Leistungen Dritte r (Vermieter ) angewiesen . Der Zustan d de s Gebäude s hatt e be i 
den Eigentümer n folgerichti g auc h keine n Einflu ß au f di e gezeigt e Umzugs -
bereitschaft. 

Auf de n erste n Blic k überraschen d is t di e hoh e Bedeutun g de r Variable n 
»sozialer Status« . Di e Ergebniss e aus der Untersuchun g zeigen , da ß Befragt e mi t 
hohem Schulabschlu ß un d entsprechende m berufliche n Statu s ein e höher e 
Umzugsbereitschaft aufweise n al s vergleichbar e Mieter - bzw . Eigentümer -
haushalte. Ein e Erklärun g fü r diese s Phänome n sind sicherlic h höher e finanziell e 
Spielräume diese r Personengruppen , die Veränderungen bzw . Verbesserunge n der 
Wohnsituation überhaup t ers t möglic h machen . Ein weiterer Grun d für dies e posi-
tive Korrelatio n mi t de r Umzugsbereitschaf t is t i n de r Tatsach e zu sehen , da ß das 
Erreichen eine s höhere n Bildungs - un d Berufsniveau s de n Angehörige n diese r 
Gruppe i n de r Vergangenhei t ei n hohe s Ma ß a n Flexibilitä t abgeforder t hat . Sie 
haben sic h scho n häufige r au f Veränderunge n de r Lebens - wi e auc h Arbeitswel t 
einstellen müsse n un d stehe n auc h mögliche n zukünftige n Veränderunge n ihre r 
Wohnsituation aufgeschlossene r gegenüber. 

Allerdings sin d i n bezu g au f de n Einfluß des sozialen Statu s zwei gegenläufig e 
Effekte z u betrachten . Di e Mehrzah l de r Befragte n de r höhere n Statusgruppe n 
wohnen i m Eigentu m un d zeige n nu r ein e gering e Umzugsbereitschaft . W i e 
bereits skizziert , lieg t da s u.a . daran , daß sic h viel e Eigentüme r durc h Umbaute n 
ihres derzeitige n Wohnsitze s erhoffen , eintretend e Einschränkunge n ihre s 
Gesundheitszustands auffangen z u können . Insofer n is t ein höhere r soziale r Status 
nicht imme r gleichbedeuten d mi t eine r höhere n Umzugsbereitschaft . Di e Aussage 
muß dahingehen d modifizier t werden , da ß statushöher e Bevölkerungsgruppe n -
sofern si e zur Miet e wohnen -  ein e höhere Umzugsneigun g aufweise n al s andere 
Bevölkerungsgruppen. 

Mieter mit  hohem  sozialen  Status  stellen  die  am  deutlichsten  umzugsbereite 
Gruppe dar.  Werden  zusätzlich  die  derzeitigen  Wohnverhältnisse  (als  zu  groß 
und/oder als  renovierungsbedürftig empfundene  Wohnung  und/oder  modernisie-
rungsbedürftige Gebäude),  der  eigene  Gesundheitszustand  und  mangelnde  sozia-
le Kontakte  zur  Belastung,  besteht  eine  besonders  hohe  Wahrscheinlichkeit,  daß 
die Mieter alternative  Wohnungen  bzw.  Wohn  formen in Betracht  ziehen. 

Für de n Gesundheitszustan d gil t außerdem : Entscheidend für di e Bereitschaft , i m 
Alter noc h einma l umzuziehen , is t natürlic h nich t nu r di e gegenwärtig e 
Befindlichkeit. Di e Intensivbefragunge n habe n nämlic h ei n Ergebni s auc h de r 
Repräsentativinterviews bestätigt : We r i m Alte r noc h einma l umzieht , tu t die s 
bewußt mi t Blic k au f ein e altersgerecht e Wohnform , d.h . vorsorgend . Di e befra -
genden Psychologe n fande n vo r alle m dre i >Vorsorgemomente< : Ersten s di e 
Vorsorge be i eintretende r Krankhei t ode r Behinderun g de s Partners ; zweitens di e 
Vorsorge derjenigen , di e noc h rüsti g sind , abe r ei n Nachlasse n der Kräft e reali -
stisch gewärtigen ; un d dritten s di e langfristig e Vorsorg e durc h Rückkeh r i n di e 
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Nähe von Kindern , Verwandten un d Freunden , in di e heimatlich e Regio n (beson-
ders oft anzutreffe n be i den mobilste n Älteren , di e au f da s Angebot a n höherprei -
sigen Seniorenresidenzen zurückgreifen) . 

In de r Altersgrupp e de r 55-64jährige n wirkte n sic h di e exogene n Variable n 
am stärkste n au f di e z u erklärend e Variabl e »Umzugsbereitschaft « aus . In diese r 
Altersgruppe kan n di e Umzugsbereitschaf t a m beste n erklär t werden . Offensicht -
lich wir d ein e Entscheidun g übe r eine n Umzu g i n diese r Altersgrupp e au f eine r 
rationaleren (objekti v besse r nachvollziehbaren ) Basi s getroffen . Fü r jeden vierte n 
Haushalt kann di e Umzugsbereitschaf t mi t Hilf e de r folgenden Variable n vorherge-
sagt werden. Abbildung 11 

Einflußfaktoren auf  die  Umzugsbereitschaft  (55-64jährige) 

Der Mieter-/Eigentümerstatus , di e Beurteilun g de r Wohnungsgröße und de r sozia -
le Status beeinflußten di e abhängige Variable zu rund 84 Prozent , wohingegen di e 
Variablen »Zustan d de s Gebäudes« , »Einschätzun g de s Gesundheitszustandes « 
und ein e etwaige »Hilfebedürftigkeit « i n bezu g au f di e Umzugsbereitschaf t kau m 
Signifikanz besaßen . I n dieser Altersgrupp e verbessert e sich di e Güt e des Modell s 
unter Hinzunahm e exogene r Variable n lediglic h u m 13, 1 Prozent . Nu r etw a jed e 
siebte geäußert e Umzugsbereitschaf t kan n unte r Berücksichtigun g vo n Lebens -
lage- und Lebensstilindikatore n erklär t werden. 

Besonders auffälli g ist , da ß be i de n 65-75jährige n de r Mieter/Eigentümer -
status mi t 72,18 % da s weitaus stärkste Moti v fü r di e Umzugsbereitschaf t darstellt . 
Neben de r Frag e nac h Miet e ode r Eigentu m habe n lediglic h di e Variable n 
»Wohnungsgröße« un d de r »sozial e Status« zu ca. 27,82% Einflu ß auf die abhän-
gige Variabl e (vgl . Abb. 12) . All e andere n Variable n sin d i m Gesamtmodel l nich t 
signifikant, d.h. mi t zunehmende n Alte r scheinba r irrelevant . 

Daß »Push-Faktoren « wie schlechte s körperliche s Befinden , Hilfsbedürftigkei t 
und Wunsc h nac h Kontakte n i n diese r Altersgrupp e nich t z u eine r erhöhte n 
Umzugsbereitschaft führen , kan n nu r durc h ein e vermindert e Flexibilitä t erklär t 
werden. Obwoh l dies e Faktoren besonder s be i de n höhere n Altersgruppe n eine n 
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Umzug ratsa m erscheine n lassen , stehe n körperlich e Einschränkunge n offensicht -
lich de m mi t eine m Umzu g verbundenen organisatorische n Aufwan d gegenüber . Abbildung 12 

Einflußfaktoren auf  die  Umzugsbereitschaft  (65-75jährige) 

Zusammenfassung: Erklärungsfähig e Variable n 
In de n Modelle n habe n sich aus einem Poo l von Variablen dre i herauskristallisiert , 
die i n alle n Altersgruppe n wesentliche n Einflu ß au f di e Umzugsbereitschaf t neh -
men. Di e dem Projek t vorausgehende Vermutung, da ß ältere Mieterhaushalte , di e 
als zu groß empfundene Wohnunge n bewohnen, vielfach deshal b nicht umziehen , 
weil ihne n entsprechend e Angebot e fehlen , konnt e durc h da s Model l bestätig t 
werden. Di e geäußert e Umzugsbereitschaf t diese r Mietergruppe n wa r a n di e 
Bedingung gekoppelt , da ß ihnen attraktive Wohnangebot e unterbreitet werden. 

In alle n Altersgruppe n hatt e de r Mieter-/Eigentümerstatu s mi t unterschiedli -
cher Gewichtun g di e größt e Erklärungskraf t fü r da s Ereigni s »Umzugsbereit -
schaft«. Be i de n 55-64jährige n la g de r Einflu ß be i 37, 3 Prozent , be i de n 
65-75jährigen soga r be i 72,1 8 Prozen t un d i n de r breiteste n Altersgrupp e de r 
55-75jährigen be i 41,1 4 Prozent . An zweite r Stell e folgte jeweils di e Beurteilun g 
der Wohnungsgröße (ob di e Wohnung eher als zu groß ode r gena u richtig dimen -
sioniert empfunde n wird) . De r Einfluß dieser Variablen au f di e Umzugsbereitschaf t 
war be i den jungen Alte n mi t 30,0 1 Prozen t - un d zwa r sowoh l i n Mieter - als auch 
in Eigentümerhaushalte n -  etw a doppel t s o hoc h wi e be i de n 65—75jährige n mi t 
rund 16% . 

Mit zunehmendem  Alter  kann  die  Umzugsbereitschaft  immer  weniger  an  konkre-
ten Defiziten  -  etwa  einem  als  kritisch  wahrgenommenen  Gesundheitszustand, 
einem geringen  Wohnkomfort  u.a.  - festgemacht  werden.  Umzüge  sind  dann 
nicht mehr Ausdruck  einer  flexiblen  Anpassung der  Wohnsituation  an  die  eigenen 
geänderten Bedürfnisse,  sondern  werden  durch  ein  ganzes  Paket  von  Unzuläng-
lichkeiten erzwungen. Das  macht deutlich,  wie  wichtig  eine  frühzeitige Umstellung 
auf das  angemessene Wohnen  im  Alter ist. 

An dritte r Stell e rangiert e de r sozial e Status , de r di e Schul - un d Berufsausbildun g 
sowie di e beruflich e Stellun g de s Befragte n berücksichtigte . De r sozial e Status , 
dem i n Analyse n bislang weni g Beachtun g geschenkt wurde , wird zukünftig stär -
ker berücksichtig t werde n müssen . Statushöher e (Mieter-)Gruppe n komme n 
danach ehe r fü r Umzüg e i n altersgerecht e Wohnunge n i n Betrach t al s ander e 
Gruppen. 
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2.3 Lebensstil e und Wohnmobil i tät -  ei n überschätzter Zusammenhang ? 

Pauschalierende Annahme n übe r zunehmend e Betreuungsnotwendigkeite n un d 
abnehmende Fähigkeite n >de r Alten < gehöre n i n di e >Mottenkiste < de r 
Altersforschung. Plausible r is t davo n auszugehen , da ß sic h gesellschaftlich e 
Differenzierungen hinsichtlic h Lebenslage n und -Stile n auch im Alter i n seh r unter -
schiedlichen Wohnbedürfnissen niederschlagen . 

Die Lebenswirklichkei t Ältere r wir d abe r nich t nu r durc h objektiv e 
Lebenslagemerkmale wi e Alte r un d Familienstand , Erwerbstätigkei t un d Bildung , 
Gesundheitszustand, Einkommens - und Vermögensverhältnisse bestimmt , sonder n 
auch durc h di e de n Lebenssti l prägende n Erfahrunge n de r individuelle n 
Biographie, die gewonnenen Einstellunge n un d Werte, di e persönlichen individuel -
len Ressourcen . U m es  vorwe g z u nehmen : Di e Zusammenhäng e zwische n 
Lebensstilen un d Mobilitä t sind dünn , deutliche r erkennba r sin d allerding s lebens -
stilspezifische Präferenze n umzugsbereiter Ältere r fü r bestimmt e Dienstleistunge n 
und Wohnformen. 

Die Forschungshypothese , daß solche Zusammenhänge bestehen, kommt aus 
der Konsumforschun g un d is t entsprechend en  vogue.  Da ß das Lebensgefühl älte-
rer Mensche n zunehmen d wenige r vo m chronologische n Alte r abhäng t al s vo n 
den materiellen , soziale n un d kulturelle n Ressource n unterschiedliche r Ziel -
gruppen, habe n die Institute Infratest , SINU S un d Hors t Becke r auf ein e prägnant e 
Formel gebracht . Di e Studi e präsentier t vie r Lebensstil-Type n Älterer zwische n 5 5 
und 7 0 Jahren : Di e »pflichtbewußt-häusliche n Alten « ( 3 1 % , rund 2, 9 Mio.) , di e 
Geborgenheit un d Näh e den höchste n Wer t für ei n zufriedene s Lebe n beimessen 
und fü r di e Komfor t un d Konsu m am wenigsten wichti g sind ; di e »aktive n neue n 
Alten« (25% , rund 2, 4 Mio.) , di e Prioritä t au f Komfort , Persönlichkeitswachstu m 
und Kreativitä t legen ; di e »sicherheits - un d gemeinschaftsorientierte n Älteren « 
(29%, run d 2, 7 Mio.) , fü r di e Entpflichtun g di e zentral e Dimensio n ist , un d di e 
»passiven resignierte n Alten « (15% , run d 1, 4 Mio.) , di e ausschließlic h de r 
Dimension Freiheit/Unabhängigkei t Wer t beimessen , stelle n di e »Altersmilieus « 
der Zukunft (Infratest/SINUS/Becke r 1991).' 9 

Lebenslagen, Lebensstile , Milieuabhängigkeite n -  si e schlage n sic h niede r i n 
unterschiedlicher Mobilitä t und differenzierte n Wohnpräferenzen . Doch wie genau 
wirken sic h di e Lebensstil e nu n au f di e individuelle n Wohnbedürfniss e un d di e 
Flexibilität aus, möglichst noc h vo r Einsetze n eines Hilfebedarfs di e Wohnsituatio n 
zu verändern? Wenn di e Lebensphase zwischen dem Eintrit t in den Ruhestand und 
dem Tod nicht selte n bi s zu 40 Jahr e dauert , sin d zeitlich versetzt auc h verschiede-
ne Wohnforme n denkbar . Pointier t ausgedrück t kan n de r Lebenssti l ei n 
Handlungsrahmen sein : E r bestimmt, welch e Wohnsituation wi e lang e al s ange-
messen empfunde n wir d un d unte r welche n Bedingunge n Älter e etw a ein e z u 
groß gewordene , nich t meh r altersgerecht e Wohnung wechseln - ode r angesicht s 
der Beschwerniss e de s Umzugs , unbekannte r Alternative n un d andere r 
Restriktionen ein e >Kopf in den Sand<-Taktik vorziehen . 

Lebensstile: Ergebniss e der Repräsentativbefragun g 
Im Rahme n des vorliegenden Forschungsprojekte s wurde n i n eine r bundesweite n 
repräsentativen Befragun g älter e Mensche n zu ihre n Wohnverhältnisse n un d -be -
dürfnissen, ihre m Umzugsverhalten , ihre n Umzugsmotive n un d nac h ihre m 
Interesse a n attraktive n altersgerechte n Wohnforme n sowi e z u ihre m Bedar f a n 

Einbezogen war nur die westdeutsche Bevölkerung. Die SINUS-Studie umfaßte neben der Literaturanalyse eine 
qualitativ-psychologische Studie und eine repräsentative Befragung von 1.500 ältere n Menschen. 
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Unterstützungs- un d Hilfeleistunge n befragt . Zu r Typisierung de r Zielgruppen wur -
den darübe r hinau s objektiv e Lebenslageindikatore n (MieterVEigentümerstatus , 
Geschlecht, Alter , Einkommen , Haushaltszusammensetzung , Ausbildungs - un d 
Berufsstatus) un d subjektiv e Lebensstilindikatore n wi e Frage n zu r Lebensein -
stellung (zu r Messun g vo n Depressivitäts - bzw . Aktivitätsgraden) , zu m Freizeit -
verhalten un d z u Werthaltunge n (»Wa s is t eigentlic h wichti g i m Leben?« ) mi t i n 
die Befragung aufgenommen . 

Das Forschungsinteress e der Lebensstilansätz e besteht darin , anhan d de r indi -
viduellen Wahrnehmungen , Einstellungen un d Werte de r Mensche n Lebensstile zu 
identifizieren un d si e z u beschreiben . Mi t Hilf e eine s multivariate n statistische n 
Modells (Clusteranalyse ) wurde n Lebensorientierunge n un d Wertvorstellunge n 
älterer Mensche n (45—75jährige ) i n Gruppe n zentrale r Lebensstil e gegliedert . 
Aufgrund de r imme r noc h seh r verschiedene n Lebenswelte n i n Ost - un d West -
deutschland wurd e di e Analy e für di e alte n un d neue n Lände r getrennt durchge -
führt. Di e Ergebniss e weise n hinsichtlic h de r Clusterbildun g einig e interessant e 
Parallelen zur SINUS-Studi e auf. Abbildung  13 

Lebensstilgruppen älterer  Menschen  in  Deutschland  (West)  GfK/mwi s 199 7 

In de r Repräsentativbefragun g wurde n folgend e Variable n zu r Identifizierun g vo n 
Lebensstilmerkmalen berücksichtigt: 20 

> Freizeitverhalten:  Aktive s Interess e a n gesellige n un d kulturelle n Ver -
anstaltungen, Reise n un d Ausflugsfahrten , Begegnunge n im Freundeskrei s un d 
in de r Nachbarschaft , Spaziergänge , Radtouren , sportlich e Aktivitäten , Lesen , 
Fernsehen, Handarbeite n ode r Basteln , Heimwerke n sowi e Verschönerun g vo n 
Wohnung, Hau s oder Garten . 

> Gesundheit  bzw.  Allgemeinbefinden:  Gefrag t wurde , o b di e Mensche n 
grundsätzlich mi t ihre m Lebe n zufrieden sind , ob si e schon viele Interessen un d 
Aktivitäten aufgegebe n haben , ob si e meist gute r Laun e sin d ode r o b si e Angst 
haben, da ß ihne n etwa s Schlimme s zustoße n wir d etc . Di e Befragte n sollte n 
jeweils ankreuzen , inwiewei t si e die Aussage n für zutreffen d bzw . nich t zutref -
fend halten . Anschließen d wurd e ei n additive r Inde x gebildet , s o da ß a n de r 
entsprechenden Skal a der Depressionsgra d abgelesen werden kann. 

Zur Methodik der Clusteranalyse vgl. die Ausführungen im Anhang. 
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> Werteinstellungen:  Unte r dem Stichwor t »Wa s is t eigentlich wichti g i m Leben? « 
wurde de n Befragte n ein e List e mi t 2 2 Aussage n übergeben, di e si e au f eine r 
Skala vo n »seh r wichtig « bi s »nich t wichtig « eine r individuelle n Bewertun g 
unterziehen sollten . 

Die Lebensstilgruppe n in Westdeutschland 2 1 

Die Auswertung de r hierarchische n Clusteranalys e für Westdeutschlan d ergab vie r 
unterschiedliche Lebensstilgruppen , di e im folgenden vorgestell t werden. 2 2 

> Di e gemeinschaftsorientierten Ältere n 
Die gemeinschaftsorientierte n Ältere n habe n eine n Antei l vo n 35,5% . Si e reprä-
sentieren ein e Grupp e ältere r Menschen , die i n ihre n Meinungsäußerunge n un d 
Werteinstellungen kein e extremen Positione n besetzen , sich aber dennoch i n ihre n 
Präferenzäußerungen vo n andere n Gruppe n unterscheiden . Da s Gesundheits -
bzw. Allgemeinbefinde n war , wi e i n de n andere n Gruppe n -  mi t Ausnahm e de r 
resignierten Ältere n - , durchwe g seh r gut ; di e Ältere n diese r Lebensstilgrupp e 
brachten i n nahez u jeder Frag e ihre positiv e Lebenseinstellun g zum Ausdruck . 

Im Freizeitbereich überwieg t ehe r ein passive s Verhalten, was sich vor alle m i n 
der hohe n Quot e de s Fernsehens als Freizeitaktivität niederschlägt . A n wohnungs -
und wohnumfeldbezogene n Aktivitäte n wi e Radtouren , Spazierengehe n ode r 
Heimwerken zeigt e di e Grupp e folglic h auc h nu r ei n schwache s Interesse . I m 
Bereich de r aktive n Freizeitgestaltun g wa r da s Interess e a n kulturelle n Veran -
staltungen un d Reise n relativ hoch, wichtiger abe r waren Treffen i m Freundeskreis. 

Letzteres dokumentier t sic h auc h i n eine m ausgeprägte n Interess e a n neue n 
Bekanntschaften un d de r Kommunikatio n mi t Gleichgesinnten . Di e Familien - un d 
Partnerorientierung wa r i m Vergleic h mi t de n andere n Gruppe n wenige r wichtig . 
Die Bewertun g de r materielle n Sicherhei t weis t zwa r kein e eindeutig e Tenden z 
auf, allerding s subsumier t diese r Fakto r ein e Vielzah l vo n Variablen . Nebe n de m 
Wunsch nac h eine m gesicherte n Auskommen , de r finanzielle n Absicherun g fü r 
den Pflegefal l sowi e finanzielle n Spielräumen , korrelierte n auc h Aussage n wi e 
»kein Stre ß z u haben « un d »tu n un d lasse n können , wa s ma n will « mi t diese m 
Faktor, als o Einstellungen , di e au f de n Wunsc h nac h Entpflichtun g i m Alte r hin -
deuten (vgl . Abb. 14) . 

Zwei Dritte l de r Befragte n haben ei n monatliche s Nettoeinkomme n vo n weni-
ger al s 3.000 DM . Allerdings sin d auc h 35,4 % de r Befragte n alleinlebend , ihne n 
steht entsprechen d nu r ei n Einkomme n zu r Verfügung . Nac h Schulabschluß un d 
der Zugehörigkei t z u eine r Berufsgrupp e ergebe n sic h i m Vergleic h z u de n ande-
ren Lebensstilgruppe n kau m signifikant e Differenzierungen . Run d zwei Dritte l de r 
Befragten habe n eine n Volks - bzw . Hauptschulabschluß , be i de n Berufsgruppe n 
überwiegen Fach-A/orarbeite r un d Meiste r (25,1% ) sowi e Angestellt e (24%) . I n 
dieser Gruppe wohnen di e Befragten überwiegend zu r Miet e (70,4%). 

2 ' I n der Faktorenanalyse ist die Zahl der Variablen reduziert worden, ohne daß damit gleichzeitige Aussagen über 
die Datensätz e bzw. das Antwortverhalten der Befragten getroffen werden konnten . Mi t Hilf e clusteranalyti -
scher Verfahren könne n die statistischen Einheite n oder Objekt e durc h eine angemessene Zusammenfassung 
reduziert werden. Die Clusteranalyse hat also das Ziel, die Gesamtzahl der Befragten mit Hilfe der Lebensstil-
variablen i n kleinere in sich homogenere Gruppe n zu zerlegen. I n der vorliegenden Untersuchun g wurde die 
Clusteranalyse mit einem hierarchischen Verfahren nac h der Ward-Methode (Fehlerquadratsummen-Methode) 
durchgeführt. Dies e Vorgehensweis e is t geeignet , au s eine r Vielzah l vo n Kleinstgruppe n ei n Grup -
pierungsresultat zu erzielen, wobei die Objekte von Gruppen zusammengefügt werden, mi t deren Fusion eine 
minimale Erhöhung der Summe der quadratischen Abstände erreicht wird. (Vgl. hierzu auch Tiede 1993, 38) 

2 2 Insgesam t konnten von den 778 westdeutschen Befragten 504 in der Analyse berücksichtigt werden (bei feh-
lenden Werten zu einzelnen Fragen wurden die jeweiligen Datensätz e ausgeschlossen). Be i der Interpretatio n 
der einzelnen Gruppe n ist zu berücksichtigen , daß es sich hierbe i nicht um eine starre Abgrenzung handelt , 
sondern daß in der Realität häufig Überschneidungen zwischen den Gruppen auftreten. 
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> Di e familienorientierten Ältere n 
Diese Grupp e wurd e ursprünglic h durc h zwe i Cluste r repräsentiert , wobe i de r 
Unterschied vo r alle m i n eine m abweichende n Freizeitverhalte n bestand . Be i der 
Analyse der Lebenslage n dieser beiden Gruppe n zeigte sic h dann aber schnell, daß 
der Unterschie d i m Freizeitverhalte n au f geschlechtsspezifisch e Besonderheite n 
rückführbar war , ansonste n abe r di e beide n Teilgruppe n eine r ähnliche n Lebens -
stilgruppe zugehörig waren . 

In de r vo n de n Männer n dominierte n Grupp e wa r da s Interess e a n Heim -
werken un d da s Bedürfnis , Freund e zu treffen , seh r hoch , alle anderen Interesse n 
waren unterdurchschnittlic h ausgeprägt , insbesonder e da s Fernsehe n hatt e i m 
Unterschied z u alle n andere n Gruppe n ein e nu r untergeordnet e Bedeutung . Di e 
von de n Fraue n dominiert e Grupp e wa r dagege n durc h eine n vielseitige n 
Freizeitkonsum gezeichnet , be i einem Großtei l der Grupp e standen häuslich e Akti -
vitäten -  Handarbeiten , Lesen, Fernsehen - i m Vordergrund . 

In alle n übrige n Lebens - un d Werteinstellunge n zeigte n di e Gruppe n groß e 
Übereinstimmung, s o da ß si e letztlic h z u eine r Gruppe , de r familienorientierte n 
Älteren zusammengefaß t wurden . Au f de r Motivationsskal a un d i m Bereic h de r 
Familien-/?artnerorientierung wurde n di e höchsten Werte erreich t (vgl . Abb. 15) . 

56% de r Befragte n diese r Lebensstilgrupp e habe n -  wa s di e Lebenslage -
merkmale betrifft , di e mi t de n Lebensstile n korreliere n -  ei n monatliche s Netto -
einkommen vo n wenige r al s 3.00 0 DM . Allerding s sin d i n diese r Grupp e auc h 
höhere Einkomme n (übe r 5.00 0 DM ) mi t 14 % vertreten . Schul - un d Berufsstatu s 
sind vergleichba r mi t de r Lebensstilgrupp e de r gemeinschaftsorientierte n Älteren . 

GfK/InWIS 1997 
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Abbildung 7 5 
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20 ,1% de r Befragte n lebe n allein , 50,3 % mi t Partne r un d weiter e 24,2 % mi t 
Partner un d Kind(ern) . I n de r Grupp e überwiege n zwa r di e Mieterhaushalte , 
Eigentümer sind aber mit 44,6 % relati v star k vertreten . 

> Di e akt iven Ältere n 
Die Grupp e de r aktive n Ältere n grenz t sic h i n ihre n Wertvorstellunge n un d 
Lebenseinstellungen deutlic h vo n de n andere n Gruppe n ab . Di e Namensgebun g 
dieser Grupp e resultier t au s eine m erlebnisorientierte n Freizeitverhalte n -  starke s 
Interesse a n kulturelle n Veranstaltungen un d Reise n -  sowi e au s dem ausgepräg-
ten Wunsch , »keine n Stre ß z u haben « un d »tu n un d lasse n zu können , was ma n 
will«. Gleichzeiti g wir d eine m gesicherte n Auskomme n un d finanzielle n Spielräu -
men i m Alter ein e große Bedeutun g beigemessen (vgl. Abb. 16) . Der Abgleich mi t 
den Lebenslageindikatore n zeigt e dan n auch , da ß i n diese r Grupp e viele jüngere , 
wohlhabende Altersgruppe n vertrete n sin d (allei n 40 % de r Befragte n gabe n ei n 
Nettoeinkommen vo n meh r al s 4.00 0 D M an) , di e darübe r hinau s z u 52 % i m 
Eigentum wohnen. 

Weitere lebensstilprägend e Merkmal e sin d di e Fixierun g au f de n Partne r bzw . 
die Familie , ein e positiv e Lebenseinstellun g un d di e hoh e Bedeutung , di e ein e 
schöne Wohnung für dies e Gruppe hat. 

Bei einem hohe n monatliche n Nettoeinkomme n (40 % verfüge n übe r meh r als 
4.000 DM ) finde t sic h ein e i m Vergleic h z u de n andere n Gruppe n stärker e 
Differenzierung nac h Berufsgruppen . Zwa r überwiege n auc h hie r di e Fach-A/or -
arbeiter un d Meiste r (30,5%) , jedoch is t de r Antei l de r Beamte n (15,3%, davo n 

GfK/InWIS 199 7 
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10,5% höher e Beamte ) un d leitende n Angestellte n (10,5% ) vergleichsweise hoch. 
Hinsichtlich de s Wohnstatus überwiege n di e Eigentüme r mi t 52% , dami t korre -
spondieren durchschnittlic h seh r große Wohnungen. 

> Di e resignierten Ältere n 
Den Gegenpo l zu de n obe n beschriebene n aktive n Ältere n bilde t di e Grupp e de r 
resignierten Älteren . Als einzige de r vier Lebensstilgruppe n ha t dies e Gruppe keine 
positive Lebenseinstellun g (mehr) , i m Gegentei l zeig t da s Antwortverhalten star k 
depressive Züge . Si e sind unzufriede n mi t ihre m Leben , habe n viel e Interesse n 
mittlerweile aufgegeben , kommen sic h i n ihre m jetzige n Zustan d ziemlich wertlo s 
vor; un d weiter e ähnlich e Aussage n belegen diese n Zustand. Da s depressive Ant -
wortverhalten korrespondier t auc h mi t de m derzeitige n Gesundheitszustand , de n 
viele als eher schlecht bzw. schlecht (46,5%) bezeichnete n (vgl . Abb. 17) . 

Das Freizeitverhalte n is t seh r passi v un d beschränk t sic h be i de n meiste n au f 
Spazierengehen, Lese n un d Fernsehen . Si e leben seh r zurückgezoge n -  of t allei n 
(41 %) - un d zeige n weni g Interess e an de r Kommunikatio n mi t anderen ; insbe -
sondere wird wenig Wer t au f de n Kontak t z u jungen Mensche n gelegt. 

Die objektive n Lebenslagemerkmal e stehe n mi t de m Lebenssti l i n Einklang . 
Über 93% ) de r Befragte n habe n keine n bzw . lediglic h eine n Volks-/Hauptschul -
abschluß, si e wohnen überwiegen d i n kleine n Wohnungen , knapp 86 % wohne n 
zur Miet e un d auc h di e monatliche n Nettoeinkomme n sin d seh r niedri g -  67 % 
verdienen weniger als 2.500 DM monatlich . 

GfK/InWIS 1997 
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Die Lebensstilgruppe n nac h de r Clusteranalyse i n Ostdeutschland 2 3 

Während di e Lebensstildifferenzierun g fü r Westdeutschlan d statistisc h eindeutig e 
Zusammenhänge erbrachte, sind die Ergebnisse für Ostdeutschlan d mi t Vorsich t z u 
behandeln. Klar e Schlußfolgerunge n insbesonder e hinsichtlic h de r Wohnpräfe -
renzen verschiedener Lebensstilgruppen könne n nich t gezoge n werden. 

Die Clusteranalys e ergab zwa r fün f verschieden e Lebensstilgruppen . Di e ein -
zelnen Gruppe n unterschiede n sic h allerdings mi t Ausnahm e der aktive n un d resi -
gnativen Ältere n nich t s o eindeuti g voneinande r wi e die s be i de n westdeutsche n 
Befragten de r Fal l war . Teilweis e grenzte n sic h di e Gruppe n nu r be i wenige n 
Variablen voneinander ab , teilweise ließe n sich di e Abweichungen au f verschiede-
ne Lebenslage n zurückführen . De r Grun d fü r dies e weich e Abgrenzun g de r 
Lebensstile is t darau f zurückzuführen , da ß sic h i n de r sozialistische n Gesellschaf t 
der DDR mangels lebbarer Alternative n Lebensstil e nicht s o entfalten konnten , wi e 
dies i n Westdeutschlan d möglic h war . Darübe r hinau s sin d auc h di e insgesam t 
doch ehe r geringe n Fallzahle n dafü r verantwortlich , da ß di e Lebensstilgruppe n 
kein so scharfes Profil aufweisen. 

Einige auszugsweis e vorgestellte Ergebniss e sind dennoc h aufschlußreich : So 
ließ sich - ähnlic h eine r Clusterbildun g fü r Westdeutschlan d - ein e große Grupp e 
eher familienorientierte r Ältere r ausmache n (29,8%) , dere n auffälligste n Merk -
male ein e stark e Familien - bzw . Partnerorientierun g be i gleichzeiti g unterdurch -
schnittlichem Interess e a n de r Kommunikatio n mi t junge n Mensche n ode r a n 

2 3 Di e Vorgehensweise bei der Beschreibung der Lebensstilgruppen in Ostdeutschland erfolgte in Analogie zu der-
jenigen i n Westdeutschland. Der hierarchischen Clusteranalys e wurde ebenfall s zunächst ein e Faktorenanalyse 
vorgeschaltet. Di e Faktorenanalyse erbracht e erwartungsgemä ß abweichend e Ergebnisse , sowoh l hinsichtlic h 
der thematischen Ausrichtung als auch im Hinblick auf die Zahl der Faktoren bei den einzelnen Fragen. 
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neuen Bekanntschafte n sind . Meh r al s die Hälft e diese r Grupp e habe n ei n Netto -
einkommen vo n weniger al s 2.500 DM monatlich, 87 % sin d Mieterhaushalte . 

Interessant sind abe r vor alle m zwe i i n ihre m Lebensgefüh l seh r unterschiedli -
che Lebensstilgruppen , wi e wir si e ebenfalls ähnlic h i n Westdeutschland gefunde n 
haben: Di e aktiven Ältere n (18,2% ) lege n ein erlebnisorientierte s Freizeitverhalten , 
eine ausgeprägt e Kontaktfreudigkei t un d seh r positiv e Lebenseinstellun g a n de n 
Tag. Be i hohe r Partner - bzw . Familienorientierun g messe n sie eine m gesicherte n 
Auskommen un d finanzielle n Spielräume n i m Alte r zwa r ein e groß e Bedeutun g 
bei, abe r ebens o wi e de r Wunsc h nac h Unabhängigkei t sin d die s Werte , di e i m 
Vergleich z u de n Aspekte n de r »aktive n Freizeitgestaltung « un d de r Kommu -
nikation für wenige r wichti g erachte t wurden . I n diese r Grupp e sind viele jüngere 
Altersgruppen vertrete n (57,6 % sin d jünger al s 55 Jahre) , und i m Vergleich zu de n 
anderen Gruppe n wohn t ei n höhere r Prozentsat z i m Eigentu m (30,3%) . Da s Ein -
kommensniveau is t vergleichsweis e hoc h (42,4 % verdiene n zwische n 2.50 0 D M 
und 4.000 DM) . Ca. 50% diese r Gruppe haben einen höheren Schulabschluß. 

Den Gegenpo l bildet die Gruppe der resignierten Älteren , die mi t eine m Antei l 
von 11,6 % vergleichsweis e klei n ist . Kennzeichnen d is t ihr e negativ e Lebens -
einstellung. Da s depressive Antwortverhalten korrespondier t mi t de m derzeitige n 
Gesundheitszustand, de n viel e al s »ehe r schlecht « bzw . »schlecht « (71, 4 % ) 
bezeichneten. Zu der Frag e »Wa s is t wichtig i m Leben? « wird nu r de m Aspekt de r 
Sicherheit ein e i m Vergleic h z u andere n Gruppe n größer e Bedeutun g beigemes -
sen. Da s Freizeitverhalte n is t seh r passiv . Mensche n diese r Grupp e lebe n seh r 
zurückgezogen -  of t allei n (42, 1 %) - un d zeige n wenig Interess e an de r Kommu -
nikation mi t anderen , sie legen wenig Wer t au f de n Kontak t z u jungen Menschen. 
Ca. 62 % stehe n weniger al s 2.500 DM monatlich zu r Verfügung . 

Zusammenfassende Ergebniss e zu den W o h n- un d Dienstleistungs -
präferenzen der Lebensstilgruppen i n Westdeutschland 
Insgesamt stellte sic h heraus, daß die Korrelatione n zwische n de r Zugehörigkeit z u 
einer bestimmte n Lebensstilgrupp e un d de r individuelle n Umzugsbereitschaf t ver -
schwindend dün n sind . Einig e deutlichere Zusammenhäng e ergeben sich hinsicht -
lich lebensstilspezifische r Präferenze n umzugsbereite r Ältere r fü r bestimmt e 
Dienstleistungen un d Wohnformen . Allerding s is t vo r eine r Überschätzun g de r 
Lebensstilzugehörigkeit al s Paramete r fü r konkret e Investitionsplanungen , 
Angebots- un d Marketingkonzeptione n explizi t zu warnen. 

Lebensstile werden  als  zuverlässige  Indikatoren  für  eine  marktfähige  Nachfrage 
nach bestimmten  Angebotsformen  überschätzt.  Zumindest sind  sie nur  in  engem 
Zusammenhang mit  wesentlich  bedeutsameren  Lebenslagefaktoren  -  sozialer 
Status, Wohnlage  und  Wohnstatus,  Gesundheit  -  als  solche zu  interpretieren. 

Immerhin kan n ma n beispielsweis e fü r Westdeutschlan d einig e interessant e 
Zusammenhänge feststellen : 

> Di e Akzeptanz vo n Notrufsysteme n is t sowohl be i den Resignierte n als auch be i 
den aktive n Ältere n tendenziel l größe r al s be i de n andere n Gruppen . Beid e 
Gruppen wünschen sich die Substitution traditionelle r un d familialer Hilf e offen -
sichtlich a m eheste n durc h Dienstleistungen , di e eine n geringe n Aufwan d 
bedeuten un d -  i m Fal l de r Resignierte n -  kein e persönlich e Kommunikatio n 
erfordern. Ma n muß niemande n i n seine Wohnung lasse n und di e eigene Flexi-
bilität und di e Intimsphäre wenige r antaste n al s beispielsweise bei aufsuchende r 
Betreuung. Dies ist eine mögliche Interpretation . 
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> Ein e weiter e Gemeinsamkei t diese r beide n Gruppe n is t de r Wunsc h nac h 
Begieitungsservice. 

> Demgegenübe r habe n di e Aktive n ein e deutlic h größer e Nachfrag e nac h 
Freizeitdienstleistungen, nac h Angeboten zu r Freizeitgestaltung . 

> Erwartungsgemä ß ist di e Nachfrag e nach Dienste n wie »Esse n au f Rädern « bei 
den resignierten , zurückgezoge n lebende n Ältere n a m höchsten . Angehörig e 
der Grupp e de r gemeinschaftsorientierte n Ältere n artikulierte n -  ebens o 
erwartungsgemäß -  ein e demgegenübe r ehe r gering e Präferen z fü r solch e 
Dienstleistungen. Si e äußer n überdurchschnittlic h of t de n Wunsch , i n Haus -
oder Wohngemeinschafte n z u leben , di e solch e unterstützende n Dienst -
leistungen i n Eigen - und gegenseitige r Hilf e erbringen . 

> Angesicht s des hohen Anteils a n Eigentümern nich t verwunderlich, wil l übe r di e 
Hälfte de r aktive n Ältere n (51,4% ) -  nac h de r präferierte n Wohnfor m fü r da s 
Alter gefrag t -  di e jetzige Wohnung bzw . da s eigene Hau s umbaue n (un d ant -
worteten au f di e entsprechende Frage deutlich mi t »Ja«) . Fü r eine Wohnung i m 
Haus de r Kinde r würde n sic h au s dieser Grupp e noc h 35,3 % kla r un d 31,4 % 
»eventuell« entscheiden . Demgegenübe r landete n da s »Service-Wohnen « mi t 
21,4% Präferen z auf de m fünfte n Plat z alle r denkbare n Wohnforme n (hinte r 
der normale n Wohnun g ohn e Dienstleistunge n un d de r normale n Wohnun g 
mit vermittelte n Diensten) . Un d di e Seniorenresiden z schnit t mi t 6,8 % de r 
Antworten mi t »Ja « noc h schlechte r ab . Charakteristisc h is t jedoch , da ß di e 
Wohnformen, di e integrier t Servic e anbieten, seh r hohe Werte be i de r auc h als 
Mehrfachantwort mögliche n Präferenzäußerun g »eventuell « aufwiese n -  di e 
Seniorenresidenz beispielsweis e 40,8% , di e Normalwohnun g mi t Dienst -
leistungen 52,4% . Dahinte r stehe n ei n geringere r Bekanntheitsgra d un d ei n 
geringeres umfeldnahe s Angebo t gena u diese r Wohnformen . Di e zweitbeste n 
Lösungen de r Angebote vo n »Wohne n plu s Dienstleistungen « werde n be i ent -
sprechender Angebotspolitik stark i n den Vordergrund de r Präferenze n rücken -
nicht zuletz t deshalb , wei l sic h de r Wunsc h nac h eine m Wohne n mi t de n 
Kindern i n de r Rege l nicht realisiere n lasse n wird. 

> Be i de n gemeinschaftsorientierte n Ältere n erziele n Wohn - un d Hausgemein -
schaften seh r viel höhere Präferenzzahle n al s bei allen anderen Gruppen . Wen n 
solche Angebote eine Chance haben , dann be i dieser Gruppe. 

> Erstaunlic h hoc h steht da s Altersheim be i de n resignierte n Ältere n i m Kurs . Das 
»Service-Wohnen« rangier t scho n an zweiter Stell e hinter de r Normalwohnun g 
ohne Dienstleistunge n (letztere s Ausdruc k de r Status-quo-Orientierun g diese r 
Lebensstilgruppe). Dami t schein t festzustehen , da ß es  wenige r di e aktiven , 
selbstbewußten Ältere n sind , di e i n Zukunf t Dienstleistunge n akti v nachfrage n 
und konsumieren , sondern ehe r die ärmeren, alleinstehenden Menschen , denen 
integrierte Dienstleistungspaket e geziel t vermittel t un d behutsa m -  un d preis -
wert -  angebote n werden müssen. 

2.4 Individuell e Umzugsbereitschaf t ältere r Mensche n -  Auslöse r 
und Problembewußtsei n 

Vorab ein e Bemerkung : I m Rahme n de r Befragun g wurd e zweima l -  mi t leich t 
unterschiedlichen Fragestellunge n -  getestet , o b un d wi e konkre t sic h di e Inter -
viewten einen Umzu g im Alte r vorstelle n können . De r Anteil derjenigen , di e unte r 
bestimmten Bedingunge n eine n Wohnungswechse l ins Auge fassen würden, is t -
nachdem die Befragte n durch da s Gespräch für diese s Thema sensibilisiert worde n 
sind - deutlic h angestiegen. Hieran zeigt sich, welche Bedeutung eine umfassende 
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Informationspolitik fü r di e Umzugsbereitschaf t hat . De r gleich e Sachverhal t zeigt e 
sich auc h be i eine r Reih e vo n kommunale n Projekte n zu m Umzugsmanagement . 
Mit de r Beratun g zu Wohnalternativen be i gleichzeitige m Angebo t vo n Unterstüt -
zungsleistungen i m Fall e eine s Umzug s konnt e di e Mobilitä t ältere r Mensche n 
deutlich gesteigert werden . 

Nun zu r nähere n Betrachtun g de r Motiv e un d konkrete n Anlässe , di e sic h di e 
Älteren al s Umzugsgründe vorstelle n können , un d z u de n Gründen , die bereit s z u 
einem Wohnungswechse l geführ t haben . Wi r unterscheide n systematisc h »Push -
und Pull-Effekte « au f Umzüg e i m Alter ; da s mach t es  möglich , genaue r z u diffe -
renzieren, welch e Anforderungen a n ein e Wohnalternative gerichte t werde n müs -
sen un d wodurc h sic h Mobilität zusätzlich anrege n läßt . 

Exkurs: Individuell e »Push - un d Pull-Effekte« des W o h n e ns i m Alte r 
»Push-Effekte« entstehen , wen n di e derzeitig e Wohnun g hinsichtlic h ihre r Größ e 
und Ausstattung , de r Beschaffenhei t de s Wohnumfeldes un d de r Vorhaltun g vo n 
Dienstleistungen nich t meh r de n gesundheitliche n un d psychische n Bedürfnisse n 
der ältere n Bewohne r entsprich t un d die s vo n de n Bewohner n auc h s o wahrge -
nommen wird . Si e entsprechen als o gewissermaße n de r Differen z zwische n de n 
Bedürfnissen de r Bewohne r und de r Eignun g der Wohnung. »Push-Effekte « zwin-
gen di e Bewohne r -  überspitz t gesag t -  zu r Veränderun g ihre r jetzige n Wohn -
situation. 

In diesem Sinne liegt ein »Push-Effekt « beispielsweise vor , wenn di e Bewohner 
ihr Bedürfni s nac h Kommunikatio n un d Gesellschaf t angesicht s erodierende r 
Nachbarschaftskontakte vo n ihre r jetzigen Wohnun g au s nich t meh r befriedige n 
können; wen n i n ihre r Mobilitä t eingeschränkt e Mensche n kein e ausreichend e 
Versorgungsinfrastruktur i n direkte r Näh e meh r vorfinden ; wen n de r Gesund -
heitszustand ein e uneingeschränkt e Benutzun g de r Wohnun g nich t meh r zuläßt ; 
wenn wachsend e Bedürfniss e nac h Hilfs - un d Pflegeleistunge n i n de r jetzige n 
Wohnung nich t durc h Hilfspersone n (Familienmitglieder , Nachbarn , abe r auc h 
mobile Hilfs - un d Pflegedienste ) gedeck t werde n können ; wen n de r baulich e Zu-
stand de r Wohnung gerade für Älter e nich t mehr zumutbar ist . 

»Pull-Effekte« entstehe n dagegen , wenn ältere n Mensche n Wohnalternative n 
angeboten werden , di e ihne n attraktive r erscheine n al s di e jetzig e Wohnun g 
(Wahrnehmung vo n Vorteilen) , un d zwa r hinsichtlic h de r Ausstattun g -  wei l 
großzügigere Bewegungsräume , Barrierefreiheit , Haltegriff e etc . di e Wohnalter -
native handhabba r machen ; hinsichtlich des Wohnumfeldes -  wei l ein e Kommuni -
kations- un d Begegnungsinfrastruktu r neu e sozial e Kontakt e ermöglich t un d 
befördert; wei l hinsichtlic h de r Versorgun g mi t Dienste n ei n wohnungsnahe s 
Angebot vo n Hilfs - un d Pflegedienstleistunge n di e Angs t abbaut , be i einsetzende r 
Hilfs- ode r Pflegebedürftigkei t ohn e Unterstützun g z u bleiben ; abe r auch beispiels -
weise hinsichtlic h de r Lage , wei l ma n dor t nähe r z u de n Kinder n wohn t o.a. ; 
und/oder wei l di e Laste n de s Umzugs gemilder t werden (Umzugshilfen , Beratun g 
etc.). »Pull-Effekte « lasse n ein e konkret e Wohnalternativ e un d eine n Umzu g i n 
diese Alternative attraktive r als die jetzige Wohnung erscheinen. 

Beide Begriff e sind als o auf di e Attraktivität und Bedarfsgerechtigkei t de r jetzi-
gen Wohnun g bzw . de r anzubietende n Wohnalternativ e (inkl . ggf . Umzugshilfen ) 
bezogen. Währen d »Push-Effekte « grundsätzliche Anreiz e z u eine m Auszu g au s 
der jetzige n Wohnun g bedeuten , sin d »Pull-Effekte « ehe r au f ein e konkret e 
Wohnalternative bezogen . 

Abbildung 1 8 zeigt die wichtigsten Gründ e für eine n Umzu g i m Alter , di e sich 
westdeutsche Befragte n vorstellen konnte n (Mehrfachnennunge n ware n möglich) . 
Interessant is t zunächs t di e enor m hoh e Bedeutung , di e di e Vermittlun g eine r 
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Abbildung 18 

Die wichtigsten vorstellbaren  Gründe  für  einen Umzug  im  Alter (West) 

attraktiven altersgerechte n Wohnun g fü r Miete r hat . Über 40% der Miete r zwi -
schen 5 5 und 65 Jahre n könne n sic h vorstellen , i n ein e solch e Wohnalternativ e 
umzuziehen -  wen n ma n sie ihnen anböte . Dabe i ist die abnehmende Bedeutun g 
des Wohnangebotes aus Sicht der 66-75jährigen (i m Vergleich zu den Jüngeren ) 
nicht so zu interpretieren, al s sei ein bedarfsadäquates Angebot i m höheren Alte r 
unwichtig. Vielmeh r handel t e s sich hie r u m eine gewichtet e Präferenzäußerung . 
Einerseits werde n di e eigene n Spielräum e be i de r Such e un d Auswah l eine r 
Wohnalternative enger gesehen (»Ich kan n e s mir doch ohnehin nich t mehr aussu -
chen, wen n e s mir einma l schlechte r geht«) . Andererseits dräng t di e Bedeutung 
täglicher Einschränkunge n un d Gebreche n ander e Aspekt e i n de n Hintergrund . 
Das gil t dan n typischerweis e auc h nich t für die Bedeutung der Umzugshilfen, auf 
die sich die älteren Haushalt e deutlich stärker angewiese n sehen als die Jüngeren -
auch dies ein interessantes Ergebnis. 

Bei Mieter n wi e bei Eigentümer n nimm t mi t de m Alter di e Bedeutun g der 
»Push-Effekte« fü r Umzüg e deutlich zu. Das gilt für den Verlust de s Partners und 
der dami t verbundenen Haushaltsverkleinerun g un d der Angst vor Einsamkeit, und 
ganz besonder s deutlic h fü r de n Gedanke n a n ein e sic h verschlechternd e 
Gesundheit. Charakteristisc h be i de n Mieter n is t di e Verbindun g diese s »Push -
Effektes« mi t dem »Pull-Effekt« Umzugshilfen: 20 % der Mieter zwische n 66 und 
75 Jahre n könne n sic h eine n Umzu g dan n vorstellen , wen n ma n ihnen di e Lasten 
des Wohnungswechsels abnimmt. 

Bei de n Eigentümer n spiele n di e »Push-Effekte « allerding s ein e insgesam t 
noch stärkere Roll e als bei den Mietern. Da s hängt auc h damit zusammen, daß sie 
sich eine attraktivere Wohnun g als die eigene - au s den bereits mehrfac h skizzier -
ten Gründe n - nich t vorstellen könne n un d eine angebotene Alternative allei n sie 
nicht zum Umzug bewege n würde. E s sei denn, sie verlören de n Partner oder ihr e 
Gesundheit verschlechterte sich. 
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In Ostdeutschlan d werde n di e Ergebniss e bezüglic h de r Mieterhaushalte 24 vo r 
allem durc h di e i m Vergleic h z u Westdeutschlan d schlechteren Wohnverhältnisse 
beeinflußt un d vo n de m Wissen , sic h angesicht s de r Defizit e bei m Wohnungs -
angebot ein e altersgerechte Wohnung nur schwe r selber besorge n zu können . Es 
dominieren folgerichti g di e »Pull-Effekte « i m Sinn e vo n Angebotseffekten , si e 
haben ein e wesentlic h höher e Bedeutun g al s i n Westdeutschland . Zentral dafür , 
ob ma n sic h eine n Umzu g vorstelle n kann , is t da s Angebo t eine r attraktive n Abbildung 19 

Die wichtigsten vorstellbaren  Gründe  für  einen  Umzug  im  Alter (Ost) 

Wohnalternative. Imme r wichtige r wir d mi t zunehmende m Alte r di e Bedeutun g 
von Umzugshilfen . Be i den Mieter n zwische n 66 un d 7 5 Jahre n gehör t nebe n der 
Lebenslage-Dimension »Verlus t de s Partners « da s Umzugsmanagemen t z u de n 
starken Mobilitätsfaktoren (vgl . Abb. 19) . 

Für jüngere Altersgruppen  reicht  häufig  die  Kenntnis  einer  attraktiven  altersge-
rechten Wohnanlage  aus,  damit  ein  Umzug  vorstellbar  wird.  Sollen  auch  ältere 
Altersgruppen mit  Wohnangeboten  erreicht  werden,  müssen  zunehmend  weiter-
gehende Hilfestellungen  erfolgen,  damit  Umzüge nicht  immer nur  als  Reaktion auf 
äußere Zwänge getätigt  werden. 

Eine Vermutung, die vor allem im Zusammenhang mit de r vielfach vorausgesetzten 
starken Verhaftung de r Älteren i n ihre m Wohnquartie r geäußer t wird, lautet : E s is t 
vor alle m di e Angs t vo r de m Verlus t soziale r Kontakte , di e di e Mensche n vo r 
einem Umzu g zurückschrecke n läßt . Nu n ha t bereit s di e logistisch e Regressions-
analyse (vgl . Abschnitt 2.2. ) de n Wunsc h gerad e nach neue n sozialen Kontakte n 
als eine der erklärungskräftigen Variable n für Umzugswünsch e ausgemacht (wenn 
auch an sechster Stelle). 

Und auch bei der Untersuchun g von Modellprojekten de r Praxi s wurde i m vor -
liegenden Forschungsprojek t imme r wiede r ein e hoh e Wohnzufriedenhei t vo n 
umgezogenen Haushalte n konstatiert , di e i n eine r neuen , altersgerechten Woh -
nung vo n Dienstleistunge n zu r Freizeitgestaltun g un d neue n Kontakte n profitier -
ten. Die s wurde durc h di e Repräsentativbefragun g gestützt : 42,4 % de r Mieter -
haushalte, die seit ihrem 55 . Lebensjahr noch einmal umgezoge n sind, empfanden 

2 4 Eigentüme r fehlen in dieser Auswertung, weil die zu geringe Gruppengröße der Befragten differenzierte valide 
Aussagen zu dieser Frage nicht zuließ. 
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danach eine deutliche Verbesserun g der nachbarschaftliche n Kontakt e (fü r weiter e 
45,7% hatte n sic h di e soziale n Kontakt e i m Wohnumfel d zumindes t nich t ver -
schlechtert; vgl . Abschnitt 3.3) . 

Diese Forschungsergebniss e unterstreiche n di e Bedeutun g de r soziale n Fak -
toren de s Wohnumfeldes fü r di e Planun g altersgerechte r Wohnalternativen , vo r 
allem abe r auch di e Bedeutun g de r aufsuchende n Betreuun g un d de s Angebotes 
von Kontaktalternative n i n Verbindung mi t de r Wohnalternative. 

Und ein weiterer Zugang zu den konkreten Anlässe n von Umzüge n im Alte r is t 
sinnvoll. I n der Befragung wurden di e Gründe für de n letzten Umzu g erhoben, der 
seit Vollendung de s 55. Lebensjahre s stattfand.2 5 Di e wichtigsten Ergebniss e kann 
man s o interpretieren : I n Ostdeutschlan d stan d imme r dan n ei n Umzu g an , wenn 
sich der Haushal t verkleinert hatte ; be i 46,7% de r Umzüg e gehört e ein e als über -
dimensioniert empfunden e Wohnungsgröße , be i 18,2 % de r Auszu g de r Kinde r 
und be i 16,7 % di e Haushaltsverkeinerun g nac h de m To d de s Partner s z u de n 
wichtigsten Gründe n für eine n Umzug. 

Daneben spielte n abe r vo r alle m di e Ausstattun g (32,8% ) un d de r baulich e 
Zustand de r Wohnun g un d de s Gebäude s (36,2% ) ein e dominant e Rolle . Mi t 
einem Umzu g i m Alte r verkleinert e ma n als o seine Wohnung un d verbessert e mi t 
Blick au f da s Alte r de n Standar d (beispielsweise i n Bezu g au f ein e Zentral - ode r 
Etagenheizung, ei n Ba d in de r Wohnun g etc.) . Fü r rund ei n Dritte l de r Umzüg e 
waren solch e Qualitätsgründ e ausschlaggebend. 2 6 Da s dokumentier t eine n 
Handlungsbedarf, de r noch imme r dringlic h ist . 

Immerhin noc h fü r fas t jede n vierte n Umzu g (24,2% ) spielt e auc h i n 
Westdeutschland di e Wohnungsgröß e di e entscheidend e Rolle . Älter e Mensche n 
zogen weniger nac h dem Auszug de r Kinde r u m (12,6 % -  hie r schlägt sich nieder , 
daß mittlerweil e überflüssig e Kinderzimme r noc h lang e fü r Besuch e de r Kinde r 
und Enke l al s Gästezimme r vorgehalte n werden ) al s nac h de m To d de s Partners 
(17,5%). Auc h i n de n alte n Bundesländer n lebe n di e Ältere n vielfac h i n Woh -
nungen, die vom bauliche n Zustan d un d de r Ausstattun g he r nich t dem Lebe n im 
Alter angepaß t (oder anpaßbar ) sind: Nich t bedarfsgerecht e Ausstattun g (18,3% ) 
und bauliche r Zustan d (14,3%) ließen  als »Push-Faktoren« einen Umzu g sinnvolle r 
erscheinen als einen Verbleib i n de r bisherigen Wohnung . In Westdeutschland fällt 
außerdem de r Lage-Fakto r ins Gewicht - vo r alle m bezoge n au f di e Entfernung z u 
Kindern, Freunden und Verwandten. 

»Lage-Faktoren« sin d e s auch , di e be i de r Differenzierun g vo n individuelle r 
Umzugsbereitschaft nac h verschiedene n Siedlungstype n kumulieren : I n welche n 
Wohngebieten is t ein e besonder s hoh e Mobilitä t anzutreffen ? Einig e Ergebnisse 
sind besonder s interessant : S o ist de r Anteil de r umzugsbereite n Miete r besonder s 
hoch i n innerstädtische n Wohngebiete n un d i n Zeilenhaussiedlungen . Fü r solch e 
Siedlungen wurd e bereit s au s Erfahrungswerte n de r größt e Problembestan d -
schwindende Infrastruktur , Überalterung -  abgeleitet . 

Ein wesentliche r Befun d au s de n Intensivbefragunge n i n Westdeutschlan d 
wurde be i de n Eigentümerhaushalte n bestätigt . We r im Wohneigentu m al t wird , 
das innerstädtisch , vo r alle m abe r i n de n klassische n Eigenheimsiedlunge n a m 
Stadtrand liegt , de m erscheine n Wohnalternative n mi t bessere r Anbindung , mi t 
erreichbarer Infrastruktu r attraktive r al s das eigene Häuschen : Für immerhin 19 % 
der Eigentüme r i n Einfamilienhaussiedlunge n triff t da s zu (vgl . Abschnitt 5.1) . Hie r 
fließt auch der Effek t einer hohe n Präferen z für da s Wohnen mit de n Kindern ein . 

2 5 Auc h be i diese r Frag e ware n Mehrfachnennunge n möglich . Di e Zahle n beziehe n sic h au f Miete r un d 
Eigentümer in West- und Ostdeutschland. 

2 6 Allerding s muß man bezüglich dieser Daten bei der Interpretation für Ostdeutschland vorsichtig sein: Es handelt 
sich um Vor- und Nachwendeeffekte. 
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3. Optione n für altersgerechtes Wohnen -Wohnsituationen, 
Wohnbedürfnisse und Optimierungshinweise 

3.1 Altersgerecht e Wohnungen -  Problemdimensione n 
und Anforderunge n 

Wohnen is t ei n umfassende r Begrif f fü r di e materiell e Umwel t de r Wohnung , di e 
Infrastruktur de s Wohngebietes, die materielle/baulich e Gestaltun g de r Wohnung , 
für Kommunikationsmöglichkeite n un d di e soziale n Lebensvollzüg e i n Famili e un d 
Nachbarschaft. Di e Wohnun g ältere r Mensche n sollt e nich t nu r au f eventuell e 
Behinderungen un d Einschränkunge n hi n ausgerichte t sein , wie dies z.B. i n Förder -
maßnahmen un d -richtlinie n zu m Ausdruc k kommt , sonder n auc h di e kommuni -
kativen un d psycho-soziale n Bedürfniss e ältere r Mensche n berücksichtigen . Diese r 
Umriß bezeichne t de n Stan d der gerontologische n Diskussion . E r bezeichnet abe r 
auch di e Bedingunge n de r Akzeptan z vo n Wohnalternative n un d dami t fü r di e 
langfristige Rentabilitä t vo n Investitionen i n Seniorenimmobilien . Abbildung 20 

Bedingungen altersgerechten  Wohnens Institut für 
Gerontologie 1997 
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Die meiste n Ältere n lebe n auc h be i Eintrit t von Pflegebedürftigkei t außerhal b vo n 
Institutionen, di e Wohne n un d Pfleg e anbieten . Selbständige s Wohne n i n de r 
eigenen Wohnun g auc h nac h Eintrit t physischer  Einschränkunge n wir d vo n eine r 
wachsenden Zah l ältere r Mensche n angestreb t un d zunehmen d i m politische n 
Raum favorisiert . Gleichzeiti g werde n Wohnbedürfnisse gepräg t vo n eine r Vielzah l 
sehr individuelle r Faktore n wi e de m Bildungs - un d Erfahrungshintergrund , de r 
Erwerbs-, Familien - un d Wohnbiographie , de m soziale n Kontakt - un d Aktivitäts -
grad, der Einkommens- und Vermögenssituation, de r Bedeutun g der Wohnung als 
Statussymbol, den vorhandenen Raumansprüche n für spezifisch e Freizeitinteresse n 
sowie weiteren Wertvorstellungen un d Lebenszielen. 

Die Entwicklun g de r Wohnbedürfniss e is t vo r diese m Hintergrun d entschei -
dend durc h de n Strukturwande l de s Alter s bedingt . Insbesonder e fü r di e 
nachrückenden Altengenerationen , unte r dene n sic h zumindes t ei n Tei l bewuß t 
mit eine r Lebensplanun g für da s Alter auseinandersetzt , sin d deshal b auc h i n de r 
Altersphase verschieden e Wohnmodell e vorstellbar . De r starke n Ausdifferen -
zierung de r Wohnbedürfnisse , di e da s Lebensstil- und Lebenslagekonzep t un d di e 
>ökologische Dimension < de s Wohnen s implizieren , stehe n einig e objektiv e 
Problemschwerpunkte de r Wohnungsversorgung Älterer gegenüber . 

Problemschwerpunkte de r Wohnsituatio n Ältere r i n Westdeutschlan d sin d 
künftig Wohnungen , die trotz gute r Ausstattun g un d Größ e wede r altersgerech -
ten Ansprüche n genüge n -  darunte r besonder s di e Häufun g vo n Wohnungs -
mängeln i n einzelne n Problemgebiete n un d be i soziale n Problemgruppe n -  noc h 
an Wohnstandorten mi t altersgerechte m Umfel d liegen . 

Für Planer,  Investoren  und  Politik  besteht  verstärkter  Handlungsbedarf:  Künftig 
muß von  einem  Anstieg  vor  allem der älteren 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 Bundesländern bestehen noch imme r schwer e Wohnungsmängel als 
Massenphänomen. Problemschwerpunkt e sin d außerde m durc h städtebaulich e 
Veränderungen gefährdet e Wohnstandort e un d insgesam t ein e stark e regional e 
Ballung de r Problem e sowi e Defizit e de r Wohnungsversorgun g be i spezielle n 
Nutzergruppen; generel l is t di e infrastrukturell e Versorgun g i n viele n Wohnge -
bieten noc h defizitä r (vgl . Deutscher Bundesta g 1994) . Zentral e Wohnbedürfniss e 
in Ostdeutschlan d gruppiere n sic h u m da s Bedürfnis nac h eine m Kontras t z u de n 
uniformen, unpersönliche n Plattenbauwohnsiedlunge n mi t minimale m Standar d 
insbesondere i m Sanitärbereich . Das spiegelte sic h be i de n Intensivbefragunge n i n 
den hohe n Präferenze n für ein e »persönlich e Note « de r Wohnun g (82,5%) , fü r 
eine »Ausstattung , di e sic h sehe n lasse n kann « (72% ) un d ei n »große s Bade -
zimmer« (71,6% ) wider . 

Generell ist  eine  Wohnung  im  heutigen  Wohnungsbestand  nur  begrenzt  an  die 
Anforderungen der  unterschiedlichen  Lebensphasen  und  biographischen  Ereig-
nisse anpassungsfähig.  Da  der  Verbleib  im  gewohnten  Quartier  und  in  den 
gewohnten sozialen  Bezügen  zumindest  für  einen  Großteil  der  Älteren als  Grund-
bedürfnis besteht,  bedürfen  nachfragegerechte  Angebote  altersgerechter  Woh-
nungen einer  auf  Bedarfsanalysen  basierenden  Standortwahl. 
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Ein Zie l de s Forschungsprojekte s besteh t darin , begründet e Hypothese n übe r di e 
Gestaltung attraktive r altersgerechte r Wohnunge n (sam t ihre r Umfelder ) z u erar -
beiten, di e au s sozial- bzw . wohnungspolitische r Sich t einen »Pull-Faktor « darstel -
len können , u m Umzüg e ältere r Mensche n aus großen, zur Wohnungsversorgun g 
von Familie n benötigte n Wohnunge n anzurege n un d dami t z u eine r effiziente n 
Nutzung de s Wohnungsbestande s sowi e eine m effiziente n Mitteleinsat z be i de r 
Wohnungsbauförderung beitrage n z u können . Di e durchgeführt e Repräsentativ -
befragung liefer t hierzu vielfältig e Hinweise. 

3.2 Äl ter e Mensche n i n familiengerechten W o h n u n g en -
eine Potentialabschätzun g 

Um Zielgruppe n fü r mobilitätsfördernd e Maßnahme n i m Sinn e de s Forschungs -
projektes ausmache n z u können , benötig t ma n ein e vorläufig e Abgrenzun g des -
sen, was eine familiengerechte Wohnun g ist . A n de n Begin n stellen wi r ein e nor -
mative Abgrenzung : Al s Zielgrupp e derjenige n Älteren , di e familiengerecht e 
Wohnungen bewohnen , komme n Ein - un d Zweipersonen-Haushalt e infrage , i n 
denen all e Bewohne r 5 5 Jahr e un d älte r sind , un d dere n Wohnunge n mindesten s 
70 q m gro ß sin d bzw . übe r mindesten s dre i Räum e verfügen. Erst e Auswertunge n 
des SOE P habe n gezeigt , da ß di e Belegun g solcher familiengerechte r Wohnunge n 
durch älter e Haushalt e in Ost - und Westdeutschland sehr unterschiedlich ist . 

Bei de r Diskussio n de s Konzepte s un d de r Zwischenergebniss e de s Projekte s 
wurde z u Rech t darau f hingewiesen , da ß di e Definitio n eine r familiengerechte n 
und unterbelegte n Wohnun g zunächs t normati v ist . U m i m Sinn e de r wohnungs - Abbildung21 

Anteil un d hochgerechnet e Zahlen der Haushalt e in großen Wohnunge n 
(> 70 q m un d meh r al s drei Räume ) Altersgruppe: >  5 5 Jahr e 

Ältere Ein-  und  Zweipersonen-Haushalte in  großen Wohnungen GfK/InWIS 199 7 

49 



politischen Fragestellun g de s Forschungsprojekte s ei n Potentia l vo n Wohnunge n 
abzuschätzen, di e für de n Wohnungstausch zwischen Jun g un d Al t i n Frag e kom -
men, gehe n wi r davo n aus , da ß Wohnunge n a b 7 0 q m un d mindesten s dre i 
Räumen grundsätzlich auc h für Familie n geeignet sind . 

Nach diese r Abgrenzun g wohne n fas t 2 5 % de r ältere n Einpersonen-Mieter -
haushalte i n Westdeutschlan d i n familiengerechte n Wohnungen . Be i de n Zwei -
personen-Haushalten sin d e s run d 47% . Eigentüme r wohne n erwartungsgemä ß 
zu eine m wesentlic h höhere n Antei l i n große n Wohnungen : Einpersonen-Haus-
halte zu 83%, Zweipersonen-Haushalte zu 93 % (vgl . Abb. 21) . I n Ostdeutschlan d 
ist -  di e Zweipersonen-Eigentümerhauhalte ausgenomme n -  da s Potentia l erheb -
lich geringer . 

Diese Potentialabschätzung sag t tatsächlich nicht s darübe r aus , ob di e Ältere n 
ihre Wohnung selbs t al s zu gro ß empfinden . Die s trifft be i alle n Haushaltsforme n 
für eine n erheblic h geringere n Prozentsat z zu . Operationalisier t wurd e da s 
Kriterium de r »subjektive n Wohnungsgröße « folgendermaßen : Wohnunge n gel -
ten nac h den Kriterie n subjektive n Empfinden s dann als zu groß, wenn mindesten s 
30% de r Haushalt e die s s o empfinden . Di e Auswertun g de r Repräsentativ -
befragung ergab , daß mehr als 30% de r Einpersonen-Haushalt e (unabhängig vo m 
Status als Eigentümer ode r Mieter ) Wohnungen ab 75 q m al s zu gro ß empfindet . 
Bei Zweipersonen-Haushalte n wir d unse r Wer t (ebenfall s statusunabhängig ) ers t 
bei 9 0 q m erreicht . I n alle n Fälle n gilt : Jenseit s diese r Untergrenze n vo n 7 5 q m 
bzw. 9 0 qm steig t de r Anteil de r Haushalte , die ihr e Wohnung als zu gro ß empfin -
den, rapid e an. Abbildung 22 

Wohnungen, di e von mehr als 30% de r Haushalte 
als zu groß empfunden werde n Altersgruppe: >  55 Jahr e 

Ältere Ein-  bzw. Zweipersonen-Haushalte,  die  ihre Wohnung 
als zu groß empfinden (West) 

GfK/InWIS 1997 
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Nach diese r Abgrenzun g lebe n nu r 17 % de r Einpersonen-Mieterhaushalt e i n 
Wohnungen, di e vo n eine m erhebliche n Antei l diese r Haushaltsgrupp e auc h 
tatsächlich al s zu groß empfunden werden . Bei den Eigentümer n sin d es  immerhi n 
69,6%. Unte r de n Zweipersonen-Haushalte n bewohne n 13,7% ) de r Miete r un d 
74,1 % de r Eigentüme r Wohnungen von 90 q m un d mehr . Hochgerechne t au f di e 
derzeitige Haushalts - un d Wohnungsbestandsstruktu r heiß t dies , da ß meh r al s 
750.000 älter e Miete r un d run d 1,9 7 Mio . Eigentüme r i n Wohnunge n leben , di e 
sie selbst als zu groß empfinden (vgl . Abb. 22). 

Diese zweite , genaue r differenziert e Abgrenzun g träg t de n obe n skizzierte n 
Einwänden Rechnung . Si e läßt abe r kein e absolut e Aussag e darübe r zu , o b un d 
wieviele Haushalt e auf ein e altersgerecht e Wohnalternativ e angewiese n sind ode r 
sie wünschen. Denn ob ma n die eigenen vier Wände al s zu groß empfindet , is t nu r 
ein -  wen n auc h durchau s in s Gewich t fallender -  Grun d fü r eine n vorstellbare n 
Wohnungswechsel. 

Das Bewohnen von  familiengerechten  Wohnungen  -  mehr  als  70 qm  Wohnfläche 
und mehr  als  drei Räume -  ist  für  sich  betrachtet  noch  kein  Indikator  dafür,  daß 
ältere Menschen  diese  Wohnungen  als  unangemessen  groß  empfinden.  Das  sub-
jektive Empfinden,  wann  eine  Wohnung  zu  groß  ist,  beeinflußt  maßgeblich  die 
Umzugsbereitschaft. Dieses  Empfinden setzt  bei  den  Einpersonen-Haushalten  erst 
bei Wohnungsgrößen  von  mehr  als  75 qm  ein,  bei  Zweipersonen-Haushalten erst 
bei Größen  von  mehr als  90 qm. 

In der folgenden Abbildun g is t zusammengestellt , welche n Einfluß die Wohnungs-
größe au f di e Umzugsbereitschaf t hat : Unte r den Mieterhaushalten , di e ihr e Woh -
nung al s z u gro ß bezeichnen , is t di e Bereitschaf t z u eine m Wohnungswechse l 
erheblich größe r al s im Durchschnitt . Abbildung 23 

Wären Sie bereit, unte r bestimmte n Bedingunge n i n eine andere Wohnung umzuziehen ? 

nur Mieterhaushalt e ( > 55 Jahre) , 
die Ihre Wohnung als zu groß bezeichne n 

nur Eigentümerhaushalt e (> 5 5 Jahre) , 
die Ihre Wohnung als zu groß bezeichne n 

Umzugsbereitschaft nach  Alten haushalten in  subjektiv zu großen Wohnungen GfK/InWIS 199 7 
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In de n Abschnitte n z u altersgerechte n Dienstleistunge n (vgl . Kap . 4 ) un d zu m 
Umzugsmanagement (vgl . Kap . 6) is t genauer dargestellt , welch e »Push - un d Pull -
Faktoren« nebe n de r Wohnungsgröße dafü r sorgen , daß ältere Haushalt e i n fami -
liengerechten Wohnunge n al s Nachfrage r altersgerechte r Wohnalternative n i n 
Frage kommen . Auc h ein e vo n de r Größ e he r al s idea l empfunden e Wohnun g 
kann vergleichsweis e unattrakti v werden , wen n sozial e Kontakt e i m Umfel d 
schwinden, di e Gesundhei t star k nachläßt , wen n angeboten e Alternative n sam t 
Dienstleistungen un d Umzugshilfe n di e attraktiver e Perspektiv e fü r da s Wohne n 
im Alter bieten . 

3.3 Ansprüch e ältere r Haushalt e an altersgerechte Wohnalternat iven -
Ergebnisse der Repräsentativerhebun g 

Wer nac h de m 55 . Lebensjah r noc h einma l umzieht , de r verbesser t bewuß t sein e 
Wohnsituation fü r da s Alter. Da s ist eines der zentralen Ergebniss e der bundeswei -
ten Repräsentativerhebung . 58,5 % derjenige n Mieter , di e zwischen de m Erreiche n 
des 55 . Lebensjahre s und de m Zeitpunk t de r Befragun g eine n Wohnungswechse l 
vollzogen haben , gabe n an , ihr e Wohnungsausstattun g deutlic h verbesser t z u 
haben. Be i de n (jetzigen ) Eigentümer n triff t da s soga r fü r 65,6 % zu . Ihr e 
Wohnung verkleinerte n i n diese m Zusammenhang 52 % de r Miete r un d immerhi n 
43,5% de r Eigentümer , nu r 26 % de r Mieter zoge n i n eine größere Wohnung. 

Eine besser e Eignun g fü r da s Alter : I n de r persönliche n Einschätzun g de r 
Befragten verbessert e sich di e Wohnsituation be i 56 % de r Miete r un d be i 77,5 % 
der Eigentüme r -  da s dürft e da s wichtigste Resulta t diese s Befragungsabschnitt s 
sein. Di e List e läß t sic h fortsetzen : 42,4 % de r Miete r empfan d nac h de m Umzu g 
eine deutliche Verbesserun g de r nachbarschaftliche n Kontakte . Auc h hie r fäll t das 
Ergebnis fü r di e Eigentüme r noc h deutliche r aus : 57 ,1% gaben unte r de m Punk t 
»Kontakte un d Nachbarschaft « ein e Verbesserung nach ihrem Umzu g an. 

Weil die  Wohnungen  im  heutigen  Bestand  nur  begrenzt  an  die  Anforderungen der 
unterschiedlichen Lebensphasen  und  biographischen  Ereignisse  anpassungsfähig 
sind, und  dies  nicht  nur  aufgrund  des  geringer  werdenden  Flächenbedarfs  im 
Alter, werden  bedarfsgerechte  Wohnungen  für  ältere  Menschen  notwendig: 
Wohnalternativen, die  geeignet sind,  ältere Menschen  zu  einem  Umzug  aus  nicht-
altersgerechten Bestandswohnungen  anzuregen,  die  zur  Wohnungsversorgung 
von Familien  benötigt  werden. 

Die Forschungsergebniss e mache n es auch notwendig , di e Vorstellung eine r abso -
luten Präferenz Älterer fü r da s Wohnen im gewohnten , vertraute n Quartie r z u dif -
ferenzieren. Den n di e Präferenze n fü r verschieden e Wohnlage n un d dami t di e 
Bereitschaft, auc h i n ei n neue s Wohnumfel d z u ziehen , unterscheide t sic h bei -
spielsweise deutlic h nac h verschiedene n Siedlungstypen , i n dene n di e umzugsbe -
reiten Älteren heut e wohnen . 

Gefragt, welche Wohnlage man bei einem Umzug i n ein e altersgerechte Wohn -
alternative bevorzuge n würde , antwortete n unte r de n heut e innerstädtisc h woh -
nenden Mieter n 27,9 % mi t eine r Präferen z für ein e Vorortlage bzw . de n Stadtran d 
im Grünen . 40,8% wollte n ihr e Lag e etwas verbessern und a n den Innenstadtran d 
ziehen. Di e heut e i n Zeilenhaussiedlunge n wohnende n Ältere n zieh t es  ga r z u 
39,6% i n eine n Voror t un d a n de n Stadtran d i m Grünen ; währen d immerhi n 
19,2% liebe r i n das Stadtzentrum ode r an den Innenstadtran d ziehe n würden . 
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Abbildung 24 

Wohin würden Si e gerne umziehen? 
Umzugsbereite Miete r 

Standortwünsche umzugsbereiter  Mieterhaushalte  aus  innerstädtischen Lagen 
und aus  Zeilenhaussiedlungen (West) 

Diese Differenzierun g läß t sic h fü r ander e städtebaulich e Siedlungstype n fortset -
zen: Absolu t dominieren d is t be i ältere n Mieter n i n Großwohnsiedlunge n de r 
Wunsch, i n eine n Voror t bzw . a n de n Stadtran d un d in s Grüne zu ziehen : 60,4 % 
wollen dies e Wohnlage nicht beibehalten , und nu r jeweils 6,6% wolle n i n der glei -
chen Lag e wi e bishe r ode r innenstadtna h wohne n -  als o wieder >verdichtet < (vgl. 
Abb. 25) . 

Interessant sin d auc h di e Ergebniss e der Repräsentativerhebun g zu m Wohn -
flächenanspruch ältere r umzugsbereite r Haushalte . Di e Untersuchun g zahlreiche r 
Praxisbeispiele hat bereit s darau f hingewiesen , daß das Einzimmer-Appartment mi t 
Schlaf- un d Kochnisch e nich t meh r akzeptier t wird , un d da ß intelligent e Grund -
rißlösungen mi t mehrere n kleinere n Zimmer n besse r angenomme n werde n al s 
(auch größere) Lösungen mit wenige r Zimmern . 

In Westdeutschlan d stelle n sic h 66,4 % de r umzugsbereite n alleinstehende n 
Mieter ein e Drei-Raum-Wohnung (inklusive Küche ) als Alternative vor . Nu r 16,6 % 
würden ein e Zwei-Raum-Wohnung akzeptieren . Be i den Zweipersonen-Haushalten 
liegt di e Präferen z fü r Drei-Raum-Wohnunge n immerhi n auc h noc h be i 52% . 
Rund ein Dritte l (31,2%) hätte n liebe r ein e Vier-Raum-Wohnung. Unte r de n west-
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deutschen Eigentümer n sin d di e Vorstellunge n noc h prägnanter : 91,6 % de r 
Alleinlebenden möchte n dre i Räum e beziehen , 46,9 % de r Zweipersonen -
Haushalte stelle n sic h diese n Zuschnit t vo r (abe r immerhi n 19,6 % de r Zwei -
personen-Haushalte kämen auch mit eine r Drei-Raum-Wohnun g zurecht). 

Die ältere n Haushalt e i n Ostdeutschlan d sind , au f de n erste n Blic k überra -
schend, deutlic h anspruchsvolle r hinsichtlic h de r Zuschnitt e de r gewünschte n 
Wohnalternativen. 91,9 % de r alleinstehende n Miete r wolle n ein e Drei-Raum -
Wohnung, un d 64,4% ) de r Zweipersonen-Haushalte wünschen Grundrisse mi t vie r 
Räumen (währen d nu r 27, 1 % mi t dre i Räume n zufriede n wären) . Eigentümer -
Haushalte mi t zwe i Persone n wolle n i n de r überwiegende n Mehrhei t (71,1% ) 
ebenfalls vier Räume , nur 28,9 % halte n dre i Räum e für angemessen. 

Erklärungsfähig sin d i n diese m Punk t di e noc h imme r rech t deutliche n Miet -
preisdifferenzen zwische n Os t un d West . I n ihre r individuelle n Realitätsprüfun g 
tendieren westdeutsch e Haushalt e dazu , ihr e Miet e mi t eine m Umzu g möglichs t 
zu senke n oder zumindes t nich t z u erhöhe n -  wa s kleinere Grundriss e un d weni -
ger Räum e bedingt . Angesicht s der günstigeren Miete n i n Ostdeutschlan d erschei-
nen dor t gewünschte größere Lösungen auch eher realistisch . 

Die Auswertungsdate n zu r Mietzahlungsbereitschaf t umzugsbereite r ältere r 
Haushalte korrespondiere n auc h mi t de n Ergebnisse n au s de n Wohnzufrieden -
heitsanalysen, die das InWIS i n Nordrhein-Westfale n durchgeführ t hat . Abbildung 25 

Wohin würden Si e gerne umziehen? 
Umzugsbereite Miete r 

Standortwünsche umzugsbereiter  Mieterhaushalte  aus  Großwohnsiedlungen 
und aus  Arbeitersiedlungen (West) 

GfK/lnW!S 1997 
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Wenn die  Wohnung  als  wirklich bedarfsgerecht  und  der  Umzug  als  paßgenau und 
langfristig vorsorgend empfunden  wird,  besteht auch  die  Bereitschaft, mehr  Miete 
als für  die  alte  Wohnung  aufzubringen  -  auch  das  ist  ein  interessantes 
Gegenargument für  den  Haupteinwand  in  der  Diskussion  um  Umzugsmanage-
ment, wo  immer  angenommen  wird,  daß höhere  Kosten  nach  Umzügen  in  alters-
gerechte kleine  Wohnungen  nicht  akzeptiert würden. 

In Westdeutschland sin d fas t 73 % alle r umzugsbereite n ältere n Haushalt e bereit , 
für ein e altersgerechte Wohnalternativ e bi s zu 200 D M meh r z u zahlen al s für di e 
bisherige Wohnung : 4 5 , 1% würden bi s zu 10 0 DM , 27,6% bi s zu 20 0 D M meh r 
aufbieten. Un d immerhi n 11,3 % sehe n di e Möglichkeit , auc h ein e Differen z vo n 
bis z u 30 0 D M z u überbrücken . Fas t ebensoviel , nämlich 1 1 % möchten dezidier t 
weniger bezahlen . 

In Ostdeutschlan d kan n sic h kau m ei n ältere r Haushal t (6,5% ) vorstellen , 
weniger bezahle n zu müsse n als heute. Aber 26,2 % würde n bi s zu 10 0 DM , wei-
tere 3 3 , 1 % bis z u 20 0 D M Miet e meh r fü r ein e attraktiv e altersgerecht e Wohn -
alternative entrichten . Di e im Vergleich z u Westdeutschland bi s heut e niedrigere n 
Mieten, abe r auc h di e Erwartung , al s ostdeutsche r Haushal t künfti g ohnehi n mi t 
Mieterhöhungen konfrontier t zu werden, is t für di e hoh e Akzeptan z auc h i n obe-
ren Sparte n umzugsbedingte r Mietzuwächs e verantwortlich : 23 % de r ostdeut -
schen ältere n Haushalt e würde n bi s z u 30 0 D M meh r bezahlen , 11,3 % wolle n 
auch dieses Limit überschreiten . 

Die Mietzahlungsbereitschaf t (Bruttokaltmiete ) i n absolute n Zahlen : Be i de n 
westdeutschen Mieter n übe r 5 5 Jahre n würde n 30,6 % zwische n 40 0 D M un d 
600 DM , 38,2% 60 0 DM bis zu 800 D M und 20% zwische n 800 DM bis 1.000 D M 
Miete monatlic h fü r ein e Wohnung zahlen , die i n jede r Hinsich t ihre n Wünschen 
entspricht. I n Ostdeutschland konzentrier t sich die Mietzahlungsbereitschaf t deut -
lich i n de r Kategorie von 400 D M bis 600 D M (52,7%); 18,2% könne n nu r 200 D M 
bis 400 D M aufbringen, 19,8 % allerding s auc h 600 D M bi s 800 DM. 

In de r Grupp e de r westdeutsche n Eigentüme r verschiebe n sic h di e individuel l 
geschätzten Woh n kostengrenzen deutlic h nac h oben: Gena u jeder dritt e Haushal t 
(33,2%) akzeptier t Wohnkoste n zwische n 60 0 D M un d 80 0 DM , weitere 16,2 % 
wollen bi s zu 1.00 0 D M aufbringe n un d jede r viert e (! ) Haushal t (25,6% ) is t wil -
lens und i n der Lage , auch über 1.00 0 D M monatlich z u finanzieren . 

In bezu g au f Wohneigentu m deute t alle s darau f hin , da ß e s auc h eine n 
erheblichen Bedar f an altersgerechte n Eigentumsangebote n gibt . Ei n Ergebnis der 
Repräsentativerhebung ist , daß die Eigentumsquote zwischen de m 55 . und 65 . Le-
bensjahr de r Haushalt e steigt. Anschließen d fällt die Quote wieder. Wer im fortge -
schrittenen Alte r noc h einma l i n Eigentu m wechselt , o b vo n de r Mietwohnun g 
oder bereit s aus dem Eigentum, der tut die s also i.d.R. bis zum 65 . Lebensjahr. 

Und fü r dies e Gruppe konnt e darübe r hinau s festgestell t werden , da ß di e ih r 
zugehörigen Haushalt e mi t ihre m Umzu g eindeuti g eine n Wechse l i n ein e alters -
gerechte Wohnsituatio n verbinden . Diejenigen , di e nac h de m 55 . Lebensjah r i n 
Eigentum ziehen, verbessern damit di e Eignun g ihrer Wohnsituation fü r da s Alter. 

Aber: Nac h de m 65 . Lebensjah r geht di e Eigentumsquot e wiede r deutlic h zu -
rück, d.h . ei n erhebliche r Antei l de r Eigentüme r wechsel t i m Alte r (wieder ) de n 
Wohnstatus. Da s hat abe r offensichtlic h nicht s mi t de r grundsätzliche n Präferen z 
für da s Eigentum zu tun , den n di e lieg t be i allen Altersgruppen deutlic h un d kon -
stant hoch . Gleichzeiti g würd e ei n hohe r Antei l a n Mieter n (27% ) auc h i m Alte r 
noch gern e i n Eigentu m ziehen . Letztere n fehlte n offenba r geeignet e Angebote , 
erstere habe n vielfac h Eigentu m erworben , da s sic h de n sic h verändernde n 
Bedürfnissen i m Alte r nich t optima l anpasse n läßt (insbesonder e wa s di e Dienst -
leistungen betrifft) . 
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3.4 Standard s un d konzeptionelle Typen altersgerechte r W o h n u n g e n 

In de r Praxi s wir d unte r de m Begrif f altersgerecht e Wohnungen < ei n breite s 
Spektrum a n Konzepte n zusammengefaßt , da s vo n individuelle n Anpassungs -
maßnahmen i m Bestan d übe r seh r unterschiedlich e Standard s un d Fördervor -
schriften fü r de n Neuba u bis hin z u komplexe n Modelle n de s betreuten Wohnens 
reicht un d ein e Vielzah l unterschiedliche r Wohnforme n un d Dienstleistungsange -
bote bezeichne n kann. Dies ist das Ergebnis einer umfangreiche n Auswertun g von 
ßesf-pracüce-Beispielen, die den Kern dieses Untersuchungsabschnittes bildet. 

Das Wohnen  älterer  Menschen  sollte  sich  zwar  an  verschiedene  Lebenslagen 
anpassen können.  Und  aufgrund des  Strukturwandels des  Alters müssen  die  mei-
sten Wohnungen  nicht  die Kriterien  des  behindertengerechten Wohnens,  sondern 
geringfügigere Standards  erfüllen.  Aber  eine  Inhaltsangabe  (ausbaufähig  zu 
Qualitätssiegeln), die  Transparenz  und Vergleichbarkeit  schafft,  ist  überfällig. 

Auch inwiewei t di e DI N 1802 5 Tei l II , i n de r Standard s barrierefreie n Wohnen s 
festgelegt sind , allgemein al s Grundlage des Neubaus von Altenwohnungen auc h 
in Zukunf t diene n sollte , is t noc h z u klären . Ei n Großtei l de r heut e realisierten , 
altersgerechtem Wohnunge n entsprich t nich t de r Norm . Fü r diese s bestehende 
Angebot, abe r auc h fü r di e Schaffun g altersgerechte r Wohnunge n au s de m 
Bestand, kan n di e detaillierte Umsetzun g der DIN nicht sinnvol l sein , wenn es  Ziel-
gruppen ältere r Mensche n gibt, für di e niedriger e Normvorgabe n ausreichen . Eine 
ähnliche Argumentation is t hinsichtlic h de r Ausstattun g altersgerechte r Wohnun-
gen mit flankierenden Dienstleistunge n plausibel . 

Ziel de s Forschungsprojekte s wa r es , innerhal b de s Themenschwerpunkte s 
»Altersgerechte Wohnungen« Typen altersgerechter Wohnsituationen z u konzipie -
ren, di e sich al s Orientierungshilfe fü r di e Planun g eignen, Vorlagen für di e Woh-
nungs- un d Wohnumfeldgestaltun g anzubiete n un d Hilfe n fü r di e Finanzierun g 
bereitzustellen. 

Im Zug e de s Forschungsarbeite n wurde n deshal b Referenzprojekt e i n de r 
Praxis untersucht . Innerhal b de s Gesamtkomplexes »Altersgerecht e Wohnungen« 
ging es  zunächst darum , ein e Typologie z u entwickeln . Grundsätzlic h kan n ma n 
unterscheiden: 

> Minimalanforderungen  an  altersgerechte Wohnungen. 
Wohnungen, di e sic h gegenübe r Normalwohnunge n durc h weni g aufwendig e 
Modifikationen (Verringerun g vo n Stufe n un d Schwellen , einfach e 
Bewegungshilfen, rutschfest e Bodenbeläge , bestimmt e Mindestgröß e un d 
Raumzahl) auszeichne n un d fü r Älter e ohn e erheblich e Einschränkunge n de r 
Beweglichkeit geeignet sind; 

> Barrierefrei  nachrüstbare  und  barrierefreie  altersgerechte  Wohnungen 
Wohnungen, di e di e Möglichkei t bieten , si e ggf . mi t vertretbare m Aufwan d 
barrierefrei nachrüste n z u lasse n (durc h nachträgliche n Einba u vo n Rampen , 
Handläufen etc.) , ode r di e bereits barrierefre i un d dahe r auch für Persone n mit 
erheblichen Einschränkunge n der Gehfähigkei t un d Beweglichkei t geeignet sind 
(durch Schwellenfreiheit , ausreichend e Bewegungsräum e etc. , entsprechen d 
der DIN 18025 Tei l II); 
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> Behindertengerechte  altersgerechte  Wohnungen 
Wohnungen, di e auc h fü r Rollstuhlfahre r geeigne t sin d (d.h . zusätzlic h zu r 
Barrierefreiheit breiter e Türen , größere Bewegungsräume, Stufenlosigkei t durc h 
Rampen oder Aufzüge, entsprechend der DIN 18025 Tei l I). 

Eine Kombinatio n vo n Wohn - mi t Servicekonzeptione n is t au f verschiedene n 
Ebenen sinnvol l un d denkbar . Lösunge n i m Bestan d z.B. erfordern auc h flexible 
Serviceangebote, di e sic h fü r de n Bestan d eignen . Daz u werde n i m Kapite l 4 
genauere Hinweis e gegeben. I n de r Praxi s lassen sich al s weitere Type n altersge-
rechter Wohnungen, die sich durch di e Integration vo n Dienstleistunge n auszeich-
nen, zunächst grob folgend e Angebot e unterscheiden : 

> »Service-Wohnungen« 
Altersgerechte, barrierefrei e und/ode r behindertengerecht e Wohnungen , be i 
denen bestimmte , di e Bewältigun g de s Alltag s erleichternd e Dienst -
leistungsangebote zu r Verfügun g stehen , die vo n ältere n Mensche n auf Abru f 
nachgefragt werde n könne n (Hausmeister , Gebäudereinigung , Vorhandensein 
und Reinigun g vo n Gemeinschaftsräumen , vo n Verbände n ode r Kommune n 
angebotene sozial e Dienste , ggf. Freizeit - un d Kulturprogramm , Beratun g über 
mobile Hilfsdienst e etc.) ; 

> »Betreutes  Wohnen« 
Wohnsituationen, be i dene n ein Grundservic e angeboten wird, de r eine Rund -
um-die-Uhr-Betreuung gewährleiste t un d darübe r hinau s optional e Hilfs - un d 
Pflegeangebote einschließt , di e bi s hin  zu r Schwer - un d Schwerstpflege -
bedürftigkeit einen Verbleib i n der Wohnung ermöglichen. 

Auch in  Zukunft  wird  es  Zielgruppen älterer  Menschen  geben,  für  die  Normal-
wohnungen mit  niedrigeren  als  durch  die  DIN  18025  vorgegebenen  Standards 
ausreichen. Das  Angebotsspektrum sollte  daher  auch  zukünftig  von  der  Normal-
wohnung mit  geringfügigen  Modifikationen  über  barrierefreie  Wohnungen 
gemäß DIN  18025  Teil  II bis  hin  zu  behindertengerechten  Wohnungen  reichen. 
Analog gilt  dies  auch  für  Dienstleistungsangebote:  Von  der  Vermittlung  von 
Diensten über  eine  aufsuchende  Betreuung  bis  hin  zu  betreuten  Wohnungen  mit 
umfassenden integrierten  Dienstleistungen  werden  Angebote  nachgefragt. 

Noch existiere n i n de r Praxi s nicht selte n Defizit e i m Hinblic k au f bedürfnis - un d 
nachfragegerechte (attraktive ) Wohnunge n fü r älter e Menschen . Be i de n unter -
suchten Modellprojekte n wurde n i n einige n Fälle n Problem e festgestellt , di e z u 
einem große n Tei l dadurc h z u erkläre n sind , da ß be i de r Architektu r ästhetisch e 
oder technisch e Kriterie n dominierten . Vo n wenige n Ausnahme n abgesehen , 
bestehen be i de n Vermieter n un d Anbieter n kein e explizite n Vorstellunge n übe r 
die Zielgruppe, d.h . es  wird rei n angebotsorientier t vorgegangen . Die Wohnungs-
belegung erfolg t ehe r zufällig , zumeis t nac h de r Selbstselektio n übe r Bewerber -
listen. Di e Folge ist, da ß die Projekte eine relativ hoh e Bewohnerheterogenitä t auf -
weisen. 

Die au s der Auswertun g de r Referenzprojekt e abgeleitete n Hypothese n übe r 
die Gestaltung attraktiver altersgerechte r Wohnungen können dahe r zunächst nu r 
eingeschränkt nac h verschiedene n Lebenslagegruppe n differenzier t werden . 
Offensichtlich abe r begnüge n sic h ältere Haushalt e mit hohe m Einkomme n in de r 
Regel nich t meh r mi t >nur < altersgerechtem Wohnen , sonder n frage n hauptsäch -
lich Wohnen in Kombinatio n mi t wohnungsnahe n Dienstleistunge n nach . Auch i m 
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internationalen Vergleic h geht de r Trend von de r Heimunterbringun g we g hin zu m 
Service-Wohnen.2 7 

Im Koordinatensyste m vo n wohnungsnahe n Dienstleistunge n un d baulich -
technischer Ausstattun g verorte n sic h solch e Angebot e (hinsichtlic h de s 
Dienstleistungsangebotes) zwische n ambulanten Dienste n un d de n Dienste n eines 
Altenheims sowi e (hinsichtlic h de r baulich-technische n Ausstattung ) zwische n 
Wohnungen ohn e altersgerecht e Ausstattun g un d de n behindertengerechte n 
Standards eine r Heimanlage . Si e sind altersgerech t konstruiert , barrierefre i ode r 
ggf. barrierefre i nachrüstba r un d sie bieten vermittelt e Dienst e und eine n obligato -
rischen Grundservice (i.d.R. Hausmeiste r und Notruf ) an . 

Bauliche Gestaltun g und Wohnumfel d 
Die skizzierten Type n altersgerechte r Wohnunge n sin d mi t spezifische n Anforde -
rungen a n di e Wohnungsgestaltun g verbunden . Di e häufig al s 1 - und 1,5-Raum -
Wohnungen konzipierte n Altenwohnunge n stoße n be i Alleinlebende n au f weni g 
Resonanz un d sin d von Leerstände n bedroht. Zimmerzah l un d ein e bedarfsgerech-
te Grundrißlösung spiele n ein e bedeutend wichtiger e Roll e als die Wohnfläche. Im 
Zweifelsfall sin d intelligent e Zuschnitt e un d di e funktional e Nutzbarkei t wichtige r 
als absolute Zimmermaße und -großen. 

Hinsichtlich de r Zugänglichkei t de r Wohnun g un d de r Schwelle n wird ein e 
Grenze de r Zumutbarkei t vorgeschlagen , di e ein e Trepp e übe r ein e Etag e noc h 
zuläßt. Ein e Erschließun g durch eine n Treppenaufgang, de r übe r ein e Etage reicht , 
wird insbesonder e vo n bestimmte n Zielgruppe n noc h mobile r Ältere r ohn e 
schwerwiegende Gehbehinderun g akzeptiert . Grundsätzlic h sollte n innerhal b de r 
Wohnungen Schwellen , beispielsweis e mittel s auc h nachträglic h einbaubare r 
Kleinrampen un d Holzdeck s au f de n Baikonen , au f ei n technisc h notwendige s 
Minimum reduzier t werden . 

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

Eine entsprechend e List e vo n Ausstattungsprioritäten , individuel l nac h Bedar f z u 
ergänzenden Ausstattungsmerkmale n un d >luxuriösen < Zusatzausstattungen , di e 
eine flexibl e Zielgruppenausrichtun g ermöglicht , abe r gleichzeiti g Mindest -
standards vo n Altersgerechtigkei t sichert , kan n bereit s erstell t werden . Bedarfs -
gerechte Wohnungen für älter e Menschen , die ein e möglichst ideal e Balanc e zwi -
schen Sicherhei t un d Selbständigkei t ermöglichen , zeichne n sic h durc h folgend e 
Merkmale aus: 

> Ausreichende  Wohnungsgrößen  und  -grundrisse 
Auch alleinstehend e älter e Mensche n akzeptieren heut e nu r noc h 2,5-Zirnmer -
Wohnungen. Für Einpersonen-Haushalte sind grob geschätzt mindesten s 46 qm , 
für Zweipersonen-Haushalt e 6 0 bi s 7 0 q m nachfragegerecht , wobe i e s abe r 
eher au f ein e altersgerecht e Grundrißgestaltun g (mi t ausreichende n Bewe -
gungsflächen) al s auf di e absolute Wohnfläche ankommt . 

2 7 Speziel l in Dänemark und in den Niederlanden, aber auch in England. 

58 



> Barnerefreiheit  und  Schwellenlosigkeit 
Diese Barrierefreihei t entsprich t de r DI N 18025 Tei l II , oder sie deckt sic h i n de n 
wichtigsten Punkte n (Schwellenlosigkeit , Bewegungsräume ) mit de r Nor m un d 
erlaubt ggf . ein e Nachrüstung . Schwerpunk t sind ausreichend e Türbreiten un d 
Bewegungsräume sowi e altersgerech t gestaltet e Treppenhäuse r un d auc h 
Außenanlagen. Zwa r bedeute t »alt « nich t gleic h »behindert« . Ein e altersge -
rechte Wohnung sollte jedoch di e Sicherheit bieten, auch bei einer eintretende n 
Einschränkung der Bewegungsfähigkei t noch bewohnbar zu sein. 

> Baulich-technische  Ausstattung 
Haltegriffe un d Bewegungshilfen , rutschfest e Bodenbeläge , schwellenlo s 
begehbare Dusch e mi t Sit z ode r Badewann e mi t Einstiegshilfe , Toilette n mi t 
mindestens 4 2 c m Sitzhöhe , große, beleuchtet e Lichtschalter , extr a laut e Tür -
klingel, gu t handhabbar e Sicherheitseinrichtungen , ausreichend e und automa -
tisch gesteuert e Beleuchtung von Treppenhaus, Eingang und Außenbereich und 
ähnliche Ausstattungsdetail s sin d Mindeststandard . Automatisch e Motor-Tür -
öffner, Fernbedienunge n für Türe n un d Beleuchtung , mit niedrige n Brüstunge n 
versehene ode r sog . französisch e Fenster , Wahlmöglichkeit Wanne/Dusch e i m 
Bad un d ähnlich e Ausstattungselement e könne n al s Komfortstandar d hinzu -
kommen. 
Hinsichtlich de r baulichen und technischen Ausstattung is t vor dem Hintergrun d 
unterschiedlicher Standard s (Mindest - un d Komfortstandard ) auc h ein e abge -
stufte Kostenauflistun g möglich . Fü r eine ca. 46 q m groß e Zweiraumwohnun g 
beträgt di e Untergrenz e de r Baukoste n derzei t ca . 1.86 0 DM/q m ohn e Bau -
neben- un d Grundstückskosten . De r Mehrkostenaufwan d fü r behinderten -
bzw. altersgerechte s Wohnen nach DI N wird fü r di e Wohnungsausstattun g be i 
Neubauten au f 3,23 % beziffert . Unse r Schaubil d (vgl . Abb . 26 ) verdeutlich t 
auszugsweise die Mehrkosten für verschieden e Ausstattungselemente. 

> Gebäude  und  Einrichtungen 
Expertengespräche un d di e Untersuchun g vo n zahlreiche n Modeilprojekte n 
haben wichtige Hinweis e darauf geliefert , da ß altersgerechte Wohnalternativen 
wo irgen d möglic h i n übersichtlichen , kleindimensionierte n Gebäude n angebo-
ten werde n sollten . E s gibt deutlich e Hinweise , da ß Großprojekt e un d Alten -
wohnanlagen mi t de m Charakte r von Altenghettos heut e nich t mehr akzeptier t 
werden. I n Abschnit t 4. 3 wir d skizziert , wie baulich e Größenordnungen , Quar-
tiersorientierung un d dezentral e Dienstleistungskonzept e zusammenhänge n 
können. 
Das betriff t auc h groß e Gemeinschaftsanlagen ; sie sin d dan n sinnvoll , wen n 
eine ständig e Bewirtschaftun g -  z.B . i n For m eines Cafes un d eines Kultur- un d 
Freizeitangebotes -  gewährleiste t ist . Überdimensioniert e funktionsleer e Ge -
meinschaftseinrichtungen (beispielsweis e offene Kommunikationsbereiche ) wer -
den nich t genutz t un d verursache n überflüssig e Kosten . Fü r kleiner e Wohn -
anlagen gerate n Gemeinschaftsbereich e ohnehin schnel l i n Gefahr , überdimen-
sioniert zu sein ; dor t biete n sich u.a . offen e Eingangsbereich e an, die Gelegen -
heit und Anlaß bieten, sich aufzuhalten, auch etwa Briefkäste n mit Sitzgruppen , 
Gemeinschaftsküchen etc. 
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Abbildung 26 

Ausstattungsmerkmale Kosten Ausstattung 

Aufzug: Skalenvorteil e bei höheren Stockwerks-
zahlen, Kosten des umbauten Raume s könne n 
teilweise durch ökonomische Gestaltun g des 
Treppenhauses aufgefangen werden (Gebäude ) 

für 4-5 Stockwerke 
ca. 80.00 0 D M 
bis 100.000 D M 

O 

Türverbreiterung: Entsprechen d der DIN 18025 
Teil II , Türbreiten mind . 80 cm 

ohne nennenswerte 
Mehrkosten 

9 

Verlegung von Leerrohren : Für spätere Nachrüstung 
von Hausnotrufanlage n oder andere zukünftige 
(Kommunikations-)Technologien 

4.000 D M 
(Gebäude) 

• 
Elektrische Fensteröffner: be i Behinderung 
oder Unzugänglichkei t de r Griff e 

5.900 DM O O 

Rufmeldung und Rufweiterschaltun g 
(Hausnotrufanlage) 

8.000 DM O O 

Elektrische Türöffner (TG-Schleuse ) 9.800 DM O O 

Automatische Eingangstü r (Gebäudeeingangstür) 5.000 DM O O 

Fenster mit tiefer Brüstung , 
tiefsitzende Fenstergriff e 

4.300 D M o 

Grundsätzlich niedrig e Griff e (max . 85 cm Höhe) 1.500 D M • 
Handläufe: An Treppen und Rampen 
(zusätzlich für da s Gebäude) 

4.400 D M 

Treppe: 29 cm Auftrittsbreite, 1 7 cm Setzhöhe. 
Gerade Treppen, nicht gewendel t 

6.700 DM 
(Gebäude) ® 

Dichtungsprofile stat t Schwelle n (Balkon , Terrassentür) 1.900 D M © 

Mehrflächenbedarf Kosten Ausstattung 

Bad: stat t 5, 2 q m pr o Wohneinheit 7 q m 2.700 DM O 

Aufzugseinbau (fü r da s Gebäude) 20.500 D M • 
Freisitz: mind. 4,5 qm , Bewegungsfläche 
mind. 15 0 cm brei t und tief pr o Wohneinhei t 

3.000 DM o 

• Standardausstattun g O O Zusatzausstattun g 
Kosten pro Wohnung, sofern nich t explizi t der Gebäudebezug angegeben ist. 

Liste von Kosten faktoren der  DIN 18025  Teil II und 
Extras mit kostenmäßiger  Abschätzung 

InWIS 1997 
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> Belegungsmix 
Hinsichtlich de s Generationen - bzw . Belegungsmixe s ha t sic h gezeigt , da ß 
weder rein e Altenwohnanlagen noc h bewuß t altersgemischt e Projekt e konflikt -
frei sind . Di e Mischun g verschiedene r Altersgruppe n innerhal b eine r Wohn -
anlage kan n u m s o problematische r werden , j e größe r di e Interdependenze n 
zwischen Bewohner n sin d (z.B . gemeinsam e Nutzun g vo n Gemeinschafts -
einrichtungen; unzureichend e Schallisolierung) . U m einerseit s unterschiedliche n 
Lebensrhythmen un d Bedürfnisse n Rechnun g zu trage n un d andererseit s ein e 
soziale Isolatio n ältere r Mensche n zu vermeiden , habe n sic h nac h de n vorlie -
genden Erfahrunge n eingestreut e altersgerecht e Wohnunge n ode r disper s i m 
Siedlungsgebiet verteilte, kleiner e Altenwohnanlagen besse r bewährt . 

> Wohnbegleitende  Dienstleistungen 
Auch di e best e Technik reich t nich t aus , um ei n selbständige s Wohnen im Alte r 
zu gewährleisten , wen n körperlich e ode r geistig e Fähigkeite n nachlassen . 
Deshalb stelle n wohnbegleitend e Dienstleistunge n ei n essentielle s Elemen t 
altersgerechten Wohnen s dar (vgl . Abschnitt 4.2) . Gleichzeiti g mach t di e enor -
me Bandbreit e de r denkbare n Organisations - un d Finanzierungsmod i wohnbe -
gleitender Dienstleistunge n diese n Aspek t altersgerechte n Wohnen s zu eine m 
der schwierigsten Planungsabschnitte . 

> Bedürfnisgerechte  Sozialplanung 
Noch sind zahlreiche Ansprüche an eine bedürfnisgerechte Sozialplanun g offen . 
Zahlreiche de r vo n un s untersuchte n Projekte , darunte r auc h preisgekrönt e 
Anlagen, wiese n Planungsmänge l auf . Z u de n einfache n Funktionseinschrän -
kungen gehöre n überbreit e Türen , die schwer zu handhabe n sind , inne n ange -
schlagene Türe n zu m Bad , fälsch angebracht e Handläuf e etc . Di e Dominan z 
technisch-wirtschaftlicher Kriterie n i m Planungsproze ß dokumentieren beispiels -
weise Stolperschwelle n i n Bäder n (di e technisc h gesehe n de n Wasserabflu ß 
regulieren sollen) . Architektonisch-ästhetisch e Piaungskriterie n könne n bei -
spielsweise zu extravagante n Grundrisse n führen , di e schlech t möblier t werde n 
können, s o da ß di e Architektu r unübersichtlic h ode r auc h kal t un d emotiona l 
abstoßend wirken kann . 

Ein architektonische r Determinismus , de r sic h au f unzutreffend e Annahme n übe r 
den Zusammenhang von gebaute r Umwel t un d soziale m Verhalte n gründet , kan n 
darüber hinau s z u ideologische m Planungsfehler n führen : offen e Kommuni -
kationsbereiche, di e nich t angenomme n werden ; Quartiersöffentlichkeit , di e 
Unsicherheit un d Angs t erzeugt ; Transparenz , di e da s Bedürfni s nac h Privathei t 
und Intimitä t nich t respektiert ; erzwungen e Generationsmischung , di e kein e Rück -
sicht au f unterschiedlich e Lebensweise n nimmt un d de n Bedar f nac h Ruh e außer 
acht läßt . 

Aus solche n Planungsfehler n könne n i m Abgleic h mi t de n i n de r Repräsenta-
tivbefragung erhobene n Wohnpräferenze n un d Dienstleistungsbedarfe n Hand -
lungsempfehlungen entwickel t werden . Insbesonder e di e Lage , di e Dienst -
leistungspakete un d de r gewünschte Wohnkomfort sin d dabe i zu berücksichtigen . 
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Eindeutig bevorzugte  Standorte  altersgerechter  Wohnungen  gibt  es angesichts der 
starken Verbundenheit  der  älteren  Menschen  mit  dem  Quartier  kaum.  Allerdings 
sind auch viele  ältere Menschen  an  attraktiven Standorten  in  Vororten  bzw.  an  den 
Stadträndern im  Grünen  interessiert  - insbesondere  ältere  Menschen  in  innerstäd-
tischen Wohnquartieren  äußerten  häufig  diesen  Wunsch.  Wichtig  ist  in  jedem Fall 
eine gute  infrastrukturelle  Einbindung  des  Wohnstandortes.  Standorte  außerhalb 
der Siedlungsschwerpunkte  auf  der  grünen  Wiese  entsprechen  nicht  den  Anfor-
derungen und  den  Lebensgewohnheiten  älterer  Menschen. 

Für di e Standortentscheidun g ältere r Mensche n läßt sich bislan g folgende s ablei -
ten: Eindeuti g bevorzugt e Standort e für altersgerecht e Wohnungen gibt es kaum, 
wegen de r starken Verbundenheit viele r älterer Mensche n mit de m Quartier einer -
seits, abe r auc h wege n de r unterschätzte n Mobilitä t übe r da s vertraute Wohn -
umfeld hinau s andererseits . Notwendi g is t ei n systematische s Entwicklungs -
konzept au f kommunale r Ebene . E s sollte unterschiedlich e Angebot e fü r verschie-
dene Situationen beinhalten : 

> I n Wohngebiete n mi t hohe r Quartiersbindung , gute r Infrastruktu r un d 
Anbindung i m Nahbereich sowie einem hohen Grad an sozialen Kontakten wei -
sen ältere Mensche n ein ausgeprägte s Interesse auf, auc h be i einem Umzu g i n 
eine altersgerecht e Wohnun g weiterhi n i n de r vertraute n Nachbarschaf t z u 
wohnen. Hie r kan n durc h Modernisierun g un d Nachverdichtun g ei n zusätzli -
ches Angebot an altersgerechten Wohnungen geschaffen werden. 

> Speziel l in Gebiete n mi t höhere r Bewohnerfluktuation , i n dene n der Antei l de r 
Bekannten abnimm t un d i n dene n Vereinsamungstendenze n be i ältere n 
Menschen auftreten , i n dene n de r Bestan d an Versorgungseinrichtunge n fü r 
den täglichen Bedar f unzureichend ist , di e infrastrukturel l schlech t versorgt un d 
verkehrsmäßig schlech t angebunde n sind , besteh t ei n große s Bedürfni s nac h 
einem Umzu g in die Näh e de r Wohnstandorte von Angehörigen. Die bevorzug-
ten Wohnstandorte sind durc h Bedarfsanalyse n zu ermitteln . 

> Speziel l be i einkommensstärkere n un d mobilere n Persone n ist stattdesse n de r 
Wunsch vorhanden , i n landschaftlic h attraktivere n Umgebungen , d . h. 
außerhalb der Stadtgebiete zu wohnen, was aber eine Anbindung a n städtische 
Zentren nich t zwangsläufi g ausschließ t (z.B. be i guter ÖPNV-Anbindun g oder i n 
Parklagen). 
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4. Wohnungsnah e Dienstleistungen für älter werdende 
und ältere Menschen 

Die Normalwohnung , selbs t wen n si e hinsichtlic h ihre r baulich-technische n Aus -
stattung altersgerech t ode r entsprechen d nachrüstba r ist , biete t z u weni g 
Sicherheit, u m auc h be i eventuel l eintretende r Hilfsbedürftigkei t au f Daue r noc h 
einen selbständige n Haushal t führen z u können . Andererseits wird da s Altenhei m 
von imme r wenige r ältere n Leute n akzeptiert -  un d wird wohl au f Daue r im erfor -
derlichen Umfan g auch nicht meh r finanzierbar sein . 

In Fachkreise n besteht ei n breite r Konsen s darüber, da ß sich mi t Einführun g 
der Pflegeversicherung , der stärkere n Marktpräsen z private r Dienstleistunge n un d 
durch de n Vorran g de r ambulante n vo r de r stationäre n Altenhilf e di e Bewohner-
struktur i n Pflegeheime n verändern wird . Scho n bald , s o wir d erwartet , sin d i n 
Pflegeheimen nu r noc h pflegebedürftig e Mensche n mi t de r Leistungsstuf e II I i m 
Sinne de s SG B X I anzutreffen. Mensche n mit geringere m Pflegebedar f werde n i n 
Privatwohnungen wohnen . Nich t zuletz t deshal b sin d altersgerech t ausgestattet e 
Wohnungen un d Angebot e wohnbegleitende r Dienstleistunge n zukünfti g u m s o 
wichtiger. 

4.1 Anforderunge n a n wohnungsnahe Dienstleistunge n 

Ein nachfrageadäquates kombiniertes Wohn - un d Dienstleistungsangebo t sol l über 
ein erreichbares , zuverlässige s (da s betriff t beispielsweis e Nacht - un d Krisen -
dienste), wählbares , integrierte s un d leistungsfähige s Beratungs- , Kommuni -
kations-, Betreuungs - und zumindes t i n Teilen auch über ei n Pflegeangebo t verfü-
gen. Diese s Angebot mu ß z.T. variabel und erweiterbar sein , um einer sich ändern-
den Bedürfnisstruktu r angepaß t werden z u können . Hinsichtlic h de s Bedarfs nach 
wohnungsnahen Dienstleistunge n könne n zunächs t vie r Nutzergruppe n unter -
schieden werden: 

> Personen  ohne akuten Hilfsbedarf 
Diese älteren Mensche n können un d wolle n ihre n Haushal t selbständig führen . 
Angebotene Hilfe n werde n häufi g soga r abgelehnt . Abe r auc h be i diese r 
Personengruppe sollt e di e Wohnsituatio n -  wen n si e da s Prädika t »altersge -
recht« verdienen soll - Vorsorg e sein für akut e Hilfsbedürftigkei t be i vorüberge-
henden Erkrankunge n oder für ein e dauerhafte, i n Zukunft möglicherweis e ein-
tretende Verschlechterung des Gesundheitszustands. 

> Personen  mit Unterstützungsbedarf 
Diese ältere n Mensche n können ebenfall s noc h weitgehen d selbständi g leben , 
äußern abe r Wünsch e nac h ehe r >weichen < Unterstützungsleistunge n wi e 
Hausmeisterservice un d hauswirtschaftliche n Dienste n (zumindest be i schweren 
Arbeiten) ode r Freizeit - un d Kommunikationsangeboten . Angesicht s abneh -
mender Unterstützungspotential e de s informellen Sektor s können dies e Älteren 
immer weniger auf di e Unterstützung durc h die Familie vertrauen. 

> Personen  mit Betreuungsbedarf 
Hier handel t es  sich u m Personen , di e zwa r (noch ) nich t pflegebedürfti g sind , 
die abe r dennoch eine dauerhafte vorpflegerisch e Betreuun g benötigen, insbe -
sondere Hausmeisterdienste , hauswirtschaftliche Hilfen , Beratun g un d Vermitt -
lung sowi e Notruf - un d Überwachungsmöglichkeiten , di e ihne n run d u m di e 
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Uhr Sicherhei t bieten. Nac h Infrates t mach t dies e Personengruppe bei de n übe r 
65jährigen 12,5 % un d speziel l be i de n übe r 80jährige n run d 22 % au s (vgl . 
Infratest 1993 , 104) . 

> Personen  mit Pflegebedarf 
Diese Persone n bedürfen, je nac h Stufe der Pflegebedürftigkeit , eine r stunden -
weisen oder permanente n Pflege . Nac h vorliegenden Studie n sind run d 8% de r 
über 65jährige n un d run d 16 % de r übe r 80jährige n pflegebedürfti g (Infrates t 
1993, 104) . 

Wesentliche Zielgruppe n fü r Wohnforme n mi t vermittelte n ode r integrierte n 
Dienstleistungen sin d ältere Menschen mit Unterstützungs- , Betreuungs - oder Pfle -
gebedarf. Wohnungsnah e Dienstleistunge n sin d abe r nich t ausschließlic h a n 
bestimmte, hochspezialisiert e Wohnforme n geknüpft . Vielmeh r is t heut e di e Ver -
sorgung vo n ältere n Mensche n in Normalwohnunge n vo r alle m mi t ambulante n 
sozialen Dienste n (z.B . Sozialstationen) de r Normalfall . Paralle l hierzu ermöglich t 
eine Wohnraumanpassun g i m Einzelfal l de n Verblei b i n de r angestammte n 
Wohnung. Di e Anpassun g de s Wohnraumbestande s a n di e Bedürfniss e ältere r 
Menschen is t notwendig , den n de r demographisc h bedingte , wachsend e Bedarf 
an altersgerechte n Wohnunge n wird durc h de n Neuba u allein nich t sichergestell t 
werden können. 

Langfristig is t es  allerdings wünschenswert , modern e Wohnkonzept e z u ver -
wirklichen, be i dene n durc h di e systematisch e Verknüpfun g vo n Wohne n un d 
Dienstleistungen Vorteil e fü r di e Nutze r entstehen . Dabe i steh t au s unsere r Sicht 
der Vorsorgeaspek t i m Vordergrund . Di e Normalwohnun g ohn e Dienstleistunge n 
bietet z u wenig Sicherheit , um ältere n Mensche n auch be i eventuel l eintretende r 
Hilfsbedürftigkeit auf Daue r noch eine selbständige Haushaltsführung ermögliche n 
zu können. 2 8 

Andererseits werde n stationär e Altenhilfeeinrichtunge n vo n imme r wenige r 
älteren Leute n akzeptiert . Zie l eine r Verwirklichun g wohnungsnahe r Dienst -
leistungsangebote sollt e deshal b sein, - i m Fall e eines leistungsfähigen Angebote s 
an Dienste n und Einrichtunge n i m Wohnumfeld -  vo r Or t bereit s tätige Dienst e in 
ein Gesamtkonzep t zu integriere n ode r -  a b einer bestimmte n Gesamtzah l vorge-
sehener Wohneinheite n fü r älter e Mensche n -  de n Aufba u eine s de m Wohn -
komplex zugehörige n Betreuungsstützpunkte s anzustreben . 

Wohnungsnahe Dienstleistungsangebote,  die  eine  Anreizwirkung  auf  Menschen 
im mittleren  und  höheren  Alter  ausüben  sollen,  dürfen  nicht  allein  auf  >typische< 
Problemlagen des  Alters  wie  Krankheit  oder  Pflegebedürftigkeit  abzielen. 
Dienstleistungen für  älter  werdende  Menschen  müssen  sehr  viel  breiter  gefaßt 
werden und  die  Gesamtheit  der  wohnungsbezogenen  Bedürfnisse  älter  werdender 
und alter Menschen angemessen  berücksichtigen. 

Dazu zähle n auc h Anliegen wie Bequemlichkei t un d Komfor t (hauswirtschaftlich e 
Hilfen), Geselligkei t un d Kommunikation , Begegnung , Sicherheit, der Wunsch , i n 
der Näh e de r Kinde r wohne n z u bleiben , de r problemlos e Rückgrif f au f Erho -
lungs-, Versorgungs-, Verkehrs- und Freizeitinfrastrukture n (vgl . auch Abb. 27). 

2 8 Leich t hilfsbedürftige Persone n äußern It . unsere r Umfrag e signifikant häufige r einen Umzugswunsc h als de r 
Durchschnitt. Gleichzeitig haben wir Belege dafür, daß bei starker Hilfsbedürftigkei t aus Sicht der Betroffenen 
ein Umzug nicht (mehr) gewünscht wird, »e s also irgendwann zu spät ist«, einen Umzu g zu realisieren. Denn 
sind ältere Mensche n (erst einmal) auf tägliche Hilf e angewiesen , habe n sie ein geringes Interesse an einem 
Wohnortwechsel. 
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Abbildung 27 

Bedürfnis nach Erforderliche Funktione n Erforderliches Wohn- un d 
des Angebotes Diensteangebot 

Bewahrung von > Beibehaltung des gewohn- > Anpassungsfähig e Wohnungen 
Gewohntem ten Wohnumfeldes bzw . > Bedarfsgerechte s Wohnungs-

der sozialen Bezüg e angebot i m Wohnumfel d 

Privatheit, > Rückzugsmöglichkeiten > abgeschlossen e Wohnungen 
Intimität, 
Ungestörtheit 

Sicherheit, > Sicherheit und Barriere- > Altersgerecht e Wohnungen 
Schutz und Funktions - freiheit > Reparaturdienst e 
gerechtigkeit von > Geringe Emissions- > Gesichert e Fußwege/Überweg e 
Wohnung un d belastung > Abgesenkt e Bordsteinkanten fü r 
Wohnumfeld Rollstuhlfahrer 

> Aufzüg e a n ÖPNV-Haltestelle n 
> Rollstuhlgerecht e Rampen , 

Telefonzellen und Beleuchtung etc. 
> Verkehrsberuhigt e Zone n in 

Wohngebieten 

Erreichbarkeit un d > Standortnähe von soziale n > Ausstattun g de s Wohnumfeldes 
Zugänglichkeit Einrichtungen mit Güter n des alltägliche n 

> Zeitliche un d personell e Lebens 
Verfügbarkeit de r Dienst e > ÖPNV , Fahrdienst 

> Mobilitätshilfen > Beratungsstell e 

Anpassungsfähigkeit > Breite des Angebots- > Koordinations - un d Vermittlungs -
an sich verändernde spektrums stellen 
Lebenslagen un d > Zielgruppenspezifität > Wohnungsanpassun g 
Kontinuität des > Flexibilität und Durch -
Angebotes lässigkeit de s Angebotes 

Bezahlbarkeit > Finanzierbarkeit de r Miete n > Wohnangebot e für verschiedene 
> Finanzierbarkeit de r Einkommensgruppen 

einzelnen Leistunge n (preisgünstiger Wohnraum , 
bedarfsgerechte Wohnflächen) 

Eigenständigkeit un d > z. B. Vermeidung vo n > Organisatio n un d Unterstützun g 
Selbstbestimmung Überversorgung durc h von Selbsthilfe un d 

einzelne Leistungserbrin - »Kooperationsringen« 
gung, Aktivierung von 
Selbsthilfepotentialen 

> Beteiligung un d Mitwirkun g 
> Transparenz des Angebotes 

Bedürfnisse älterer  Menschen und  erforderliche 
Wohn- und  Dienstleistungsangebote 

Fortsetzung au f Seite 66 
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Fortsetzung Abbildung 27 

Bedürfnis nach Erforderliche Funktione n 
des Angebotes 

Erforderliches Wohn- un d 
Diensteangebot 

Anregungs-, 
Kommunikations- un d 
Kontaktmöglichkeiten 

> Einbindun g i n das nach-
barschaftliche Umfel d 
(städtebaulich un d sozial ) 

> Intra - un d intergenerativ e 
Angebote 

> Integratio n des Wohnstandortes 
in die Nachbarschaft 

> Nahegelegen e Grünflächen mi t 
Rast- und Kontaktmöglichkeite n 

> Freizeit - und Bildungsangebot e 
> Nachbarschaftstreff s un d 

Begegnungszentren 
> Unterstützun g beim Aufbau von 

Selbsthilfegruppen etc . 

Versorgungssicherheit > Einkaufshilfen 
bei Älteren mi t Ein - > Kochhilfen 
schränkungen i n de r > Reinigungsdienste 
hauswirtschaftlichen > Mahlzeitendienste 
Selbständigkeit > Reparaturdienste 

Versorgungssicherheit > Ärzte 
bei Älteren mi t > Therapeutische Angebote 
gesundheitlichen > Kurzzeitpflege 
Einschränkungen > Geriatrische TagesVAkutklinik 

> Begleit- und Fahrdienste 

Versorgungssicherheit > Ambulante Pflegedienste 
bei Älteren mi t leichte r > Krankenwohnung un d 
und schwerer Pflege- Kurzzeitpflege 
bedürftigkeit > Tagespflege 

> Heime 

Versorgungssicherheit > Psycho-soziale Betreuung 
bei Älteren mi t > Tagesstrukturierende Angebot e 
psychischen > Ambulante geronto-psychiatrisch e 
Veränderungen Pflege, Tagesstätten, Krankenhaus 

Institut für Gerontologie 1997 in 
Anlehnung an Saup 1993 und 

Institut für Entwicklungsplanung 
und Strukturforschung 1993 
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Um eine Verengung auf pflegerisch e un d rehabilitativ e Dienstleistunge n z u vermei-
den, wir d bezüglic h soziale r Dienstleistunge n di e ehe r weit e Begriffsdefinitio n 
»wohnungsnahe Dienstleistungen « verwandt . Obwoh l da s Interess e nac h 
Dienstebündeln sic h zwische n Jun g un d Al t nich t wesentlic h unterscheidet , üb t 
gerade di e Vorhaltun g hauswirtschaftliche r Hilfe n un d de r Servic e unterhal b pfle -
gerischer Dienstleistunge n au f jünger e Alt e mutmaßlic h ein e größer e Anreiz -
wirkung au s al s di e Vorsorg e fü r sog . >harten < Bedarfslagen . Solch e Dienst -
leistungsprofile stelle n erheblich e Anforderunge n a n di e Bandbreite , di e Organi -
sationsform un d di e Flexibilität von Dienstleistungsangeboten. 29 

Wie a n spätere r Stell e (vgl . Abschnit t 4.3 ) noc h genaue r erläuter t wird , sin d 
allerdings aufsuchend e Serviceleistunge n die Minimalvoraussetzun g fü r Angebot e 
eines »Service-Wohnens « -  i n For m eine r Sprechstund e ode r zumindes t eine r 
fußläufig problemlo s erreichbare n Beratungsstell e sowi e i.d.R . i n Verbindun g mi t 
dem Angebo t eine s technische n Notrufsystems . Hinz u komme n al s Grundpake t 
die Hausreinigung , Grünflächenpfleg e un d gegebenenfall s de r Anspruch au f tech -
nische/handwerkliche Hilfe n i n eine m bestimmte n Umfan g (ode r beispielsweis e i n 
Form eine s Quartierhausmeisters) . Beton t werde n sol l di e flexibl e Zuwählbarkei t 
einer möglichs t große n Bandbreit e vo n Dienstleistungen . Dami t is t einerseit s ge -
meint, da ß ei n Optimu m a n Dienstleistunge n zumindes t al s Vermittlungsservic e 
verfügbar gemach t werde n sollt e (de r Zugan g z u professionelle n Dienste n is t z u 
erleichtern), andererseits , da ß aufgrun d eine r höhere n Akzeptan z vo n Einzelab -
rechnungen (Stichwort : Flexibilität ) di e übe r Pauschale n z u entgeltende n Dienst e 
nicht z u komple x sei n dürfen . I n jede m Fal l sollte n Dienstleistunge n wi e di e 
Wohnungsreinigung, Einkaufshilfe n un d Begleitdienste , aber auch di e Vermittlung 
von Kurzzeitpfleg e zuwählba r sein . 

4.2 Repräsentativ e Ergebniss e zu r Servicenachfrag e 
verschiedener Zielgruppe n 

Aus anderen Untersuchunge n sin d einig e Zahlen und Hinweis e zum Bedar f Älterer 
nach wohnungsnahe n Dienstleistunge n bekannt . Infrates t wir d vo n de r Enquete -
Kommission »Demographische r Wandel « mi t eine r Zah l von insgesam t 2,2 6 Mio . 
pflege- un d hilfsbedürftige n Ältere n zitier t (vgl . Deutsche r Bundesta g 1994 , 515) . 
Die Mehrzahl diese r älteren Mensche n lebt i n Privathaushalte n und ha t eine n aku -
ten Bedar f nach entsprechenden wohnungsnahen Dienstleistungen . 

Im hauswirtschaftliche n Bereic h bedeute t auc h fü r di e >nur < Hilfsbedürftige n 
der Lebensaspek t Wohnen , da ß si e au f di e Selbständigkei t stützend e Dienst -
leistungen angewiese n sind: Run d ein Dritte l diese r Ältere n kan n nac h Schätzun-
gen de r Enquete-Kommissio n trotz verbliebener geistige r un d körperliche r Beweg -
lichkeit nich t allein e einkaufen , un d ebenfall s ei n Dritte l kan n di e Wohnunge n 
nicht allein e pflegen (vgl . Deutscher Bundestag 1993, 560) . 

Die Zahlen von Infrates t markiere n nu r di e absolut e Untergrenz e de s Hilfsbe -
darfes: An andere r Stell e schätzt di e Enquete-Kommissio n allei n di e Zah l der Älte -
ren mi t Bedar f a n hauswirtschaftliche n Hilfe n au f 2, 1 Mio . Di e Zahlen differiere n 
bislang vo r alle m nac h de r Definitio n von »Hilfsbedarf « bzw . »Hilfsbedürftigkeit« . 

Im Vordergrund unserer Betrachtung stehen Organisationsmodelle, die Wohnen und Dienstleistungen verbind-
lich kombinieren. Die (selbstorganisierte) Versorgung von alteren Menschen durch ambulante Pflegedienste und 
mobile sozial e Hilfsdienst e is t nich t Gegenstan d eine r Konzeptio n wohnungsnahe r Dienst e i m Sinn e eine s 
»Service-Wohnens«. 
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Wichtiger ist : Ei n zunehmender Bedar f an differenzierte n wohnungsnahe n Dienst -
leistungen fü r da s Alte r kan n bereit s unterhal b de r o.g . Schwell e angenomme n 
werden. 

Bereits heut e erhäl t ei n große r Tei l de r Ältere n kein e Hilf e au s Familie , Nach -
barschaft un d Bekanntschaf t -  ei n Trend, der sic h durc h di e Zunahm e von Single -
haushalten i n Zukunft verlänger n un d verstärken wird . 

Alltägliche Hilfen  bei Wohnungsreinigung,  bei  der  Versorgung  mit  Gütern  des  täg-
lichen Bedarfes,  Angeboten zur  Freizeitgestaltung  etc.  müssen  die  schwindenden 
Netzwerke ersetzen.  Besonderen  Sinn  machen  entsprechend  differenzierte, 
bedarfsgerechte Dienstleistungsangebote  in  Kombination  mit  altersgerechten 
Wohnalternativen. 

Abbildung 28 

Mehrfachnennungen 

Für das Alter gewünschte  Wohn  formen 
(Mieterhaushalte >  55 Jahre, West) 

Aus den Ergebnissen der Repräsentativerhebun g läß t sich deutlich di e große Nach -
frage nac h Wohnalternative n ablesen , di e fes t mi t Serviceangebote n verknüpf t 
sind. Be i den umzugsbereite n Mieter n übe r 5 5 Jahre n i n Westdeutschlan d steh t 
das »Service-Wohnen « a n dritte r Stell e der präferierte n Wohnalternative n fü r di e 
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späte Lebensphase . Un d wen n ma n diejenige n einbezieht , di e ein e >normale < 
Wohnung i n Verbindun g mi t Dienstleistunge n vorziehe n -  als o lediglic h unte r 
Verzicht au f besonder e baulich e un d technisch e Standard s -, dan n entsteh t ei n 
noch erheblich größeres Potential. Abbildung  29 

Mehrfachnennungen 

Für das Alter gewünschte Wohnformen 
(Mieterhaushalte >  55 Jahre, Ost) 

Seniorenresidenzen al s besonder e For m de s »Service-Wohnens « stoße n au f ein e 
hohe, abe r eher ungefestigte potentiell e Nachfrage ; hier scheinen vor allen Dinge n 
Informationen übe r Angebot e z u fehlen , di e Einschätzun g u.a . de r Koste n de r 
Angebote is t individuell sehr problematisch . 

In Ostdeutschlan d is t da s »Service-Wohnen « al s Angebot noc h wei t wenige r 
etabliert al s in den alten Bundesländern , aber auch hier findet sich eine starke Prä -
ferenz fü r di e Kombination »Wohne n plu s Dienstleistungen«. Hie r wie i m Weste n 
ist di e Präferen z für Altenheim e star k reduziert . Allerding s is t nac h Analys e der 
Intensivinterviews un d de r Expertengespräch e i n Ostdeutschlan d di e Bedeutun g 
einer sorgfältige n Nachfrageanalys e noch einma l besonder s deutlic h geworden . 
Gerade i n de n neue n Bundesländer n dar f nich t umstandslo s au f ein e Angebots -
strategie mi t betreute n Wohnforme n gesetz t werden , di e au f äußers t komplex e 
Dienstleistungsangebote z u hohe n Preise n setzen . Gleichzeiti g verdeutlicht e da s 
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Fehlen individuelle r Vorstellunge n vo n »betreute m Wohnen « un d »Service -
Wohnen« di e Notwendigkei t klare r begriffliche r Abgrenzungen . Un d wiederu m 
gerade fü r Ostdeutschlan d is t auc h di e Orientierun g vo n Angebote n eine s 
»Service-Wohnens« an den eingeschränkten finanzielle n Ressource n der Haushalt e 
besonders wichtig . 

Interessant is t i n diese m Zusammenhang , daß be i differenzierte r Betrachtun g 
der Befragungsergebniss e solche Wohnformen , di e altersgerechte s Wohne n un d 
Dienstleistungen kombinieren , au f geringer e absolut e Zustimmun g stoße n al s die 
vertrauten Lösungen , abe r durchwe g seh r vie l höher e Wert e be i de r Antwort -
alternative »eventuell « erzielen . Da s gilt fü r Miete r wi e Eigentümer , für Älter e mi t 
besserem wie solche mit schlechtere m Gesundheitszustand . Dies ist so zu interpre -
tieren, da ß das »Service-Wohnen« al s Reservelösung angesehen wird für de n Fall , 
daß die Kinder nich t meh r genügen d helfe n könne n ode r wollen, daß die nachbar -
schaftliche Unterstützun g schwindet , un d da ß die Hilfsbedarfe zunehmen . 

Innerhalb de r Untersuchun g habe n wi r versucht , Merkmal e bzw . Merkmals -
bündel herauszukristallisieren , durc h di e sich jene Personen ab 55 Jahren charakte -
risieren lassen , di e de r Wohnfor m »Service-Wohnen « positiv gegenüberstehen . 
Unter Einsat z multivariate r Analyseverfahre n wurde n di e wesentliche n Einfluß -
größen ermittelt. 

Dabei ha t sic h herausgestellt , da ß au s de r Füll e de r Untersuchungsmerkmal e 
zu WohnungAA/ohnumfeld , zu r persönliche n Lebenssituation , zu m Haushalt , z u 
Bildung und Beruf , un d zur finanzielle n Situatio n nu r wenig e einflußreiche Größe n 
existieren: S o spielt wede r ei n Mißverhältni s zwische n de r gewünschte n un d tat -
sächlichen Raumzah l der derzeitige n Wohnun g noc h di e Art de r Bebauun g (direk -
tes Wohnumfeld), di e Art un d de r Zustand de s Gebäudes, de r Wohnungsstandard 
oder die Haushaltszusammensetzung ein e Rolle . 

Einflußreiche Merkmal e fü r da s Interess e a n de r Wohnfor m »Service-Wohnen« 
sind dagegen: 
> Regionstype n (siedlungsstrukturelle Kreistypen) ; 
> Befragungsgebiet e (OstdeutschlanclAA/estdeutschland); 
> da s Problembewußtsein für da s Wohnen im Alter; 3 0 

> de r Wohnstatus (Mieter oder Eigentümer) ; 
> da s Befragungsalter; 
> di e Nähe zu den Kindern. 31 

Die Wohnpräferen z »Service-Wohnen « wird besonder s star k durc h de n räumli -
chen Fakto r »siedlungsstrukturell e Kreistypen « determiniert . Gegenübe r Befragten 
aus Kernstädte n (Referenzgruppe) haben alle Personen der Stichprobe aus weniger 
dicht bewohnte n Gebiete n ein e deutlic h geringer e Präferen z fü r »Service -
Wohnen«. S o äußer n (unte r Konstanthaltun g alle r andere n Einflußgrößen ) bei -
spielsweise Personen aus Kernstädten gegenübe r solche n aus verdichteten Kreise n 
ca. 3,5ma l häufige r ein e Präferen z fü r »Service-Wohnen« . Hintergrun d ist , da ß 
traditionelle Hilfestrukture n i n Kernstädte n un d Ballungsräume n tendenziel l 
schneller brüchi g bzw . unzuverlässi g z u werde n scheine n al s i n ländliche n un d 

3 0 Da s Problembewußtsei n wurd e al s Index-Variabl e Obe r di e Anzah l de r Nennunge n bestimmte r 
Ausstattungsmerkmale, die eine Wohnung in den Augen der Befragten haben sollte, ermittelt. Die berücksich-
tigten Ausstattungsmerkmal e sind : Barrierefreiheit, rollstuhlgerecht e Türen , Haltegriff e i n Ba d un d WC. 
Personen, die diese spezifisch altersgerechten Merkmal e einer Wohnung für wichtig halten , habe n ein hohes 
Problembewußtsein für die Wohnsituation im Alter. 

3 1 Kinde r leben i n der Nähe, i n derselben Stadt ode r i m selben Haus . Kontrastgruppe : keine Kinde r vorhanden 
bzw. Kinder leben weiter entfernt. 
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weniger dich t besiedelte n Gebieten . Da s gil t auc h fü r nachbarschaftlich e Hilfs -
potentiale, di e ebenfall s durc h professionell e Dienstleistunge n substituier t werde n 
müssen. 

Wichtig für  die  Planung  von  Kommunen  und  Investoren  ist,  daß  sich  die 
Nachfrage nach  »Service-Wohnungen«  ungleich  auf  verschiedene  Siedlungstypen 
verteilt - wenn  auch  die  Präferenz generell  hoch  ist. 

In westdeutsche n Großsiedlunge n würde n 94 % de r umzugsbereite n ältere n 
Haushalte ein e Wohnalternativ e bevorzugen , di e fes t mi t Dienstleistunge n ver -
knüpft is t -  de r Spitzenwert . Arbeitersiedlunge n stehe n mi t 69 % Nachfrag e a m 
anderen End e de r Präferenzskala . Dazwische n gruppier t sic h di e entsprechend e 
Nachfrage i n innerstädtische n Lagen , Zeilensiedlunge n un d Einfamilienhaus -
siedlungen u m de n Wert von 80% . 

Als ein e personenbezogen e Variabl e beeinfluß t da s Alte r di e Präferen z fü r 
»Service-Wohnen«. Grundsätzlic h abe r lasse n sic h kein e jeweil s notwendig e 
Dienstleistungsspektren fü r verschieden e Altersgruppen festlegen ; je älte r abe r der 
bzw. di e Befragt e ist , dest o seltene r wir d de r Wohnwunsc h »Service-Wohnen « 
geäußert. Diese r Zusammenhan g wir d i n de r Rege l al s Kohorteneffek t interpre -
tiert. I n dieser Sicht folgen Generatione n >jüngerer Alter< nach, die eine gewandel-
te Einstellun g z u Dienstleistunge n un d ei n stärkere s Selbstbewußtsei n al s Kon -
sumenten haben . Empirisc h läß t sic h abe r nich t bestätigen , da ß kohortenspezifi -
sche Veränderungen be i den Lebensstilen diesen Effekt verursachen. 

Wir habe n das Befragungsergebnis statt dessen so interpretiert, daß Angebote 
professioneller Dienstleistunge n i m Alter angenomme n werden , man sie aber nich t 
mehr sucht . Sons t wär e nich t erklärbar , waru m e s nac h de n Ergebnisse n de r 
Intensivbefragungen gerad e die 65-75jährigen sind , die in servicebegleitete Senio -
renwohnungen ziehen . Für jüngere Gruppe n spielen »Pull-Effekte « - als o attrakti -
ve Alternativangebote -  ein e größere Roll e für di e Wohnmobilitä t al s bei ältere n -
dort treten »Push-Effekte « in den Mittelpunkt, die das »Service-Wohnen« nich t als 
wünschenswerte, wohl abe r als notwendige Alternativ e erscheine n lassen. 

Grundsätzlich sind  Kandidaten  für  »Service-Wohnen«  durch  das  Merkmal 
»Problembewußtsein Wohnen«  charakterisiert.  Hierunter  sind  Personen zu verste-
hen, die  sich  möglicher  körperlicher  Einschränkungen  im  Alter  insofern  bewußt 
sind, als daß  für  sie  spezifisch altersgerechte  Merkmale  einer  Wohnung  (Barriere-
freiheit, rollstuhlgerechte  Türen  und  Haltegriffe  in  Bad  und  WC)  von  Bedeutung 
sind. Das Merkmal  »Problembewußtsein«  hat  einen  hohen  positiven  Einfluß  auf 
die Präferenz für  »Service-Wohnen«. 

Diese Wohnfor m wir d weiterhi n vo n westdeutsche n gegenübe r ostdeutsche n 
Befragten un d vo n Mieter n gegenübe r Eigentümer n häufige r präferiert . Auc h 
wenn eigen e Kinde r de r Befragte n nich t i n unmittelbare r Näh e oder i n derselbe n 
Stadt leben , wird »Service-Wohnen « häufige r gewünscht . 

Im Lauf e de s Forschungsprojekte s ha t sic h deutlic h herausgestellt , da ß di e 
Wohnsituation un d di e Wohnwünsch e ältere r Mensche n i n Ostdeutschlan d nu r 
bedingt mi t de r Situatio n i n Westdeutschland vergleichbar sind . I n Ostdeutschlan d 
ist besonder s i n innerstädtische n Lage n (80,1% ) un d i n Arbeitersiedlunge n 
(80,9%)) di e Kombinatio n vo n »Wohne n plu s Dienstleistungen « gefragt . Di e 
Umzugsbereiten i n Einfamilienhaussiedlunge n dagege n wolle n vergleichsweis e 
wenig vo n institutionel l verbundenen , professionelle n Dienstleistunge n wisse n 
(61,2%). 
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Außerdem erga b sich , daß die Personengrupp e der 45-54jährigen durc h Lebens -
lagen gekennzeichnet ist , di e sich deutlich vo n dene n höhere r Altersklasse n unter -
scheiden. Deshal b wurde n i n eine m weitere n Schrit t di e i m Gesamtmodel l al s 
wichtig ermittelte n Merkmal e getrenn t fü r di e alte n un d neue n Bundeslände r 
sowohl fü r di e Personengrupp e der 45-75jährigen al s auch für di e Teilgruppe de r 
55-75jährigen au f ihr e Bedeutsamkei t hin überprüf t (vgl . Abb. 30) . 

Bei diese r Analyse hat sic h herausgestellt , da ß der hoh e Einflu ß de r siedlungs -
strukturellen Kreistype n un d de s Problembewußtsein s zu m Wohne n i m Alte r i n 
allen Teilgruppen besteht . All e andere n Merkmale , di e i n de r Gesamtbetrachtun g 
einflußreiche Effekt e zeigen , sind i n de r Analys e der Untergruppe n nu r noc h teil -
weise relevant . Di e Merkmal e »Alter « un d »Näh e z u de n Kindern « sin d nu r i n 
Ostdeutschland signifikant e negativ e Einflußgrößen für di e Wohnpräferenz für da s 
»Service-Wohnen«. I n de n alte n Bundesländer n spiele n beid e Merkmal e demge -
genüber kein e zentrale Roll e für di e Wohnpräferenz. Abbildung  30 

Westdeutschland Ostdeutschland Gesamt 

Altersgruppe 45-75 
Jahre 

55-75 
Jahre 

45-75 
Jahre 

55-75 
Jahre 

45-75 
Jahre 

Siedlungsstrukturelle 
Kreistypen32 

• • • • • 

hohes Problembewußtsein 
für da s Wohnen im Alte r 

• 

Wohnstatus (Eigentümer) • 

Befragungsalter • • • 

wohnt i n der Näh e 
zu Kinder n 

• • • 

• signifikan t positiver Einflu ß des Merkmals auf die Präferenz für da s »Service-Wohnen« 
• signifikan t negativer Einfluß des Merkmals auf die Präferenz für da s »Service-Wohnen« 

Erklärende Merkmale  für  die  Wohnpräferenz 
»Service- Wohnen« (Logit-Regression) 

Umgekehrt is t de r Wohnstatu s nu r i n Westdeutschlan d fü r di e Altersgrupp e de r 
45-75jährigen bedeutsam . Wi e auch i n de r Gesamtbetrachtun g stimme n Eigen -
tümer de r Wohnfor m »Service-Wohnen « seh r vie l seltene r z u al s Mieter . I n alle n 
Teilgruppen Ostdeutschland s sowi e be i de r Teilbetrachtun g de r 55-75jährige n 
Westdeutschen ha t da s Merkma l »Wohnstatus « jedoch keine n hohe n Erklärungs -
wert fü r di e entsprechende Präferenz. 

3 2 Ländliche , verdichtete und hochverdichtete Kreistypen jeweils im Vergleich zu Kernstädten. 
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Wohnalternativen, die  fest  mit  Serviceangeboten  verknüpft  sind,  erfahren  eine 
hohe Nachfrage:  Das  »Service-Wohnen« steht  an  dritter  Stelle  aller  bevorzugten 
Wohnalternativen. Bezieht  man  diejenigen,  die  eine  >normale<  Wohnung in 
Verbindung mit  Dienstleistungen  vorziehen,  mit  ein,  dann  entsteht  ein  erhebliches 
Nachfragepotential. Planer  und  Investoren  sollten  sich  bei  der  Nachfrage-
abschätzung vor  allem  an  den  Siedlungstypen  orientieren.  Hier  ergeben  sich  die 
wichtigsten Differenzierungen. 

Bei de n ältere n Menschen , die mi t Blic k au f ihr e möglicherweis e nachlassend e 
Gesundheit i m fortschreitenden Alte r wohnungsnah e Dienstleistunge n wünschen, 
kann insbesonder e fü r hauswirtschaftlich e Dienst e da s größt e Interess e ermittel t 
werden. Ein e interessant e Modifikatio n steuert e hie r di e Intensivbefragun g fü r 
Westdeutschland bei : Hinsichtlic h de r konkrete n Entwicklun g de s Hilfsbedarfs , s o 
die Befragungsergebnisse , hatten di e Gesprächspartne r keine sehr konkreten Vor -
stellungen. Be i den Annahmen , welche Dienste ma n i n Zukunf t brauche n werde, 
gingen di e Befragte n durchwe g davo n aus , daß e s sich u m Nothilfen , nich t u m 
dauerhafte Unterstützun g handel n werde. Das ist auc h eine weitere Erklärun g fü r 
die Beliebtheit vom »Service-Wohnen « i m Vergleich mit de m institutionellen Alten-
wohnheim. 

Unter einer  altersgerechten  Wohnalternative  für  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 eingeschränkter  Bewegungs-  und  Selbstversorgungsfähigkeit  bewohnt  werden 
können. 

Beim Vergleich der aktuel l i n Anspruch genommene n Hilfe n (que r übe r all e Träger, 
die Familie , Verwandte, Freunde , aber auc h professionell e Dienste ) un d de r vo n 
älteren Haushalte n mi t Blic k au f Wohnalternative n fü r da s Alte r gewünschte n 
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 tatsäch-
liche Inanspruchnahme 33. 

Bei de n tatsächlic h i n Anspruc h genommene n Hilfe n rangiere n -  i n diese r 
Reihenfolge -  Einkaufsdienste , Hilfen be i de r Wohnungsreinigung, Begleitun g be i 
Arztbesuchen un d be i Behördengänge n mit zwische n 4, 9 un d 4,3 % Inanspruch -
nahme bereit s a n de r Spitze . Mit jeweil s 2,9 % folge n Hilf e bei m Wäschewasche n 
und be i de r Körperpflege . Hilf e beim Koche n wird nu r noc h von 2,1 % de r Befrag -
ten au s de r Repräsentativbefragun g i n Anspruc h genommen , unte r ferne r liefe n 
rangieren di e Begleitun g be i Spaziergänge n (1,7%) un d bei m Besuc h kulturelle r 
Veranstaltungen (1,1 % ) . 

Auch wen n ma n i m Zusammenhan g mi t de m hie r vorgestellte n Service -
Wohnkonzept zunächs t nu r a n professionell e Dienst e für älter e Mensche n denkt , 
so mu ß doc h beachte t werden , daß Hilfe n un d Unterstützungsforme n vo n viele n 

Auffällig ist , daß der zukünftige Bedarf pflegerische r Dienstleistunge n und derjenige vo n Begleitungsdiensten 
unterschätzt wird. 
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Seiten erbrach t werden , etw a vo n Ehepartnern , Kinder n un d ehrenamtliche n 
Helfern. Ei n Ziel der Untersuchun g war es , die Unterstützungserwartunge n ältere r 
Menschen gegenübe r de n verschiedenen Hilfs- un d Unterstützungspersone n bzw . 
Institutionen zu ermitteln . 

Personen, di e dies e Hilfe n arrangiere n bzw . leisten , sin d zuvorders t di e eige -
nen Kinde r - i n Ostdeutschlan d mi t 67 % noc h stärker al s im Westen mi t 48, 1 %. 
In den alten Bundesländern folgen darau f di e Verwandten und Freund e mit 32,6 % 
bzw. di e Ehepartne r un d Mitbewohne r mi t 32 ,1% . I n Ostdeutschlan d wir d au f 
den Ränge n zwe i un d dre i stärke r differenziert : Ehepartne r und Mitbewohne r tra -
gen 29,1 % de r Hilfen , Verwandte und Freund e 20,6%. Interessanterweis e spielen 
Nachbarn i n Westdeutschlan d ein e wesentlic h größer e Roll e (30,7% ) al s i n 
Ostdeutschland (lediglich 9,2%) . 

Weniger überraschend , fü r unser e Untersuchungsfragestellun g abe r zentral : 
Wohlfahrtsverbände, Pflegestatione n un d sozial e Dienst e leiste n i n de n neue n 
Bundesländern zusammen nur 10,7 % de r Hilfen . I n Westdeutschland wird immer - Abbildung31 

Gewünschte Dienstleistungsangebote GfK/lnWIS 1997 

74 



hin scho n jed e dritt e Hilfeleistun g (31% ) vo n Wohlfahrtsverbänden , Pflege -
stationen un d professionelle n private n Dienstleister n erbracht . 

Bei de n Hilfeleistungen , vo n dene n sic h älter e Haushalt e eine wohnungsnah e 
Verfügbarkeit wünsche n -  insbesonder e be i eine m Wohnungswechse l -  is t da s 
Ranking geringfügi g ander s (auc h fü r di e Zukunf t wir d weni g au f Pflegedienst e 
reflektiert). Di e Zustimmungsquote n liege n wei t übe r de r tatsächliche n Inan -
spruchnahme, a n de r Spitz e wiederu m Putzhilfe n (59,4 % West , 44,2 % Ost) , 
Einkaufshilfen (48,5 % West , 49,9 % Ost ) un d Esse n au f Räder n (45,3 % West , 
48,3% Ost) . In Ostdeutschland wollen darübe r hinau s noc h 46,2% de r Älteren be i 
Bedarf au f di e Begleitun g be i Behördengängen , 45,3% au f Hilf e bei m Wäsche -
waschen zurückgreifen könne n (vgl . Abb. 31) . 

Kinder, Partne r un d Mitbewohne r sin d i n Os t un d Wes t auc h fü r zukünftig e 
Hilfen di e gewünschte n Instanzen . Grundsätzlic h -  da s habe n di e vertiefende n 
Intensivinterviews herausgestell t -  is t de r wichtigst e Ansprechpartne r be i alle n 
Befragten, di e noc h i n Partnerschaf t leben , de r Partner . Einsamkei t ha t vo r alle m 
mit Partnerverlus t z u tun . Wen n kei n Partne r (mehr ) vorhande n ist , nehme n di e 
Kinder, be i kinderlose n Mensche n Verwandte un d Freund e den Plat z des wichtig -
sten Ansprechpartner s ein . De r Kontak t mi t de n Kinder n is t vo r alle m be i de n 
Interviewten i m öffentlich geförderte n Wohnungsba u statistisch gesehe n sehr eng; 
in de r Seniorenresiden z mi t ihre m weite n Einzugsbereic h is t e r lockerer , z.T . woh l 
einfach wege n de r größere n Entfernun g zu m Wohnor t de r Kinder . Di e Mit -
bewohner i m Hau s dagege n spielen i m direkte n soziale n Umfel d kein e herausge -
hobene Rolle . Un d auc h ei n umfassende s gesellige s Program m kan n Einsamkei t 
nur teilweis e vorbeugen. 

Beim erste n statistische n Auswertungsdurchgan g schiene n Service-Wohn -
angebote als o vor alle m be i solche n ältere n Haushalte n nachfrageangemesse n zu 
sein, di e nich t meh r i n de r Näh e von Kinder n wohne n bzw . ihr e sozialen Kontakt e 
verlieren. Allerdings zeig t sich : Allen Älteren is t die wachsende Angewiesenheit au f 
professionelle Dienst e insbesonder e be i praktische n Alltagshilfe n durchau s 
bewußt. Nimm t ma n Pflegestationen , privat e sozial e Dienst e un d Wohlfahrts -
verbände zusammen, kommen di e >Profis< in Westdeutschland für 45,5 % de r Älte-
ren infrag e -  Plat z zwei nac h de n Kinder n -  un d i n Ostdeutschlan d fü r erstaunli -
che 4 1 , 1 % ! 

Bei umzugsbereiten  älteren  Haushalten  wird  das  Angebot  sozialer  Dienste  und 
Hilfsleistungen deutlich  wichtiger  genommen.  Das  gilt  für  Ostdeutschland  noch 
mehr als  für die  alten  Bundesländer.  Alternativen  ohne  variables,  aber  fest  mit der 
Wohnung verknüpftes  Serviceangebot  sind  also  für  die  wichtigste  Nachfrager-
gruppe unattraktiv. 

Statistisch gesehe n besteh t zwa r be i westdeutsche n Befragte n a b 5 5 Jahre n kei n 
direkter Zusammenhan g zwischen de r Wohnform un d de r Anzah l de r präferierte n 
sozialen Dienst e un d Angebote . Diejenigen , di e »Service-Wohnen « präferieren , 
sind nich t i n deutlic h höhere m Maß e a n Serviceleistunge n insgesam t interessier t 
als andere Bevölkerungsgruppen. Insgesam t läßt sich aber bestätigen , daß die mei-
sten Ältere n be i eine m Umzu g i n ein e altersgerechte Wohnalternativ e wohnungs -
nahe Dienstleistunge n gleic h mitdenken . Zwa r sollten di e Hilfe n auc h dann , wenn 
irgend möglich , von de n Kinder n geleiste t werden . Das »Service-Wohnen« is t aber 
die wichtigste Alternativ e z u diesem eher traditionellen Modell . 

Für Befragt e der Altersgrupp e a b 5 5 Jahr e wurde untersucht , o b sic h anhan d 
unterschiedlicher siedlungsstrukturelle r Kreistype n Differenzierunge n i n bezu g au f 
das Interess e a n bestimmte n wohnungsnahe n Dienste n feststelle n lassen . Ei n 
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genereller Zusammenhan g zwische n de m Gra d de r Verdichtun g de r Siedlungs -
gebiete und de r Quantitä t a n Dienstewünschen kann hierbe i nich t aufgezeig t wer -
den. Auffällig is t allerdings , da ß in ländliche n Regione n Westdeutschlands seltener 
hauswirtschaftliche Dienste , dafü r abe r verstärk t Begleitdienste , Pflegedienst e so-
wie Mahlzeitendienst e gewünsch t werden . I n Ostdeutschlan d besteh t hingege n 
auch i n ländliche n Kreise n ei n hohe s Interess e a n hauswirtschaftliche n Service -
leistungen. I n hochverdichtete n Kreise n sind (mi t Ausnahm e von Mahlzeiten - un d 
Begieitdiensten) insgesamt die wenigsten Dienstewünsch e zu verzeichnen. 

Bei de r statistische n Überprüfun g de r Abweichunge n vo n Einzelergebnisse n 
zum Durchschnit t zeigte n sic h allerding s nu r fü r einig e wenig e Merkmalskom -
binationen signifikant e Ergebnisse : I n Westdeutschlan d werde n Wäschedienste, 
Putz- und Haushaltshilfe n deutlic h häufige r i n verdichteten un d signifikant seltener 
in ländliche n Regione n gewünscht . De r Wunsc h nac h eine r Notrufzentral e wir d 
ebenfalls häufiger i n verdichteten Gebiete n geäußert. 

In ländliche n Gebiete n kann hingege n ei n hochsignifikan t häufigere r Wunsc h 
nach Pflegedienste n verzeichne t werde n al s i n hochverdichtete n Kreistypen . I n 
hochverdichteten Regione n Ostdeutschland s is t lediglic h de r Wunsc h nac h Ein -
kaufsdiensten unterdurchschnittlic h ausgeprägt ; ander e Dienstewünsch e korrelie -
ren nich t signifikan t mi t siedlungsstrukturelle n Merkmalen . 

Ein wesentliche s Augenmer k de r empirische n Analyse n de s Forschungs -
projektes gil t de n umzugsinteressierte n ältere n Menschen . Es zeigt sich : We r als 
älterer Mensc h (Untersuchungsgrupp e a b 5 5 Jahre ) eine n Umzu g in s Aug e faß t 
oder sic h nach reifliche m Überlege n eine n Umzu g durchau s vorstellen kann , is t i n 
überdurchschnittlichem Maß e auc h a n wohnbegleitende n Dienstleistunge n un d 
besonders an hauswirtschaftlichen Hilfe n interessiert . 

Hinsichtlich eine s möglichen Alterseffekte s erga b di e Analyse der Ar t de r prä -
ferierten Hilfe - un d Unterstützungspersone n bzw . Institutionen , da ß weder jünge -
re Alterskohorten de r älteren Bevölkerun g ein größeres Interesse an professionelle r 
Hilfe haben , noch daß ältere Kohorten verstärk t a n familiärer Hilf e interessier t sind . 
Zwischen de m Merkma l »Alter « un d de r Präferen z familiärer versu s formeller Hil -
feleistungen besteh t also keine statistisch gesichert e Beziehung. 

4.3 Organisations - un d Anbindungsformen wohnbegleitende r 
Dienstleistungen - Konzept e zum »Service-Wohnen « 

Wohnbegleitende Dienstleistunge n könne n -  mi t Ausnahm e vo n Schwerst -
pflegebedürftigkeit -  ein e selbständig e Lebensführun g ermöglichen , auc h wen n 
erhebliche körperlich e Beeinträchtigunge n eintreten . Z u den wichtigsten wohnbe -
gleitenden Dienstleistunge n gehören : 

> Gebäudereinigun g (Treppenhäuse r etc.) und Grünpflege , die in vielen 
Wohnanlagen ohnehi n professionel l erledig t werden ; 

> technisch-handwerklich e Dienst e (Hausmeisterdienste), Hilfen be i 
kleineren Reparatur- , Anschluß- und Einstellungsarbeite n i m Haushalt ; 

> Beratun g und Vermittlung von mobile n soziale n Dienste n und Hilfen , 
beispielsweise von ambulanten Pflegedienste n bei akutem Bedarf , 
Beratung und Vermittlung (Antragstellung) i m Hinblic k au f finanzielle Hilfe n 
(Wohngeld, Sozialhilfe , Leistungen aus der Pflegeversicherun g etc.); 

> technisch e Notruf- und Überwachungsdienst e wie Notrufanlagen , 
»Funkfinger«, Lebensrhythmussensoren (»Smar t houses«) , 
Videokommunikation (»Haus-Tele-Dienst«) ; 
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> Hauswirtschaftlich e Dienst e wie Wohnungsreinigung, 
Einkaufs- und Besorgungshilfe , Mahlzeiten, Waschservice ; 

> Fahrdienste ; 
> Kurzzeit-Pflegeleistungen ; 
> Kommunikations - un d Freizeitangebote , Begleitung bei Spaziergängen 

(professionell, ehrenamtlich ode r selbstorganisiert) . 

Diese wohnbegleitenden Dienstleistunge n könne n von sehr lockeren, weniger ver-
bindlichen bi s hin  z u hoc h komplexen , vollständi g integrierte n Organisations -
formen erbrach t werden, und zwar durch: 

> rein e Vermittlung von mobilen , ambulanten Dienste n 
(z.B. »Esse n auf Rädern« , ambulant e Pflegedienste); 

> ein e in der Näh e gelegen e Sozialstation mi t dere n pflegerischem un d 
hauswirtschaftlichem Dienstespektrum ; 

> Dienstleistungsangebot e eine s in der Nähe liegende n Altenheims 
(Pflege, Mittagstisch , Reinigungspersona l und Verwaltung); 

> stundenweis e Anwesenheit von Pflegekräften in der Altenwohnanlage; 
> eine n Hausmeister oder einen in die Wohnanlage integrierten 

Pflegestützpunkt; 
> ein e integrierte Pflegestation innerhalb de r Wohnanlage (z.B. Pflegekern). 

Dienstleistungsbezogene Wohnformen werden i n de r Praxi s vielfac h unte r de n bis-
lang ungeschützte n Begriffe n wi e »Betreute s Wohnen « ode r »Service-Wohnen « 
gefaßt. De r Begrif f »Betreute s Wohnen « läß t sic h i n zahlreiche n Veröffent -
lichungen, vo r alle m abe r auc h Förderrichtlinie n wiederfinden , z.B . i n Förder -
richtlinien aus Baden-Württemberg, Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern . 
Das Forschungsprojek t verwende t wege n seine r größere n inhaltliche n Flexibilitä t 
den Begrif f de s »Service-Wohnens« -  verbinde t ih n abe r mi t bestimmte n Mindest -
anforderungen sowi e mit Vorschläge n zur Organisatio n un d Finanzierung. 34 

Unter dem  Begriff  »Service-Wohnen«  wird  ein  Wohnangebot  für  ältere  Menschen 
verstanden, das  über ein  erreichbares,  zuverlässiges,  moduiar  wählbares,  integrier-
tes und  leistungsfähiges  Beratungs-,  Kommunikations-,  Betreuungs-  und  Hilfs-
angebot verfügt.  Der  Mindestservice  bietet  einen  aufsuchenden  Service,  gewähr-
leistet durch  eine  Sprechstunde  im  Haus  oder  eine  in  der  Nähe  befindliche 
Beratungsstelle, und  ist  mit einem  Notrufsystem  verbunden. 

»Service-Wohnen« sol l di e Vorteil e de s Wohnen s i n stationäre n Altenhilfeein -
richtungen, di e hoh e Sicherhei t der Versorgung mi t hauswirtschaftlichen , pflegeri -
schen un d psycho-soziale n Hilfe n bieten , mi t de n Vorteile n selbständige n W o h-

3 4 I n der Fachdiskussion ist eine einheitlich e Abgrenzun g de r Begriffe »Service-Wohnen « und »Betreutes Woh-
nen« bislan g nich t erfolgt . Unte r beide n Begriffe n werden ein e Vielzah l ahnliche r Merkmale , Organisations -
formen un d Dienstleistungsspektren gefaßt , di e eine klare Unterscheidun g erschweren . So werden in Baden-
Württemberg betreut e 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 vo n Service-Wohnhäusern finden, die über ein e umfassende Angebotspalette bis 
hin zur pflegerischen Rundum-Versorgun g verfügen, so daß weitgehende inhaltlich e Überschneidunge n fest-
stellbar sind. E s ist zu erwarten, daß weiterhin beid e Begriffe nebeneinander bestehe n werden, da der Begriff 
des »betreute n Wohnens « -  trot z seine r gerad e au f jünger e Alt e mutmaßlic h abschrecken d wirkende n 
Betonung de r Betreuun g -  ein e breit e Verwendun g findet . I n Baden-Württember g wurd e unlängs t ei n 
>Gütesiegel< zum betreuten Wohne n erstellt , da s in einer Ar t freiwilliger Selbstkontroll e die Einhaltung von 
Mindeststandards erreiche n soll . De r hie r zuvo r eingeschlagen e Weg , allei n übe r di e (kriteriengebundene ) 
Vergabe von Fördergeldern di e Qualität diese r Wohnform zu lenken, wurde aufgrun d der Vielzahl nich t auf 
Fördergelder angewiesener Projekte wieder fallengelassen (vgl. Heck 1995). 
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nens i n de r eigene n Wohnun g kombinieren . Hinsichtlic h de r wohnbegleitende n 
Dienstleistungen is t sowoh l ein e Unterversorgun g z u vermeide n al s auc h ein e 
Überversorgung, di e di e Gefah r bietet , da ß vorhanden e individuell e Fähigkeite n 
verkümmern. 

Welche de r i m folgende n skizzierte n Konzepte , Organisationsmodell e un d 
Finanzierungsmodi gewähl t werden , häng t vo n verschiedene n Bedingunge n ab : 
der Ar t de r Dienstleistunge n (>weiche < versu s >harte< , zwingen d notwendig e 
Serviceleistungen wi e z.B . Pflege) , de r Häufigkei t de r Nutzun g einzelne r Dienst -
leistungen, dem Nachfragevolume n (das von de r Größ e de r Anlage und der Alters-
bzw. Bedarfsstruktu r de r Bewohne r bestimmt wird ) sowi e de n finanzielle n Mög -
lichkeiten de r Anbiete r un d Bewohne r un d de r trägerspezifische n Ausrichtung . 
Grundsätzlich könne n wohnungsnahe Dienst e schnel l un d effekti v zu r Verfügun g 
gestellt werden , inde m i m Wohnumfel d vorhanden e Dienst e einbezoge n un d z u 
einem Gesamtkonzept vernetzt werden. 

Mit de r Bestandsdaue r einer Wohnanlag e kann sic h langfristi g auc h di e Be-
wohnerstruktur i n Richtun g au f ei n höhere s Hilfe - un d Pflegerisik o verlagern . 
Grundsätzlich mu ß i n diese m Zusammenhan g di e Frag e geklär t werden , o b die -
sem Effek t durc h da s Nachrüsten zusätzliche r Dienstleistunge n begegne t werde n 
soll, oder ob vo n vornherei n Wer t au f ein e durchmischte Bewohnerstruktu r geleg t 
werden soll . I m Fal l de r zweite n Optio n mu ß ei n vorgehaltene s Dienstleistungs -
paket regelmäßi g auc h Pflegeleistunge n beinhalten , wobe i sic h jedoc h Segre -
gationserscheinungen nac h dem Gra d des Pflegezustandes der Bewohne r ergeben 
können (vgl. Lind 1995) . 

Damit gewinn t auc h die grundsätzlich e Empfehlun g an Gewicht , nach der di e 
Anbieter eine r Anlag e de s »Service-Wohnens « di e Leistungspalett e de r wohnbe -
gleitenden Dienst e nac h auße n transparent gestalte n sollten , u m eine n höhere n 
Nutzungs- un d Akzeptanzgra d z u erreichen . De n Kunde n gegenübe r mu ß offen -
gelegt werden, inwiefern ein e Aufrechterhaltung de r Wohnsituation auc h bei ein-
tretender Hilfs - un d ggf . Pflegebedürftigkei t gewährleiste t werde n kann , und wi e 
diese >Wohn - un d Versorgungsgarantie < auc h be i eingeschränkte r Selbständigkei t 
der Bewohner organisiert wird . 

Grundsätzlich -  die s vora b -  könnt e de r i n Baden-Württember g verfolgt e 
Ansatz eines Gütesiegels für da s betreute Wohne n ebenfalls au f di e unterschiedli -
chen Leistungsstufe n i m Rahme n eines »Service-Wohnens « angewende t werde n 
und auch in andere n Bundesländern zur Transparenz des heute sehr unterschiedli -
chen Angebotes beitragen. 

Bei de r Konzeptio n eine s »Service-Wohnens « mu ß imme r ei n Mittelwe g zwi -
schen de r vorsorgende n Orientierun g un d de r Orientierun g a m aktuelle n Bedar f 
gefunden werden . Nu r s o kan n da s Angebot fü r verschieden e Zielgruppen offe n 
gehalten werden . Wi r habe n Merkmal e de r bauliche n Planun g un d de r Dienst -
leistungsorganisation s o in Zusammenhan g gebracht, da ß ökonomisch tragfähig e 
und versorgerisc h ausreichen d sicher e un d flexibl e Organisationsmodell e de s 
»Service-Wohnens« entstehen (vgl . Abb. 32). 
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Abbildung 32 

Bauliche Planung  und  Dienstleistungsorganisation  im  »Service-Wohnen« InWIS 1997 
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Variante 1: Variante 2: Variante 3: 

Eingestreute Altenwohnun g 
im »Service-Wohnen « 

Kleinteilige Wohnanlage im 
»Service-Wohnen«, ggf . 
mit eine m dezentralen 
Versorgungsstützpunkt 

Seniorenwohnanlage, 
Seniorenresidenz 

Bauliche 
Merkmale 

Ein bi s zwei altersgerecht 
ausgestattete Wohnungen 
in einem >normalen< Haus 
(auch im Bestand realisier-
bar) 

8 bi s 3 0 mindesten s barrie -
refrei nachrüstbare Woh -
nungen (DIN 18025 Tei l II) 
in einem abgeschlossenen 
Gebäude; geeignet zur 
Nachverdichtung beste-
hender Wohngebiete 

Wohnanlagen mit ca . 8 0 
bis 200 barrierefreien bi s 
behindertengerechten 
Wohnungen und integrier-
ter Betreuungs- und 
Pflegestation 

Mögliches 
Dienstleistungs-
angebot 

Integriert: telefonische Kon -
takt- und Vermittlungs -
stellen, Funkfinger, Haus -
reinigung und Grünflächen-
pflege; auf Vermittlungs -
basis: Ambulante Dienste 
und Betreuungsleistunge n 

Integriert: Aufsuchende 
Betreuung (Sprechstunde, 
Beratungsstelle), erweiteter 
Hausmeisterdienst, Hausnot-
ruf, Angebo t vermittelter 
Dienste. Auf Vermittlungs -
basis: Zuwählbare Dienste, 
Grenze: Kurzzeitpfleg e 
durch ambulanten Pflege -
dienst is t noch möglich 

Integriert: Vielfältiges 
Dienstleistungsangebot 
wird vorgehalten und/ode r 
direkt vermittelt (z.T. Pau-
schale, z.T. Einzelabrech-
nung), Hausnotruf. Auc h 
bei dauerhafter Pflege -
bedürftigkeit können die 
Älteren i n der Anlage 
wohnen bleiben. 

Bewertung Kann als »Service-Wohnen« 
interpretiert werden, wenn 
aufsuchende Betreuung 
über die Anbindung a n eine 
Sozial- bzw. Service-Station 
(ggf. eine r Seniorenwohn-
anlage) ermöglicht wird; 
ansonsten eine interessante 
(Bestands-)Ergänzung der 
Varianten 2 und 3 

Umfang und Bereitstellun g 
der Dienstleistungen variie -
ren mit de r Größe. In einem 
Verbund von Anlagen kön-
nen Dienstleistunge n vorge -
halten werden (Beratungs-
büro, Sozialstation) . Eine 
Betreuung bei dauerhafte r 
Pflegebedürftigkeit is t 
i. d. R. nicht möglich . 

Im Unterschied zu den 
vorgenannten Varianten 
handelt es sich hier um 
eine stärker institutionali-
sierte Wohnform. Alle 
Angebote einer stationä-
ren Vollzeitpflege werde n 
über diese Angebotsform 
abgedeckt. 



Generell sollte sich »Service-Wohnen« wo  immer  möglich  nicht  ausschließlich  auf 
professionelle Dienstleistungen  beschränken.  Angebote  wohnungsnaher 
Dienstleistungen sollten  so konzipiert sein, daß kombinierte Unterstützungsformen 
durch Angehörige,  Nachbarn,  ehrenamtliche  Helfer  und  professionelle 
Dienstleister möglich  bleiben und  angeregt  werden  (»Wohlfahrtsmix«). 

Neben de r Erhaltun g un d Förderun g de r Selbsthilfepotential e de r Miete r ode r 
Eigentümer sollte n auc h di e Leistungspotential e de r informelle n Hilfesystem e 
gestärkt werden . Betreuungsstützpunkt e z.B . sollten di e eng e Zusammenarbei t 
aller Dienstleiste r gewährleisten . 

4.4 Finanzierungsgrundlage n un d Beispiele für die Finanzierungsstruktu r 
wohnungsnaher Dienstleistunge n 

Die Finanzierun g wohnbegleitende r Dienstleistunge n stell t ei n noc h ungelöste s 
Problem dar, vor allen Dinge n wa s die >weichen<, vorpflegerischen Dienst e betrifft. 
Diese Dienstleistunge n trage n abe r entscheidend mi t daz u bei , daß eine selbstän-
dige Lebensführun g aufrechterhalte n werde n kann . Fü r wohnbegleitende Dienst e 
stehen heute im wesentlichen folgende Finanzierungsquelle n zur Verfügung : 

> Private  Leistungsabrechnung der  einzelnen  Dienste  (z.B.  über Stundensätze) 
In de r ältere n Bevölkerun g besteh t ein e insgesam t hoh e Bereitschaft , selbs t 
finanzielle Beiträg e fü r al s notwendi g erachtete , wohnungsnah e Dienst -
leistungen z u leisten . Unser e Umfrageergebniss e belegen , da ß meh r al s di e 
Hälfte alle r älteren Haushalt e zwischen 5 5 un d 7 5 Jahre n zu r Finanzierun g pro -
fessioneller wohnungsnahe r Dienstleistunge n berei t wäre , wobe i monatlic h bi s 
zu 20 0 D M i n Ost - und 27 0 D M i n Westdeutschland aufgebracht werde n wür -
den (s.u.) . J e nach Gesamtaufkomme n un d Anzah l de r notwendige n Dienst e 
und Hilfe n innerhal b eine s Wohn - bzw . Einzugsgebiete s lasse n sic h 
Serviceangebote durc h Nutzerentgelt e zumindes t kostendecken d vorhalten un d 
finanzieren. 
Grundsätzlich besteh t dennoc h be i eine r private n Leistungsabrechnun g vo n 
Diensten di e Gefahr , da ß potentiell e Nutze r di e eigentlic h benötigte n 
Leistungsangebote nich t bezahle n könne n ode r wollen . Durc h entsprechen d 
attraktive Stundensätz e läß t sic h dies e Gefah r de r tendenzielle n Unter -
versorgung verringern . Ein e ander e Möglichkei t de r Vermeidun g vo n 
Unterversorgungszuständen wi e beispielsweis e durc h di e verstärkt e Nutzun g 
des Element s eine r pauschale n Abrechnun g vo n Teilleistunge n schein t de m 
Wunsch de r Mehrhei t de r ältere n Haushalt e zu widersprechen . Dre i vo n vie r 
älteren Haushalte n würden notwendig e Dienst e lieber pe r Einzelabrechnun g als 
durch eine Pauschale bezahlen. 

> Pauschalen 35 

In de r Praxi s bewegen sich di e monatliche n Pauschale n zwische n 5 0 D M un d 
400 D M (i n einzelne n Fälle n de s »betreute n Wohnens « auch übe r 40 0 DM) , 
ohne da ß eine größer e Bandbreit e oder Leistungsfähigkei t de s Angebotes de n 
höheren Prei s imme r erkläre n kann . Z u beachte n is t aber , da ß i n For m vo n 
Pauschalen nicht nu r Persona l und Sachkoste n für Betreuun g im engere n Sinne , 

3 5 A n das Mietverhältnis gekoppelte Umlagen für die Vorhaltung von Dienstleistungen, in der Regel für Grund-
leistungen (z. B. Hausmeister , Instandhaltung von Gemeinschaftsflächen, Beratungsleistungen). 
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sondern auc h Betriebskoste n sowi e Nutzungsentgelt e fü r Gemeinschaftsräum e 
bezahlt werden . Idealerweise sollten di e Gesamtkosten so transparent wi e mög -
lich aufgeschlüssel t sein . 

> Leistungen  der  gesetzlichen Pflegeversicherung,  der  Krankenkassen 
oder der  Sozialhilfe 
Diese Leistungsträge r finanziere n i m wesentliche n >harte< , medizinisc h bzw . 
pflegerisch notwendig e Leistungen . Wen n ausschließlic h ei n Hilfsbedar f i m 
Bereich de r hauswirtschaftliche n Versorgun g besteht , werde n kein e Leistunge n 
aus de r Pflegeversicherun g gewähr t (vgl . Pflegebedürftigkeitsrichtlini e 1995). 3 6 

Angesichts de r angespannte n Situatio n de r öffentliche n Haushalt e is t di e 
Möglichkeit de r Sozialämter , auc h hauswirtschaftlich e Dienst e z u bezahlen , 
eher skeptisc h z u beurteilen . Allerding s habe n sic h mi t de r Pflegeversicherun g 
die Spielräum e für di e ambulante Betreuun g be i große n Gruppe n Ältere r deut -
lich verbessert . 

> Private  Zusatzversicherungen 
Sie stelle n ein e Möglichkei t dar , übe r di e gesetzlich e Pflegeversicherun g hinau s 
auch vorpflegerisch e Leistunge n abzudecken . Dies e Finanzierungsform is t abe r 
bislang unterentwickel t -  sowoh l vo n de r Nachfrag e -  al s auc h vo n de r 
Angebotsseite her . 

> Wohnsparen 
Es gib t verschieden e Möglichkeiten , Kapita l fü r altersgerecht e Wohnunge n mi t 
entsprechenden Serviceangebote n anzusparen . Möglic h is t ein e Investitio n i n 
einen Immobilienfond s un d de r dami t verbunden e Erwer b einer altersgerechte n 
Wohnung innerhal b eine s bestimmte n Projekts . Danebe n könne n Anwart -
schaften a n eine r angemessene n Wohnun g mi t Hilf e eine r Zwecksparanlag e 
erworben werden . All e Variante n -  Wohnsparsysteme , Anteile a n Immobilien -
fonds un d kommunal e Wohnstift e -  ermögliche n es  Vorsorgewilligen, ein e indi -
viduelle Entscheidun g übe r de n Wohnstandort , Servic e un d di e Ausstattun g 
sowie den Komfor t ihre s Quartiers i m Alter z u treffen, (vgl . auch Abschnitt 7.2 ) 

> Zuschüsse  der Träger 
Sie könne n vo n karitative n Träger n aufgebrach t ode r durc h Investore n au s 
anderen Erträge n finanziert werden, beispielsweise aus dem Vermietungs - ode r 
Verkaufsgeschäft. Vom Träger entgeltfrei erbrachte Dienstleistunge n könne n di e 
Attraktivität des Objekts deutlic h steigern . 

> Zuschüsse  von  Land, Gemeinde  oder  Stiftungen 
Nach einer Empfehlun g de s Landkreistages Baden-Württemberg sollen 25 % de r 
Personalkosten durc h Einzelabrechnung , 50 % durc h ein e Umlag e un d 25 % 
durch kommunal e Zuschüss e gedeck t werde n (vgl . Mätzke , 1991) . I m Sald o 
aller öffentliche r Kasse n kan n di e Bezuschussun g wohnbegleitende r Dienst -
leistungen soga r Koste n sparen - vo r allem, wenn Übersiedlunge n i n ein Alten -
oder Pflegehei m dadurch vermieden werden. 

3 6 Z u de n Leistunge n au s der Bundessozialgesetzgebun g vgl . Übersichte n i m Anhang . Mi t Einführun g de r 
Pflegeversicherung bleibe n erheblich e Unsicherheite n hinsichtlic h de r langfristige n Entwicklun g de s 
Leistungsumfanges der Versicherung, hinsichtlich möglicher Verschiebungen im Verhältnis ambulanter un d sta -
tionärer Leistunge n und der Konstruktion de r Leistungs- und Qualitätsstandards. Prognostizier t werden kan n 
beispielsweise ein verschärfter Wettbewerb im Bereich der »Pflegeimmobilien« i n Verbindung mit einer zumin-
dest vorübergehenden Überversorgung mit Pflegedienstleistungen. 
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Abbildung 33 

> Wohnungsmiet e 
> Nutzungsentgel t für Gemeinschaftsräum e 
darin u.a . enthalten : Koste n fü r Vorhaltun g vo n Gemeinschaftseinrichtunge n 
(etwa Speisesaal , Gruppenräume , Bücherei , Dienstzimmer) . Evtl . Vorhaltun g eine r 
Kurzzeitpflege, Sicherstellun g eines Heimplatzes. 

> Betriebskoste n 
Reinigung der Gemeinschaftsfläche n 
Pflege der Grünanlagen 
allgemeine Hausmeistertätigkei t 
Betrieb und Wartung der Notrufanlag e 
u.a. 

> Betreuungspauschal e (Grundservice) 
Personalbereithaltung fü r di e allgemeine Betreuun g und anteilige Sachkosten 
Beratungsangebot (aufsuchende Betreuung) 
Vermittlungsleistung 
kleine handwerkliche Hilfe n (0, 5 StdVWoche ) 
Notrufsystem 

> Wahl - un d Zusatzservice (per Einzelabrechnung ) 
Organisation vo n Freizeitangebote n 
Mahlzeiten (Esse n auf Räder n oder Teilnahme am stationären Mittagstisch ) 
Wäscheservice 
Reinigung der Wohnung 
Fahrdienste 
Pflegeleistungen 

Beispielhafter Aufbau  der  Kosten im  »Service-Wohnen« 

Die Bereitschaft , für wohnungsnahe Dienst e Gel d zu entrichte n 
Wichtig fü r da s Forschungsprojekt wa r auch die Frage , i n welchem Maß e di e älte -
ren Haushalt e berei t un d i n de r Lag e sind, für di e Inanspruchnahm e wohnungsna -
her Dienstleistunge n Gel d zu bezahlen . Den n ohn e di e Bereitschaft , auc h eigen e 
Mittel dafür einzusetzen , kann ei n professionelle s Angebo t -  insbesonder e be i vor -
pflegerischen Dienstleistunge n ohn e gesetzliche Finanzierungsbasi s - nich t so kon-
zipiert und vorgehalten werden , daß es sich für de n Träger oder de n Investo r auc h 
betriebswirtschaftlich rechnet . 

Die Untersuchungsergebniss e zeige n folgende s Bild : Meh r al s di e Hälft e de r 
Befragten au s de r Repräsentativbefragun g äußer n ein e grundsätzlich e Bereit -
schaft, für wohnungsnah e Dienstleistunge n Gel d zu bezahle n (vgl . Abb. 34) . Auf -
fällig is t abe r auc h de r relati v groß e Antei l vo n Befragten , di e übe r dies e Frag e 
noch nich t nachgedacht haben - e r beläuf t sic h au f etw a ein Viertel alle r Nennun-
gen. Ei n weiteres Vierte l de r ältere n Bevölkerun g wär e nich t berei t ode r i n de r 
Lage, Teil e ihre s Einkommen s fü r wohnungsnah e Dienstleistunge n auszugeben . 
Zwischen de n alte n un d de n neue n Bundesländer n variiere n dies e Zahle n nu r 
geringfügig. 
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Abbildung 34 

Westdeutschland Ostdeutschland 

ja ic h denke schon 28,7% 2 5 , 1 % 

ja, i n dringenden Fälle n 24,0% 2 9 , 1 % 

weiß nich t 22 ,1% 24,4% 

nein, eher nich t 19,8% 18,4% 

nein, auf keine n Fal l 5,3% 3,0%* 

* eingeschränkt e Aussagekraft, da nur 1 0 Fälle oder weniger 

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

Anders sieht die Analyse der Geldbeträge aus, die zahlungsbereite Nutze r fü r woh -
nungsnahe Dienstleistunge n ausgebe n könnten . Hie r läß t sic h ein e größer e Zah -
lungsbereitschaft fü r di e alten Bundeslände r ableiten, wo durchschnittlic h 27 1 D M 
- gegenübe r 19 9 D M i n Ostdeutschlan d -  pr o Mona t ausgegebe n werden könn -
ten. Übe r 30 % de r westdeutsche n un d meh r al s 40% de r ostdeutsche n ältere n 
Haushalte, die grundsätzlich zu r Finanzierun g wohnungsnaher Dienst e aus eigener 
Tasche berei t wären , würden bi s z u 10 0 D M i m Mona t bezahlen . Etw a 25 % de r 
Haushalte i m Weste n un d 35 % i m Oste n würden bi s zu 20 0 D M finanzieren, wei -
tere ca . 17% (West ) bzw . 15 % (Ost ) bis zu 300 DM . Eine Zahlungsbereitschaft vo n 
über 30 0 D M is t i n de n alten Bundesländer n selten un d i n den neuen Länder n fast 
überhaupt nich t anzutreffe n (vgl . Abb. 35) . 

GfK/InWIS 1997 

Abbildung 35 

DM/Monat Westdeutschland Ostdeutschland 

1-100 D M 31,1% 4 1 , 1 % 

101-200 DM 25,5% 3 5 , 1 % 

201-300 D M 17,5% 15,2% 

301-^-00 DM 7,5% 2,4%* 

401-500 D M 11,4% 1,2%* 

über 50 0 D M 7,0% 5,2%* 

durchschnittlicher Betra g 271 D M 199 D M 

* eingeschränkt e Aussagekraft, da nur 1 0 Fälle oder weniger 

Wohnungsnahe Dienstleistungen  und  Zahlungsbereitschaft 
(Befragte: 55-75  Jahre) 

GfK/InWIS 1997 
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Wird di e Zahlungsbereitschaf t nich t absolu t betrachtet , sonder n i n Relatio n zu m 
Einkommen gesetzt , zeigen sich nur geringe Unterschied e zwischen den alten un d 
den neue n Bundesländern. In beiden Gebiete n würden älter e Mensche n zwischen 
55 un d 7 5 Jahre n fas t 10 % ihre s Haushaltseinkommen s fü r wohnungsnah e 
Dienstleistungen verwende n wollen, wenn si e diese Dienste benötigen. Gemesse n 
an ihre m Einkomme n sin d unter e Einkommensbeziehe r i n Ostdeutschlan d soga r 
zu überdurchschnittlic h höhere n Beträge n berei t al s di e Vergleichsgrupp e i m 
Westen (beispielsweis e sind ostdeutsch e älter e Haushalt e mi t eine m monatliche n 
Haushaltseinkommen zwische n 1.00 0 un d 1.80 0 D M z u eine m Ausgabenantei l 
von 12,3 % bereit , di e westdeutsche n Befragte n diese r Einkommensgrupp e abe r 
nur z u eine m Antei l vo n 10,9%) . Au f de r andere n Seit e sin d mittler e un d höher e 
Einkommensgruppen i n Westdeutschlan d dagege n z u relati v höhere n Einkom -
mensverzichten als ostdeutsche Befragte bereit . 

Aber nich t allei n di e Einkommenssituatio n bestimm t di e Bereitschaf t zu r 
Eigenfinanzierung wohnungsnahe r Dienstleistungen : Analyseergebniss e z u de n 
wichtigsten Einflußfaktore n de r Zahlungsbereitschaf t zeigen , da ß nebe n de m 
sicherlich bedeutsame n Effek t de s Einkommen s (j e größe r da s Haushaltsein -
kommen, desto größe r is t -  unabhängi g vo n de r Höhe der akzeptierten Beträg e -
eine Zahlungsbereitschaft vorhanden ) auch der Wohnstatus und di e Art de r Hilfs -
bedürftigkeit außerordentlich wichtig e Faktore n sind: Eigentümer sind - unabhän -
gig vo n de m Haushaltseinkomme n -  vie l ehe r zu r Eigenfinanzierun g wohnungs -
naher Dienstleistungen berei t al s Mieter. 

Beim Kriteriu m »Ar t de r Hilfsbedürftigkeit « ha t sic h herausgestellt , da ß i m 
wesentlichen da s Merkma l »wöchentliche r Hilfsbedarf « eine n hochsignifikante n 
positiven Effek t au f di e Finanzierungsbereitschaf t ausübt , währen d di e Merkmal e 
»täglicher« sowi e »gelegentliche r Hilfsbedarf « nich t wichti g sind . I n Ostdeutsch -
land läß t sich aufgrund de r Intensivinterview s darübe r hinau s eine einfache Diffe -
renzierung bezüglic h de r Ar t de r Finanzierun g erkennen : Währen d be i eine m 
mittleren ode r geringere n Hilfsbedar f run d 75% ) de r Befragte n fü r Einzelabrech -
nungen votierten , wollt e derselb e Antei l de r Ältere n mi t höhere m Hilfs - un d 
Pflegebedarf umgekehr t di e Dienstleistunge n a m liebste n übe r ein e Pauschal e 
abgerechnet wissen . 

Soweit übereinstimmend e Ergebniss e in West - un d Ostdeutschland . Zusätzlich 
ist i n de n alten Bundesländer n die Bereitschaft , für wohnungsnah e Dienst e Gel d 
zu entrichten , davo n abhängig, ob den Befragten in der Näh e tätige Pflegedienste, 
mobile sozial e Dienst e ode r ander e professionell e Hilfe n fü r älter e Mensche n 
bekannt sind . Sin d ihne n solch e Einrichtunge n bekannt , is t ihr e Bereitschaft , zu r 
Finanzierung beizutragen , deutlic h größer . Da s heißt auch , da ß konkret e Wohn -
alternativen de s »Service-Wohnens « au f ein e besonder s groß e Resonan z stoße n 
dürften un d ihr e Dienstleistunge n auc h eigenfinanziert anbiete n können , wenn sie 
den richtigen Nachfragergruppen geziel t angebote n werden. 

Die Durchsetzungschancen  wohnungsbegleitender  Dienstleistungen  hängen  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  meßbaren Einsicht 
der Älteren in  die  Notwendigkeit  eines  Eigenbeitrags  sowie  bei  erwarteten  größe-
ren materiellen  Spielräumen  großer  Gruppen  Älterer  in  Zukunft stärker  auf  Dienst-
leistungspauschalen und  flexibel  abzurechnende Einzeldienste  gesetzt werden. 

Grundsätzlich mu ß die Aufschlüsselung de r Wohn - un d Servicekoste n im »Service -
Wohnen« s o transparen t wi e möglic h erfolgen . Da s betrifft di e Aufschlüsselun g 
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der Koste n i n Wohnungsmiete , Nutzungsentgelt e fü r Gemeinschaftseinrich -
tungen, Betriebskoste n un d Dienstleistungsentgelt e (nac h Einzelabrechnun g un d 
pauschal). 

Für Wohnmodell e mi t angegliederte n Dienstleistungen , di e i m Rahme n eines 
Modellprogramms Zuschüss e für ein e bestimmte Laufzei t erhalten , muß notwendi -
gerweise di e Absicherun g de r Finanzierun g fü r di e Zei t nac h de r Modellphas e 
geklärt sein . De r Wegfal l eine r bestimmte n Modellförderun g dar f nich t z u eine r 
Mehrbelastung de r Miete r un d Eigentüme r führen . Auc h hie r gilt : Wohnsicherhei t 
im Alter bedeute t gerad e auch Finanzierungssicherheit . 
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5. Beispielhaft e Potentialberechnungen für die Nachfrage 
nach altersgerechten Wohnungen 

Weil vie l Flexibilitä t be i de r Planun g altersgerechte r Wohnalternative n gefrag t ist , 
setzt ei n bedarfsgerechte s Angebo t zu m eine n ein e Analys e des qualitative n un d 
quantitativen Bedarf s un d zu m andere n ei n plurale s Wohnangebo t voraus . Di e 
fehlende Pluralitä t de s Wohnangebote s fü r Älter e und/ode r di e begrenzt e 
Anpassungsfähigkeit a n veränderte Lebenslage n sowie Defizit e a n differenzierte n 
Versorgungsangeboten begründe n eine n Tei l de r hohe n Nachfrag e nac h Alten -
wohnungen de s klassischen Stils, di e aber oft übe r ei n geringes Ma ß an Sicherheit 
unter de r Bedingung eines zunehmenden Hilfs - oder Pflegebedarf s verfügen. 

5.1 Hinweis e für di e räumliche Planun g altersgerechte r W o h n u n g e n 

Im folgenden werde n wi r i n diese r Reihenfolg e mehrere Argumente vorstelle n un d 
begründen. 

Erstens: Di e Planun g un d Realisierun g altersgerechte r Wohnalternativen , di e 
die Mobilitä t i m Alte r förder n un d nutzen , brauch t ein e Nachfrageanalys e au f 
kommunaler Ebene , i n verschiedenen Siedlungstypen. 

Zweitens: Di e Mobilitä t Ältere r is t auc h ein e überregional e Umzugs -
bereitschaft. 

Daraus ergibt sich drittens, daß Angebote kreier t werden sollten fü r die , die i m 
Quartier wohnen bleibe n wollen , abe r auch für die , di e ih r Wohnumfeld z u wech -
seln berei t sind ode r die s sogar anstreben . Explizit gilt eine überregionale Mobilitä t 
etwa fü r Seniorenresidenze n i m obere n Preissegment , bei denen - s o ein Ergebnis 
aus de n Intensivbefragunge n -  di e nachfragende n Haushalt e seh r gena u 
Leistungsangebote vergleichen. 

Zunächst sollt e als o au f kommunale r Eben e di e Planun g koordinier t werden. 
Zukünftig sic h verändernd e Bedarfslage n müsse n zuverlässi g prognostizier t 
(Altenplan, Sozialplanung) un d i n di e kommunale Wohnungsplanun g systematisc h 
einbezogen werden. Und: Bedürfnisgerechte Planung muß regional - un d quartiers -
spezifische Bedingunge n berücksichtige n un d auc h zukünftig e Bewohne r beteili -
gen, etw a i m Stadiu m de r Erstvermietun g un d Belegun g ode r be i Modernisie -
rungsmaßnahmen bereit s in de r 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 werde n dies e Zusammenhänge , wenn ma n di e Repräsentativbefragun g 
auf di e Frag e hi n auswertet , wi e sic h di e Umzugsbereitschaf t ältere r Haushalt e 
regional verteil t -  nac h Siedlungstypen , abe r auc h nac h Regionstypen . Di e 
Betrachtung de r Potential e nach Siedlungstypen etw a is t besonders interessan t fü r 
Wohnungsunternehmen un d Investoren , di e bestimmt e Lage n für ihr e Angebot e 
altersgerechter Wohnalternative n i n de n Blic k nehmen , ode r di e i n bestimmte n 
Siedlungstypen besonder e Probleme mit eine r Überalterung vo n Bestände n haben . 

Die höchste Mobilitä t besteh t be i de n Mieterhaushalte n i n Arbeitersiedlunge n 
und Großsiedlungen , in denen eine altersgerechte Infrastruktu r vielfach nich t ode r 
nicht meh r vorhanden ist . Auc h i n innerstädtische n Lage n sind meh r al s 40% de r 
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über 55jährige n Miete r bereit , i n ein e altersgerechte Wohnalternative umzuziehe n 
(ggf. unte r de n Bedingungen, die u.a . bereit s in Kap . 2 skizziert wurden). 

Zieht ma n di e statistische n Ausreiße r be i de n Eigentümer n ab , s o besteh t 
gerade auch in den innerstädtische n Gebiete n und de n Einfamilienhaussiedlunge n 
eine enorm hoh e Mobilität . Dabe i handel t es  sich - un d s o müssen alle Ergebnisse 
quer gelese n werden - u m eine Mobilität aus der gewohnten Umgebun g hinaus. Abbildung 36 

Mieter un d Eigentümer , 55 Jahre und älter , i n Westdeutschland 

Mieter Eigentümer 
Siedlungstypen umzugsbereit nicht umzugsbereit nicht 

umzugsbereit umzugsbereit 

innerstädtisch 40,8% 59,2% 22,7% 77,3%o 
Zeilenhaussiedlung 36,2% 63,8%) 0,0% 100,0%> 
Großsiedlung 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% 8 9 , 1 % 

Umzugsbereitschaft westdeutscher  Haushalte  (>55  Jahre) 
nach städtebaulichen  Siedlungstypen 

GfK/InWIS 1997 

Differenziert nac h Regionstype n bestehe n i n Kernstädten , hochverdichtete n un d 
verdichteten Kreise n hohe Mobilitätspotentiale . Gerad e be i de r Gruppe der ältere n 
Eigentümerhaushalte entsteh t schwerpunktmäßi g ein e besonder e Nachfrage nach 
Wohnalternativen i n Kernstädten . I n de n meiste n vorliegende n Untersuchunge n 
übersehen, durc h di e vorliegende n Zahle n abe r deutlic h pointiert : Auc h älter e 
Eigentümer wi e Miete r i n ländliche n Kreise n artikulieren ein e relati v groß e Nach -
frage nac h altersgerechten Wohnalternativen , und zwa r zumeis t i n eine r besseren 
Wohnlage sowie in Verbindung mi t Serviceangeboten. Abbildung 37 

Mieter un d Eigentümer , 55 Jahre und älter , i n Westdeutschland 

Regionstypen 
Mieter 
umzugsbereit nicht 

umzugsbereit 

Eigentümer 
umzugsbereit nicht 

umzugsbereit 

Kernstädte 38 ,1% 61,9% 26,3% 73,7% 
hochverdichtete Kreise 31,5% 68,5% 25,6%> 74,4%o 
verdichtete Kreise 33,3% 66,7% 4,2%> 95,8% 
ländliche Kreise 25,6%) 74,4% 12,8%) 87,2% 

Umzugsbereitschaft westdeutscher  Haushalte  (>55  Jahre) 
nach ausgewählten  Regionstypen 

GfK/InWIS 1997 
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Exkurs: Die Ulmer Wohnungs - un d Siedlungsgesellschaft plan t 
d ie altersgerechte Stad t 
Bundesweit gibt es nur wenige Beispiele , die die Problemstellungen de r kommuna -
len Planun g altersgerechte r Wohnalternative n mi t ausreichende r Tiefenschärf e 
angehen. S o in Ulm : Di e Ulme r Wohnungs - un d Siedlungsgesellschaf t (UWS ) ha t 
als kostenlos e Dienstleistun g fü r di e Stad t detailliert e Bedarfsanalyse n durchge -
führt, pragmatisc h Standard s altersgerechte n Wohnen s entwickelt , kreativ e 
Finanzierungsformen un d flexibl e Dienstleistungskonzept e gefunde n -  un d dami t 
interessante wohnungspolitische Effekt e erzielt. 

So hatt e di e systematisch e Bereitstellun g altersgerechte r Wohnunge n i n Ul m 
auch Auswirkunge n au f de n kommunale n Wohnungsmark t insgesamt . Währen d 
in vergleichsweis e untersuchte n Städte n di e Fertigstellungszahle n ein e zyklisch e 
Berg- un d Talfahr t absolvierten , ha t i n Ul m ein e konstant e Neubauleistun g de n 
Wohnungsneubau auf hohe m Nivea u stabilisiert. Die UW S setzt e auf de n Ba u klei-
nerer, altersgerechte r Wohnungen , auc h be i relati v ausgeglichene n Wohnungs -
märkten. Heut e lieg t de r Antei l de r Ein - und Zweiraumwohnunge n i n Ul m -  de r 
demographischen Entwicklun g angemessene n -  u m ei n Vierte l höhe r al s i m 
baden-württembergischen Durchschnitt . 

Dadurch is t ander s al s i m bundesweite n Tren d di e durchschnittlich e 
Haushaltsgröße i n Ul m zwischen 198 6 un d 199 0 weitgehen d konstan t geblieben . 
Auffallend: Zu r gleiche n Zeit , mi t de r da s Aitenwohnprogramm einsetzte , konnt e 
auch de r allgemein e Tren d zu r Verringerun g de r Haushaltsgröße n (Zah l de r 
BewohnerAVohnung) gestopp t werden . 

Langfristige Strategie n lasse n sic h ohn e zielgruppennah e Bedarfsanalyse n 
nicht verwirklichen . Sei t 1 2 Jahre n erfolg t i n Ul m ein e stadtteilnah e Dauerbe -
obachtung de s Bedarfs an alters- un d familiengerechte n Wohnungen . Erfaßt wer-
den Wohnwünsch e hinsichtlich Größ e un d Lage , finanziell e Potenz , das Interesse 
an Eigentumswohnunge n ode r Mieterdarlehen . 

Von diese r Transparen z de r Nachfragesituatio n i n de r Kommun e profitierte n 
besonders di e Senioren : Si e konnten konkret e Vorstellunge n beispielsweis e übe r 
den Standor t de r gewünschte n Wohnalternativ e äußern . Solch e Ergebniss e wur-
den i n Zie l Perspektiven fü r di e Wohnungsplanun g umgesetzt . De r Präferen z 
umziehender Seniorenhaushalt e fü r da s vertraut e Quartie r wurd e ebenfall s 
Rechnung getragen : Di e zwischen 198 3 un d 199 3 ne u errichtete n 85 0 altersge -
rechten Wohnunge n wurde n i n Marge n vo n bi s z u 15 0 Wohnunge n je Quartie r 
und i n Baublöcken von nicht mehr als 20 Wohnungen je Hau s dezentral gestreut . 

Die praktisch e Umsetzun g verdankt e sic h z.T . de m kommunalpolitisc h nich t 
unproblematischen Konzep t de r Nachverdichtung . Di e UW S wählt e zu r Vorberei -
tung de r Maßnahme n ein e ehe r »administrative « Strategi e (vgl . auc h Abschnit t 
6.4). Ul m is t ei n Beispie l dafür , da ß viel e Verwaltunge n zunächs t einma l mi t ge -
nauen Bedarfsanalyse n >munitioniert< werde n müssen , u m di e wohnungs - un d 
städtebaulich sinnvoll e Arrondierun g durc h altersgerecht e Wohnunge n anzu -
gehen. 

Auch be i de r Konzeptio n de r altersgerechte n Wohnunge n führt e i n Ul m 
Pragmatismus Regie . Di e Wohnungs-Konzeption de r U W S stamm t au s der Zei t vor 
der DI N 1802 5 Tei l II . Doch i n de r Praxi s ergeben sic h interessant e Parallele n zu 
den Soll - un d Kann-Bestimmunge n de r Norm : Di e Wohnungen sin d i n de r Rege l 
stufenlos, i n Ausnahme n übe r ein e Trepp e z u erreichen . Breiter e Türe n i m 
Wohnbereich entspreche n de n DIN-Aussage n zur Bewegungsfreiheit , gleiche s gil t 
für de n rollstuhlgerechte n Zuschnit t de r Bäder . Leerrohr e wurde n fü r di e 
Nachrüstung mi t Notrufanlage n vorgesehen . Fas t ausnahmslo s sin d di e 
Wohnungen mi t Baikone n ausgerüstet. 

88 



Einzimmerwohnungen werde n i n Ul m nich t meh r gebau t -  zugunste n vo n Woh -
nungen mi t separate m Schlafzimmer . Di e Wohnungsgröße n bliebe n mi t 4 6 q m 
innerhalb de r Vorgabe n de s öffentlic h geförderte n Wohnungsbau s fü r 
Einpersonen-Haushalte. Groß e Gemeinschaftsräum e wurden z u Wohnungen rück -
gebaut. Einerseit s gehen die Ulmer Standards über di e Bestimmunge n de r DI N hin-
aus -  etw a wen n ei n Hausmeisterdiens t fü r jede s Hau s eingerichte t wird . 
Andererseits sin d all e Wohnunge n vo r alle m fü r Nachrüstunge n konzipier t un d 
jederzeit i n normale Wohnungen rückwandelbar . 

Auch di e Konzeptio n altersgerechte n Bauen s de r U W S erforder t aufgrun d de r 
starken Einschränkunge n un d Kostenverzicht e i m soziale n Wohnungsba u de n 
Einsatz kostensparende r Bauweisen . I n Ul m wurde n 85 % de r UWS-Wohnunge n 
im Rahme n de s erste n Förderwege s gebaut . Mehrkoste n fü r di e altersgerecht e 
Bauweise konnte n durc h Einsparunge n aufgefangen werden : Durc h fünfspännig e 
Treppenhäuser, geringer e Stellplatzverpflichtunge n fü r Seniorenwohnhäuse r un d 
über di e Skalenerträge der quartiers- un d abschnittsweise gebauten Margen. 

In nu r eine m Fall , eine m Neuba u i n eine r Baulück e der Altstadt , überschritte n 
die Baukosten dennoch di e zulässigen Kosten . Prompt führte die starre Förderlogi k 
zu de m Ergebnis , da ß ausgerechne t bei m Ba u eine s vierstöckige n Hause s au f 
einen Fahrstuhl verzichtet werden mußte . 

15% de r altersgerechten UWS-Wohnunge n wurde n fre i finanziert un d z.T . als 
Eigentumswohnungen angeboten . Fü r letzter e konstruiert e di e U W S ei n 
Mieterdarlehen. De r Miete r gewähr t de r Gesellschaf t einen zinslose n >Baukosten -
zuschuß< vo n run d 50.00 0 D M bi s 100.00 0 DM , umgerechnet zwische n 70 0 D M 
und 1.00 0 D M pr o Quadratmeter . Da s zinslose Darlehe n wir d jährlic h mi t 5 % 
getilgt, wodurch di e monatlich e Mietbelastun g u m etw a 20 0 D M sinkt. De r Miete r 
subventioniert gewissermaße n sein e eigen e Miete . I m Gegenzu g erhäl t e r ei n 
lebenslanges Wohnrecht un d Mitspracherecht e be i de r Ausstattun g de r Wohnun g 
- be i Fliesen , Fußbodenbelag usw. 

Die Dauerbeobachtun g de s Wohnungsbedarfs durc h di e U W S umfaßt e auc h 
500 Wohnunge n de s freie n Wohnungsmarktes , au s de m Miete r i n di e altersge -
rechten Wohnunge n de r Gesellschaf t umzogen . Da s Ergebnis: Während freigezo -
gene Bestandswohnunge n der Gesellschaf t an Familien vergeben wurden, vermie-
teten di e Private n zu 98 % a n (gutverdienende ) Klein - un d Kleinsthaushalte . Die s 
zeigt schon , da ß e s sinnvol l sei n kann , Fördermitte l fü r de n Ba u altersgerechte r 
Wohnungen a n Belegungsbindunge n fü r di e freiwerdende n Familienwohnunge n 
zu koppeln . Ei n solches Model l wir d a n andere r Stell e des Berichts (vgl. Abschnit t 
7.1) konzipiert . 

Generell besteht be i allen Zielgruppen Ältere r ein e Quartiersgebundenheit, di e sich 
aus eine r hohe n Identifikatio n mi t de m Wohnumfeld ergibt . Da s gilt vo r alle m fü r 
nicht umzugsbereit e Ältere ; we r nich t umzugsberei t ist , wir d die s auc h au f dies e 
Weise zum Ausdruck bringen . Allerding s habe n wir weite r obe n bereit s Ergebnisse 
der Repräsentativbefragun g dargestellt , di e ein e erheblich e Mobilitä t übe r de n 
gewohnten Wohnstandor t hinau s belegen , abhängig vo r alle m vom Siedlungsty p 
(vgl. Abschnit t 3.3) . Dies e Mobilität is t höhe r al s bisher angenomme n un d si e tritt 
z.T. undifferenzier t au f (beispielsweis e al s Wunsch, >i m Grüne m z u wohnen) . So 
muß ma n auc h diejenige n unterscheiden , di e »i n de r gleiche n Wohnlage « woh-
nen wollen, un d diejenigen , di e grundsätzlich »dieselb e Lage wie bisher« bevorzu -
gen würde n -  erster e meine n mi t ihre r Präferenzaussag e das engere , konkret e 
Wohnquartier mi t alle n soziale n Kontakten , letzter e ein e Wohnlage , die hinsicht -
lich Bebauun g und Infrastruktu r de r derzeitige n entspricht , abe r durchaus auc h i n 
einer anderen Stadt liegen darf . 
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Für die  Planung  altengerechter  Wohnungen  ist  von  besonderer  Bedeutung,  daß 
umzugsinteressierte ältere  Menschen  einem  Wechsel  ihres  Wohnquartiers  durch-
aus positiv  gegenüber  stehen.  Planungen  von  wohnortnahen,  quartiersgebunde-
nen Wohnkonzepten  sind  daher in  Bezug  auf  die  Nutzung  des  Umzugspotentials 
älterer Menschen  nicht  das absolute Maß  aller  Dinge. 

Aus de r Erkenntnis , da ß offensichtlic h ei n beträchtliche r Tei l de r umzugsbereite n 
älteren Mensche n ihren Lebensaben d in bevorzugte r Wohnlag e am Stadtrand ver-
leben möchten , könne n Hinweis e z u Standortanforderunge n abgeleite t werden . 
Jedoch is t i n jede m Fal l vo n vorrangige r Bedeutung , daß ein e funktionsgerecht e 
Infrastruktur vorgehalte n sei n bzw . gleichfall s geschaffe n werde n muß . De r 
Wunsch, i n Stadtrandlage leben zu wollen, bezeichne t ausschließlic h die räumlich e 
Priorität de r Umzugsinteressierten . 

5.2 Nachverdichtun g mi t altersgerechten Wohnunge n 

Im folgende n sol l ein e Möglichkei t aufgezeig t werden , wi e mi t Hilf e vo n 
Bewohnerbefragungen Potential e fü r ein e Nachverdichtun g bestehende r Sied -
lungen mi t altersgerechte n Wohnunge n abgeschätzt werden können . 

Hierbei geh t es  explizi t u m städtebaulich e Arrondierungen , mi t dene n di e 
Bewohner de r betreffende n Siedlunge n angesproche n werde n sollen . Größer e 
Seniorenwohnanlagen (>10 0 Wohneinheiten) , di e ei n umfassende s Serviceange -
bot bereitstelle n un d häufi g a n Pflegestatione n angebunde n sind , wi e Anlage n 
»betreuten Wohnens « un d heimverbunden e Wohnanlagen , werde n vo n de r 
Betrachtung ausgenommen . Dere n Einzugsbereic h läß t sic h nich t au f einzeln e 
Stadtteile begrenzen , si e habe n ein e Anziehungskraf t auc h fü r Bewohne r umlie -
gender Regionen. 

Die Nachverdichtungsvorhabe n sollte n sic h i n di e bestehend e Siedlungs -
struktur entsprechend einpassen, besonders hinsichtlich de r Anzahl de r Geschosse , 
der verwendete n Baumaterialie n un d de r architektonische n Gestaltun g etc . Di e 
Größe de r Anlage n sollt e 3 0 Wohneinheite n nich t überschreiten . Solch e Ange -
botsformen werde n auc h al s »eingestreut e altersgerecht e Wohnungen « bezeich -
net. Da s Potential fü r solch e Angebote altersgerechte r Wohnunge n ergib t sic h i n 
Abhängigkeit vo n verschiedenen Faktoren: 

> de r siedlungstypischen Altersstruktur:  I n Siedlungen der 50e r un d 60e r Jahr e is t 
der Anteil ältere r Mensche n erfahrungsgemäß seh r viel höhe r als in vergleichba -
ren Siedlungen jüngerer Baujahre ; 

> de m sozialen Status  der  Bewohner:  Ergebniss e aus der Repräsentativbefragun g 
zeigen, da ß Befragt e mi t hohe m Schulabschlu ß und hohe m berufliche n Statu s 
eine höher e Umzugsbereitschaf t aufweise n al s vergleichbar e Haushalt e mi t 
niedrigerem soziale n Status . Erklär t werde n kan n diese s Phänomen zum eine n 
durch größer e finanzielle Spielräum e dieser Haushalt e und zu m andere n damit , 
daß de n Angehörige n statushöhere r Gruppe n i n de r Vergangenhei t ei n hohe s 
Maß a n Flexibilitä t abgeforder t wurd e un d si e auch heut e Veränderungen ihre r 
Wohnsituation aufgeschlossene r gegenüberstehen; 

> de r Attraktivität eines  Standortes:  Z u berücksichtige n is t dabei , daß ersten s di e 
Umzugsbereitschaft mi t de m jeweilige n Siedlungsty p variier t -  i n innerstädti -
schen Wohngebiete n is t di e Umzugsbereitschaf t deutlic h höhe r al s i n Ein -
familienhaussiedlungen ode r Mischgebieten . Un d zweiten s verbinde n umzugs -
bereite Miete r eine n Wohnungswechse l häufi g auc h mi t eine m Wechse l de r 
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Wohnumgebung. Miete r i n Großwohnsiedlunge n beispielsweis e bevorzugen z u 
über 60% de n Vorort ode r Stadtran d im Grünen. 

> de r gegebene n infrastrukturellen  Versorgung:  I n Wohngebiete n mi t gute r 
Infrastruktur -  Näh e z u ÖPNV , Einkaufsmöglichkeite n de s tägliche n Bedarfs , 
Sozialstationen i n fußläufige r Entfernun g -  wir d de r Bedar f a n altersgerechte n 
Wohnungen tendenziel l niedrige r sein ; 

> de n vorhandenen  Freiflächen:  Ein e Nachverdichtun g bestehende r Siedlunge n 
mit altersgerechte n Wohnunge n biete t sic h besonder s dor t an , wo Freifläche n 
im direkte n Siedlungsschwerpunk t de r ältere n Mensche n liegen , di e attrakti v 
und gu t z u erreichen sind. 

Die folgende Potentialabschätzun g basier t auf exemplarische n Beispielrechnungen , 
denen -  gestütz t au f di e Ergebniss e der Repräsentativerhebun g -  ein e Reih e vo n 
normativen Annahme n zugrundeliegen . Si e werden sic h idealtypisc h siche r s o i n 
der Realitä t nich t finde n lassen . De r Sin n de r Berechnunge n lieg t darin , di e 
Faktoren kenntlic h z u machen , die für siedlungsnah e Einrichtunge n berücksichtig t 
werden könne n un d müssen . Di e Abschätzungen könne n i n gleiche r Weis e auc h 
für ander e Siedlungstypen - wi e z.B . Arbeitersiedlungen -  durchgeführ t werden . 

Das Kriteriu m fü r di e Festlegun g de s Nah-Einzugsbereich s wurd e wi e folg t 
festgelegt: E s werden nu r solch e angrenzende n Wohngebiet e berücksichtigt , di e 
eine städtebaulich e Einhei t bilde n un d bi s z u max . 50 0 m  vo n de m geplante n 
Standort entfern t liegen . Da s kurzfristige Umzugspotentia l wurd e mi t 30 % ange -
nommen. Geh t ma n davo n aus , da ß di e Erstellun g de r Wohnunge n vo n de r 
Planung bi s zu r Fertigstellun g etw a zwe i bi s dre i Jahr e beansprucht , s o werde n 
umzugsbereite Haushalte , die konkre t eine Wohnalternative suchen , ihren geplan -
ten Wohnungswechsel bis zur Fertigstellun g de s Objektes verschieben, und andere 
Haushalte werde n möglicherweis e eine n fü r eine n spätere n Zeipunk t geplante n 
Wohnungswechsel vorziehen. Abbildung  38 

Anzahl Haushalt e gesamt 3.000 

Anzahl Haushalt e > 55 und <  7 5 Jahr e 1.000 

davon: Antei l potentiel l umzugsbereite r Mieterhaushalt e (gebietsspezifisch ) 41,0% 410 

darunter: Antei l derjenigen , di e im Stadttei l wohnen wolle n 62,4% 256 

darunter: Präferen z »Service-Wohnen« 86,4% 221 

langfristiges Nachfragepotentia l (10-Jahres-Zeitraum) 221 WE 

kurzfristiges Umzugspotential (3-Jahres-Zeitraum) 30,0%> 66 W E 

Nachfragepotential für  »Service-Wohnen«  in  innerstädtischen Wohngebieten InWIS 1997 

Ausgehend von run d 3.000 Haushalte n bzw . Wohnunge n i n de m vo n un s unter -
stellten Siedlungszusammenhan g sol l de r Antei l de r 55—75jährige n Haushalt e 
33%) ode r run d 1.00 0 Haushalt e betragen. I n der brei t angelegten, bundesweite n 
Repräsentativbefragung erga b sic h fü r di e innerstädtische n Wohngebiet e i n 
Westdeutschland ei n Antei l umzugsbereite r Miete r vo n 4 1 % . Vo n diese n 
Haushalten wolle n 62,4 % weiterhi n innerstädtisc h bzw . i n de r gleiche n Lag e wi e 
jetzt wohne n bleiben . Ein e Präferen z für altersgerecht e Wohnunge n -  Wohnun -
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gen mi t abrufbare n Dienstleistunge n bzw . »Service-Wohnen « -  äußerte n über all e 
Mietergruppen hinwe g 86,4% . 

Hieraus resultiert  ei n langfristige s Nachfragepotentia l -  unte r de r Annahme , 
daß di e geäußert e Umzugsbereitschaf t innerhal b eine s 10-Jahres-Zeitraum s reali-
siert wird - vo n 221 Wohneinheiten. Auf di e kurze Fris t heruntergerechnet besteh t 
ein Nachfragepotentia l vo n 6 6 altersgerechte n Wohneinheiten , da s vo m Mark t 
absorbiert werde n kan n (vgl . Abb . 38) . I n eine m innerstädtische n Wohnquartie r 
könnte de r Bedar f mit de m Ba u von drei vier- bi s fünfgeschossigen Gebäude n mi t 
jeweils 2 2 Wohneinheite n abgedeck t werde n -  i n ähnliche r For m ha t z.B . di e 
Ulmer Wohnungs - un d Siedlungsgesellschaf t de n Bedar f a n altersgerechte n 
Wohnungen i n innerstädtische n Wohngebieten Ulms abgedeckt. Abbildung  39 

Anzahl Haushalte gesamt 3.000 

Anzahl Haushalte > 55 und <  75 Jahr e 1.000 

davon: Antei l potentiel l umzugsbereiter Mieterhaushalt e (gebietsspezifisch) 35,7% 357 

darunter: Antei l derjenigen , di e im Stadttei l wohnen wolle n 50,4% 180 

darunter: Präferen z »Service-Wohnen« 86,4% 155 

langfristiges Nachfragepotentia l (10-Jahres-Zeitraum) 155 W E 

kurzfristiges Umzugspotentia l (3-Jahres-Zeitraum) 30,0% 47 W E 

Nachfragepotential für  »Service-Wohnen«  in  Zeilenhaussiedlungen InWIS 1997 

Bei Siedlungstype n wi e Zeilenhaussiedlunge n is t Nachverdichtun g ei n sinnvolle s 
Konzept fü r di e Bereitstellun g attraktive r Wohnalternative n i m gewohnte n 
Wohnumfeld -  fü r di e dort stark repräsentierte n Zielgruppe n derer , die gerade den 
Verbleib i m angestammte n Quartie r wünschen. Die s gilt aber nicht fü r all e städte-
baulichen Siedlungstypen : In Großwohnsiedlungen z.B. entsteht ehe r eine überre-
gionale Nachfrag e nac h Wohnalternative n i n sog . bessere n Wohnlagen . Run d 
90% de r älteren Bewohne r wollen dor t nicht meh r wohnen. Abbildung  40 

Anzahl Haushalte gesamt 3.000 

Anzahl Haushalte > 55 und < 75 Jahre 1.000 

davon: Antei l potentiel l umzugsbereite r Mieterhaushalt e (gebietsspezifisch) 42,8% 428 

darunter: Antei l derjenigen , di e im Stadttei l wohnen wolle n 13,2% 56 

darunter: Präferen z »Service-Wohnen« 86,4% 49 

langfristiges Nachfragepotentia l (10-Jahres-Zeitraum) 49 W E 

kurzfristiges Umzugspotentia l (3-Jahres-Zeitraum ) 30,0% 15 W E 

Nachfragepotential für  »Service-Wohnen«  in  Großsiedlungen 
der 60er/70er Jahre 

InWIS 1997 
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Nachverdkhtungen bestehender  Siedlungen  lohnen  sich  immer dann,  wenn  ein  geeigneter 
Standort im  Siedlungsschwerpunkt  vorhanden  ist  und  wenn  bei  den  Bewohnern  eine 
grundsätzliche Bereitschaft  besteht,  bei  einem  Umzug  im  angestammten  Quartier  wohnen 
zu bleiben.  Mit  Ausnahme  der  Großwohnsiedlungen  ist  dies  überall  der Fall.  Die konkrete 
Bereitschaft sollte  insbesondere bei  größeren Vorhaben  abgefragt werden. 

5.3 Potential e für »Service-Wohnanlagen« -  Seniorenresidenzen , 
betreute Wohnanlage n 

Ältere Mensche n i n Großsiedlunge n komme n als o ehe r al s Nachfrage r fü r 
Seniorenwohnungen un d größer e Seniorenwohnanlagen in Betrach t - fü r service-
begleitete Wohnalternative n i n eine r Umgebung , di e ihre n Ansprüche n a n 
Wohnqualität un d Infrastruktur besser entspricht al s ihre jetzige Wohnsituation . 

Betrachten wi r nu n da s lang - wi e auc h kurzfristig e Nachfragepotentia l nac h 
derartigen »Service-Wohnanlagen«-Seniorenresidenzen , betreute Wohnanlagen -
in einzelne n Städte n un d Regionen . Di e Umzugsbereitschafte n wurde n hierbe i 
getrennt nac h Kernstädten , hochverdichtete n Kreisen , verdichteten Kreise n un d 
ländlichen Regionen 3 7 ermittelt . Di e folgend e Abbildun g spiegel t di e deutlic h 
höhere Umzugsbereitschaf t i n de n Kernstädte n gegenübe r de n übrige n Regions -
typen. Abbildung  41 

Umzugsbereitschaft j a nei n 

Kernstadt 35,2 % 64,8 % 
hochverdichteter Krei s 2 9 , 1 % 70,9 % 
verdichteter Krei s 20,8 % 79,2% 
ländlicher Krei s 18, 1 % 81 ,9% 

Umzugsbereitschaft nach  Regionstypen (West)  GfK/inwi s 1997 

Bei de r Potentialabschätzun g wurde n nu r diejenige n Haushalt e ausgewählt , di e 
zum eine n ein e Präferen z fü r »Service-Wohnen « bzw . fü r Seniorenresidenze n 
geäußert haben und zum andere n nur diejenigen , di e be i einem geplanten Umzu g 
auch weiterhin i n dem gleichen Regionstyp wohnen bleibe n wollen. 

Kernstädte 
Im folgende n wir d da s Potentia l exemplarisc h fü r ein e Kernstad t mi t 500.00 0 
Einwohnern (rd . 250.000 Haushalte ) ausgewählt, wobei unterstell t wurde , daß der 
Anteil de r 55-75jährige n a n de r Gesamtzah l der Haushalt e in etw a 25 % beträgt . 
Im Unterschie d zu der Vorgehensweise bei der Ermittlun g de s Nachfragepotentials 
nach eingestreuten altersgerechten Wohnungen sind hie r Mieter - un d Eigentümer -
haushalte gemeinsam mit i n die Analyse einbezogen worden. 

analog zu den Raumordnungskriterien der Bundesforschungsanstalt für Landeskunde und Raumordnung 
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Abbildung 42 

Anzahl Haushalt e gesamt 250.000 

Anzahl Haushalt e > 55 und <  75 Jahr e 62.500 

davon: Antei l potentiel l umzugsbereiter Haushalt e 
(regionsspezifisch) 

35% 21.875 

darunter: Antei l derjenigen , di e in städtischen Wohnanlage n 
bleiben möchte n 

42%o 9.188 

darunter: Präferen z »Service-Wohnanlagen« 
und Seniorenresidenze n 

75%> 6.891 

langfristiges Nachfragepotentia l (10-Jahres-Zeitraum ) 6.891 WE 

kurzfristiges Umzugspotentia l (3-Jahres-Zeitraum ) 30% 2.067 WE 

Nachfragepotential für  »Service-Wohnanlagen«  in 
westdeutschen Kernstädten 

Die Nachfrag e konzentrier t sic h be i diese r Angebotsfor m nich t meh r nu r au f de n 
Nahbereich, bezoge n au f ein e Siedlun g ode r eine n Stadtteil , un d läß t sic h dahe r 
auch nich t für bestimmt e Gruppe n eingrenzen . Ei n viel entscheidendere s Abgren -
zungskriterium dafür , wer al s mögliche r Nachfrage r i n Betrach t zu ziehe n ist , sin d 
die finanziellen Spielräum e der Haushalte . 

Solche Seniorenwohnanlage n werde n i n verschiedene n Preissegmente n ange-
boten. I n der folgende n Abbildun g sind di e unterschiedliche n Preisniveau s für da s 
Luxusniveau, da s gehoben e un d mittler e Segmen t aufgeführt . De m sin d di e zu r 
Finanzierung de r Wohnkoste n solche r Wohnunge n erforderliche n Erwerbs - un d 
Alterseinkommen, differenzier t nac h Ein - und Zweipersonen-Haushalten , gegen -
über gestellt . 
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Abbildung 43 

Wohnkosten Erforderliches 
Alterseinkommen 

Entsprechendes 
Erwerbseinkommen 

Luxusniveau 1-Pers.-HH 
2-Pers.-HH 

> 1.80 0 D M 
£2.250 D M 

> 3.000 D M 
> 4.000 D M 

> 4.000 D M 
> 5.00 0 D M 

gehobenes 
Niveau 

1-Pers.-HH 
2-Pers.-HH 

1.200- 1.60 0 D M 
1.500-2.000 D M 

2.500-3.000 D M 
3.000-4.000 D M 

3.000-4.000 D M 
4.000- 5.00 0 D M 

mittleres 
Niveau 

1-Pers.-HH 
2-Pers.-HH 

750-1.000 D M 
950- 1.25 0 D M 

1.800-2.500 D M 
1.800-3.000 D M 

1.800-3.000 D M 
2.500-4.000 D M 

niedriges 
Niveau 

1-Pers.-HH 
2-Pers.-HH 

< 75 0 D M 
<950 D M 

< 1.80 0 D M 
< 1.80 0 D M 

< 1.80 0 D M 
< 2.500 D M 

Kostenniveaus altersgerechter  Wohnungen  und 
erforderliches Alterseinkommen 

InWIS 199 7 
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Mit diese r Rechnun g verbunden sin d lang - un d kurzfristig e Nachfragepotentiale . 
Auch sie lassen sich exemplarisch abschätzen : Abbildung  44 

Luxusniveau 

B 

langfristiges Potentia l 
kurzfristiges Potentia l 

evölkerungsanteile N 

9,5% 

achfragevolumen 

655 W E 
196 W E 

gehobenes Niveau langfristiges Potentia l 
kurzfristiges Potentia l 

21,7% 1.495 W E 
449 W E 

mittleres Nivea u langfristiges Potentia l 
kurzfristiges Potentia l 

44,0% 3.032 WE 
910 W E 

niedriges Niveau langfristiges Potentia l 
kurzfristiges Potentia l 

24,8% 1.709 W E 
513 W E 

Aufteilung des  Nachfragepotentials auf  verschiedene 
Preissegmente in  Kernstädten  (West) 

InWIS 1997 

Hinsichtlich de r Luxusangebot e altersgerechte r »Service-Wohnanlagen« , di e of t 
auch unte r de m Begrif f Seniorenresidenze n firmieren, habe n di e Intensivinterview s 
zusammenfassend bestätigt : Währen d di e herkömmlich e altersgerecht e Wohn -
anlage al s wohnortnahe s Angebo t wahrgenomme n un d vielfac h ohn e weiter e 
Suche nac h Alternativen ausgewähl t wird , is t de r Einzugsbereic h de r Residenze n 
sehr wei t gespannt . Di e Bewohner vergleichen da s Angebot vo r de m Umzu g seh r 
sorgfältig mi t Anlage n de r gleiche n Preiskategorie . Di e Ortsbezogenhei t solche r 
Umzüge besteh t darin , da ß es sich häufi g u m Rückkehrumzüg e i n di e heimatlich e 
Region oder i n die Nähe von Kinder n handelt . 

Ländliche Kreis e 
Analog lasse n sich di e Vergleichsdate n fü r »Service-Wohnanlagen « i n ländliche n 
Gebieten abschätzen: Abbildung 45 

Anzahl Haushalt e gesamt 100.000 

Anzahl Haushalt e > 5 5 un d <  75 Jahr e 25.000 

davon: Antei l potentiel l umzugsbereite r Haushalt e 
(regionsspezifisch) 

18% 4.500 

darunter: Antei l derjenigen , di e in ländlichen Gebiete n 
bleiben möchte n 

7 1 % 3.195 

darunter: Präferen z »Service-Wohnanlagen« 
und Seniorenresidenzen 

75% 2.396 

langfristiges Nachfragepotentia l (10-Jahres-Zeitraum) 2.396 WE 

kurzfristiges Umzugspotential (3-Jahres-Zeitraum) 30% 719 W E 

Nachfragepotential für  »Service-Wohnanlagen«  in  ländlichen  Kreisen InWIS 1997 
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Abbildung 46 

Bevölkerungsanteile Nachfragevolumen 

Luxusniveau langfristiges Potentia l 9,5% 228 W E 
kurzfristiges Potentia l 68 W E 

gehobenes Niveau langfristiges Potentia l 21,7% 522 W E 
kurzfristiges Potentia l 156 W E 

mittleres Nivea u langfristiges Potentia l 44,0% 1.054 W E 
kurzfristiges Potentia l 316 W E 

niedriges Niveau langfristiges Potential 24,8% 594 W E 
kurzfristiges Potentia l 178 W E 

Aufteilung des  Nachfragepotentials auf  verschiedene 
Preissegmente in  ländlichen  Kreisen 

Bei de r Betrachtung des Nachfragepotentials in ländliche n Regione n erschein t die 
Zahl vo n 71 9 Wohneinheite n zunächst einma l seh r gering . Allerding s sin d hie r 
noch nich t eingerechne t diejenige n Haushalte , die au s de n Kernstädte n heraus 
eine Nachfrag e nach Seniorenresidenze n in ländliche n Regione n entfalten . Dies e 
Zahlen lassen sich allerdings rechnerisch nicht bestimmen. 

Die Nachfrage nach  Seniorenresidenzen hängt  von  einer Vielzahl  von  Faktoren ab. 
Die architektonische Gestaltung  und  die  Gebäudekonzeption  spielen  eine  wichtige 
Rolle, ebenso wie  der  Preis  für  Unterbringung  und  vorgehaltene  Dienstleistungen. 
Darüber hinaus  entscheidet  aber  auch  die  Infrastruktur  und  die  Lage  im Raum 
über die  Attraktivität  eines  geplanten  Standortes.  Vor  allem bei  letzterem  Punkt 
kann beobachtet  werden,  daß  offensichtlich  ländliche  Standorte  in  südlichen 
Bereichen Deutschlands  eine hohe Attraktivität auf  ältere  Menschen ausüben. 

InWIS 1997 
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6. Umzugshilfen , Umzugsmanagement und die 
Integration kommunaler Planungen : 
Dienstleistungen gegen Mobilitätsbarrieren 

6.1 Best-practice-Beispiel e un d repräsentative Date n zur Bedeutun g 
eines Umzugsmanagement s 

Auch ei n vollständige s Marktangebo t a n Wohnungen und Dienstleistunge n allei n 
wird die Wohnmobilität Ältere r nich t s o weit erhöhen , daß jeder Haushalt , der sich 
in eine r fü r ih n belastende n Wohnsituatio n befindet , auc h i n ein e altersgerechte 
Wohnung umzieht . Den n nebe n fehlende r Markttransparen z un d fehlende n 
Angeboten spiele n auc h Hemmniss e ein e Rolle , di e direk t mi t de n Mühe n de s 
Umzugs, mi t de r Angs t vo r de m finanziellen , organisatorische n un d administrati -
ven Aufwand zusammenhängen. 

In West-  und  Ostdeutschland  entsprechen  sich  die grundlegenden  Trends:  Zu den 
größten Problemen  und  Bedenken,  die  älteren  Haushalten  einen  in  Aussicht 
genommenen Umzug  erschweren,  gehören  die  Sorge  um  die  Finanzierung  des 
Umzugs und  um  seine  Organisation. 

Dazu zunächs t einig e Ergebniss e au s de r Repräsentativbefragung . Be i eine m 
Umzug mache n de n 55-65jährige n di e finanzielle n Laste n meh r Sorge n als de n 
über 65jährigen , fü r Ostdeutschlan d gil t die s noc h deutliche r al s fü r di e alte n 
Bundesländer. Da s ist insgesam t ei n Effekt , de r unte r andere m au s der vergleichs-
weise höhere n Bedeutun g de r weiche m Faktore n fü r di e Ältere n resultiert . Di e 
Gewöhnung a n ei n neue s Umfel d un d de r Verlus t vo n Freunde n i m Quartie r 
machen den über 65jährigen noc h weit meh r zu schaffen. Abbildung 47 

Probleme und  Bedenken  bei  einem  Umzug  nach  dem  55.  Lebensjahr  (West) GfK/InWIS 199 7 
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Abbildung 48 

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

Eine interessante Ergänzun g ergibt sich, wenn ma n -  hie r einma l auszugsweis e für 
die alte n Bundeslände r - nac h de n Tätigkeite n fragt , di e de n nac h de m 55 . Le-
bensjahr bereit s einma l Umgezogene n be i diese m letzte n Wohnungswechse l 
schwergefallen sind . Z u den wichtigste n Faktore n gehöre n auc h hie r zusammen -
genommen solch e Hindernisse , di e ma n unte r »Umzugsorganisation « fasse n 
könnte. Noc h problematische r wa r allei n di e Wohnungssuch e be i de n übe r 
65jährigen. 

Die Vermittlung  einer  konkreten  und  den  Einkommensspielräumen  entsprechend 
bezahlbaren Wohnalternative  sowie  Unterstützung  beim  Umzugsvorgang,  seiner 
organisatorischen Vor-  und  Nachbereitung,  sind  die  wichtigsten  Hilfen  zur 
Stützung der  Wohnmobilität  älterer  Menschen. 

6.2 Zu m wohnungspolit ischen Nutze n eines Umzugsmanagement s 

Nach mehrere n Diskussione n mi t Experte n von Kommune n un d Wohnungsunter -
nehmen richte n sic h die Handlungsempfehlunge n de s Forschungsprojektes i n die -
sem Punk t besonders a n di e Kommunen . Trotz eindrucksvolle r Erfolg e be i einzel -
nen Unternehme n könne n auc h ehemal s gemeinnützige Wohnungsunternehme n 
die Koste n de s Umzugsmanagement s au f Daue r nich t tragen , besonder s dann , 
wenn immer meh r Mitte l für Arbeitsbeschaffungsmaßnahme n wegfallen . 

Aus naheliegenden Gründe n beschränke n sich Wohnungsunternehmen i n de r 
Regel zudem au f de n eigenen Bestand . Auf kommunale r Basi s müssen deshalb di e 
Anstrengungen einzelne r Unternehme n zumindes t koordiniert , müsse n gemein -
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Abildung 49 

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

same Tauschbörsen etabliert werden . Das gilt insbesondere mi t Blic k auf di e wich-
tige Zielgrupp e de r ältere n Haushalte , di e mi t eine m Wohnungswechse l auch i n 
eine ander e Gegen d ziehen wolle n ode r beispielsweis e in s Eigentu m - un d dami t 
unter Umstände n au s de m Bestan d eine s Unternehmen s heraus . »Umzugs -
management is t Sach e de r Kommunen « -  s o lautet e i n alle n Diskussione n da s 
Statement der Vertreter vo n Wohnungs- und Planungsämtern. 

Der wichtigst e Hinwei s für Handlungsempfehlunge n bezieh t sic h zunächst au f 
den Gewin n an disponierbarer Wohnfläch e - e r is t da s entscheidende wohnungs -
politische Argument , nich t nu r be i der Durchsetzun g de r Kostenpositio n »Umzugs -
hilfen« i n de n kommunale n Haushalten . I n erfolgreiche n Projekte n konnte n mi t 
jedem Umzu g i m Durchschnit t 15, 6 q m Wohnfläch e gewonne n werden , al s 
Differenz zwische n de r Größ e de r freigezogene n un d de r i m Tausc h bezogene n 
altersgerechten Wohnung ; da s ha t auc h di e Intensivbefragun g fü r Westdeutsch -
land bestätigt . 

Bezogen au f da s Jah r 199 5 ha t da s Hamburge r kommunal e Wohnungs -
bauunternehmen Siedlungs-Aktiengesellschaf t (SAGA ) fü r sei n dezentra l organi -
siertes Umzugsmanagemen t di e Rechnun g aufgemacht: I n 317 Tauschfälle n konn -
ten run d 3.60 0 q m Wohnfläch e zusätzlic h fü r di e Belegun g durc h Familie n 
gewonnen werden. Unter den Bedingungen des regionalen Wohnungsmarktes ha t 
dies rechnerisc h ei n Investitionsvolume n vo n run d 13, 8 Mio . D M für de n Ba u von 
mehr al s 50 familiengerechten Wohnunge n eingespart . 

Bei eine m mittlere n Investitionsaufwan d vo n 3.00 0 D M pr o q m i m Neuba u 
kommt ein e gan z ähnlich e Rechnun g de s Wohnungsamte s i n Hage n fü r da s 
Umzugsmanagement au f ei n ersparte s Investitionsvolume n vo n 8,3 7 Mio . DM , 
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Abbildung 50 

Träger der Umzüg e 
Maßnahme p.a . 

Aufwand 
pro Umzug 

Aufwand 
gesamt 

gewonnene 
Fläche 

pro Umzug 

gewonnene 
Fläche ges. 

eingespartes 
Investitions-

volumen 

Wohnungsbau-
gesellschaft Lörrach 

15 6.467 DM 97.000 D M 26,4 qm 396 qm 1,2 Mi o DM 

Mülheimer 
Wohnungsbau 

27 1.802 D M 48.650 D M 19,3 qm 521 qm 1,6 Mi o DM 

SAGA 317 1.991 D M 631.000 D M 11,5 qm 3.640 qm 13,8 Mio DM 

Stadt. Wohn-
beratung Hagen 

114 2.544 DM 290.000 D M 24,5 qm 2.790 qm 8,3 Mi o DM 

Leistungsbilanz erfolgreichen  Umzugsmanagements Angaben der Träger 
für 199 5 bzw. 1994 , 

InWIS 

davon 4,5 Mio . DM Fördermittel , di e bei einem Bau familiengerechter Wohnunge n 
im erste n Förderweg fällig gewesen wären. 

Kosten (auf  Seiten  der  Träger)  und Nutzen  (auf  Seiten  der  Wohnungspolitik)  des 
Umzugsmanagements fallen  stark auseinander. Während  der  Wohnflächengewinn 
dem kommunalen  Wohnungsmarkt  zugute  kommt  und  die  öffentliche  Hand 
Fördermittel einspart,  die  zur  Versorgung  einkommensschwacher  Familien  sonst 
nötig gewesen  wären,  trägt  das  Wohnungsunternehmen  die  Kosten  des 
Umzugsmanagements -  ohne  daß  diesem  Aufwand  ein  bilanzwirksamer  Ertrag 
gegenübersteht. 

Die Forderun g erschein t gerechtfertigt , da s kommunal e un d unternehmerisch e 
Umzugsmanagement regulä r durc h da s >Abzweigen < vo n Mittel n beispielsweis e 
aus de r Fehlbelegungabgabe zu fördern. Prämie n müssen durch di e Länder zumin-
dest kofinanzier t werden , Beispiele gibt es . Eine gezielt e Förderun g is t auc h denk-
bar i n Form der Finanzierung von kommunalen Beratungsstellen. 

Ein vielzitierte s Argumen t gege n die Idee des Wohnungstausches ist (au f einer 
sehr generelle n Ebene ) de r Mietsprun g bei m Umzu g au s einer großen , aber preis-
werten Bestandswohnun g in ein e klein e teuere , aber altersgerecht e Neubauwoh-
nung. I n der Praxis allerdings schein t dieses Argument nich t z u greifen . 

In erfolgreichen  Projekten  des  Umzugsmanagements  waren  mit  wenigen  Aus-
nahmen alle  Umzüge  mit  teilweise  erheblichen  Mietentlastungen  verbunden.  Das 
hängt zum  einen  mit  den  ansehnlichen  Größenunterschieden  zusammen,  zum 
anderen mit  erheblichen  Ersparnissen  bei der  sog.  zweiten  Miete,  den  Betriebs-
und Nebenkosten. 
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6.3 Bestandteil e un d Organisationsmodi eine s Umzugsmanagement s 

Im Rahme n des Forschungsprojektes wurde n deshal b Praxisbeispiel e von Umzugs -
prämien, Umzugshilfe n un d Wohnungstauschmaßnahme n untersucht , di e Proble-
me un d Hemmnisse , di e i m Zusammenhan g mi t Umzüge n Ältere r i n kleinere , 
altersgerechte Wohnunge n entstehen , kompensiere n ode r aufhebe n solle n -
>kompensieren< i m Sinn e etw a geldliche r Aufwandsentschädigungen , >aufheben < 
im Sinn e praktische r organisatorische r Hilfen , Unterstützun g be i de r Wohnungs -
suche und de m administrativen Aufwan d de s Umzugs. 

Die Praxisbeispiel e zeigen , wie wichti g es  ist , Konzeptione n fü r da s Umzugs-
management z u entwickeln , di e übe r ein e rein e Angebotspoliti k hinausgehen . 
Denn wichtig e Zielgruppe n Ältere r brauche n praktisch e Hilfestellunge n fü r de n 
Umzug i n For m eines »Dienstleistungspaketes Umzugsmanagement« . Ei n aus ver-
schiedenen Module n -  Angebot e vo n Wohnalternativen , organisatorische n un d 
administrativen Hilfen , ggf . Prämie n -  maßgeschneiderte s Umzugsmanagemen t 
kann flexibler die Bedürfnisse verschiedener Zielgruppen Ältere r erfassen. 

Die i m Rahme n de s Projekte s untersuchte n Beispiel e au s de r Praxi s vo n 
Kommunen un d Wohnungsunternehme n lasse n sic h systematisc h au f eine r 
gedachten Lini e anordnen : zwische n einfache n Prämienzahlunge n a n älter e Mie -
ter, di e ein e groß e gege n ein e angemessenere , kleinere Wohnun g tauschen ; un d 
einem umfassende n Umzugsmanagement , da s ein Angebo t konkrete r Wohnalter -
nativen un d praktisch e un d organisatorisch e Hilfe n bei m Umzu g umfaßt , abe r au f 
direkte finanziell e Belohnunge n verzichtet. Dazwische n befinden sic h verschiedene 
Varianten, di e di e Wohnungsvermittlung, flankierend e finanziell e Hilfe n un d prak -
tisches Umzugsmanagement unterschiedlich gewichten . 

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

Damit entspreche n solch e Modell e de n i m Abschnit t 6. 1 skizzierte n Bedürfnisse n 
im Kontex t eine s Umzugs ; gerad e di e obere n Altersgruppe n benötige n wenige r 
eine finanziell e Belohnun g al s vielmehr konkret e organisatorisch e Unterstützung . 
Bei jüngere n Altersgruppe n dagege n werde n di e Mitnahmeeffekt e vo n 
Umzugsprämien seiten s zahlreiche r Experte n (diskutier t wurd e dies e Frag e au f 
einem Worksho p mi t Vertreter n vo n Kommune n un d Wohnungsunternehmen ) 
mittlerweile au f bi s zu 80 % geschätz t -  es  sind die s Umzüge , die ohnehi n durch -
geführt worde n wäre n un d be i dene n di e Prämi e keine n wirkliche n Anreizeffek t 
ausgeübt hat . Auch für di e jüngeren Altersgruppe n müsse n Prämien als mobilitäts -
fördernde Maßnahm e zumindest ne u konzipier t werden (sieh e nächste Seite.) . I n 
vielen Fällen verlieren sie dann überhaupt ihre n Sinn . 

Beispiele für ei n komplexe s Umzugsmanagemen t gib t es mittlerweile i n vielen 
westdeutschen Städten ; si e folge n grundsätzlic h de m i n Abb . 5 1 dargestellte n 
Muster. 
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Abbildung 51 

Vorbereitungsphase: 
> Di e Mieter werden auf de n anstehenden Umzug vorbereitet . 
> Di e technischen Notwendigkeiten werde n erfaßt . 
> Di e behördlichen Schritt e werden verabredet. 
> Kontakt e zur Verwandtschaft, zu Bekannten und Freunde n werden hergestellt . 

Umzugshilfe: 
> Bereitstellun g de r Trägerschaft, inklusive eine r persönlic h bekannte n Betreuungskraft . 
> Abba u und Aufstellung de r vorhandenen Möbel . 
> Transpor t -  inklusiv e de r Begleitun g un d Betreuun g der umziehende n Älteren . 

Nachbetreuung: 
> Hilf e bei m Einrichte n de r neue n Wohnungen. 
> Ausführe n leichte r handwerkliche r Tätigkeite n wi e Bilder aufhängen, 

Anschluß technischer Geräte , etc. 
> Begleitun g be i Gängen zu Behörde n (Ummeldung etc.) . 

Komplexes Umzugsmanagement 

Organisatorisch kan n ei n umfassendere s Umzugsmanagemen t i n viele n Kommu -
nen au f Beschäftigungsgesellschafte n zurückgreifen . Fü r di e SAG A beispielsweis e 
werden di e angebotenen Leistunge n vo n eine r solche n Gesellschaf t durchgeführt. 
Mit Hilf e dieses Organisationsmodells kan n vergleichsweise kostengünstig ei n brei -
tes Angebo t vo n de r Vorbereitun g (Erfassun g de r notwendige n Dienste , 
Verabredung de r behördliche n Schritte , Kontak t z u Verwandte n un d Freunden ) 
über di e technische n Umzugshilfe n selbs t (inklusiv e de r persönliche n Betreuung ) 
bis zu r Nachbetreuun g mi t de r Begleitun g be i Behördengängen , Hilfe n bei m 
Einrichten etc. angeboten werden. 

Die Bedeutung von Umzugsprämie n reduzier t sich vor diese m Hintergrund au f 
die gleichwoh l imme r noc h wichtig e Abfederun g de r reine n Umzugskosten . I n 
einem Praxisbeispie l veranschlagt e ein e mi t de m Umzugsmanagemen t fü r ei n 
Wohnungsunternehmen beauftragt e Beschäftigungsgesellschaf t di e reine n 
Umzugskosten au f run d 2.60 0 DM . Die Summ e wurd e mi t de r Tauschprämi e (i n 
Höhe von 3.000 bis maximal 6.00 0 DM) verrechnet. 

Immerhin: I n eine m beispielhafte n Wohnungstauschprojek t eine s Essene r 
Bauvereins habe n 3 2 vo n 22 0 a n eine m Wohnungstausc h interessiert e Mieter -
haushalte au f eine r Kostenbeteiligun g de s Unternehmen s bestanden . Grundsätz -
lich is t es  sinnvoll, Prämie n prinzipiell als Deckung de r Umzugskoste n bi s zu eine m 
gewissen Höchstbetra g z u konzipiere n -  wi e z.B . bei de r Stad t Dortmund . Mit -
nahmeeffekte würde n s o weitgehend ausgeschlossen. 

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

Siedlungs-
Aktiengesellschaft 

Hamburg 1995 
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Ein interessantes , vierteiliges Model l fü r Prämie n un d Umzugshilfe n bereite t z.Zt . 
die Stad t Dortmun d vor . Mieterhaushalte n a b 5 8 Jahre n werde n di e be i eine m 
Umzug au s einer mi t Belegungsbindun g versehene n großen i n eine kleiner e Woh -
nung angefallene n Koste n (Umzug un d Renovierung ) bis zur Höh e von 5.00 0 D M 
erstattet. Ohn e Altersbeschränkun g wir d alternati v ein e Auszugsprämi e bi s z u 
3.000 D M gewähr t (ein e Doppelförderun g is t ausgeschlossen) . Davon versprich t 
man sic h ein e größer e Zielgenauigkei t fü r di e verschiedene n Unterstützungs -
bedarfe. 

Zur Wohnungstauschförderun g i m freifinanzierte n Wohnungsba u kan n -  al s 
dritte Variante -  ebenfall s ein e Umzugs - und Renovierungshilf e gewähr t werden , 
wenn de r Miete r sic h bei m Umzu g >kleine r setzt<. Als Clo u sol l de m Vermiete r i m 
freifinanzierten Bereic h - al s vierte s -  ebenfall s ein e Prämi e angeboten werden , 
wenn e r die familiengerechte Wohnun g an eine Familie weitervermietet . 

6.4 Integratio n v on Planungen au f kommunale r Eben e 

Will ma n ei n kommunale s Umzugsmanagemen t konsequen t etablieren , dabe i 
über kurzfristig e Anpassungserfolg e hinau s langfristi g di e Ausnutzun g de s Woh -
nungsbestandes verbesser n und z u relevante n wohnungspolitischen Effekte n un d 
Einsparungserfolgen kommen , dan n mu ß ma n -  un d die s ha t da s Beispie l de r 
Stadt Ul m deutlic h gezeig t -  di e Planun g de r altersgerechte n Wohnungen , des 
Umzugsmanagements un d de r Infrastruktu r mi t eine r Vielzah l vo n Akteure n 
abstimmen. Da s gil t -  wi e di e Experteninterview s i n Ostdeutschlan d nachhalti g 
deutlich mache n -  insbesonder e angesicht s de r Planungsunsicherheite n i n de n 
neuen Bundesländern. 

Die bishe r festgehaltene n Ergebniss e haben bereit s au f di e Akteursvielfalt hin -
gewiesen, di e entsteht , wen n ma n di e Notwendigkeite n eine r bedarfsgerechte n 
Bereitstellung altersgerechte r Wohnunge n 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  für  altersgerechte  Wohnungen  müs-
sen jeweils verschiedene  Akteure in  die  kommunalen Planungen  integriert  werden. 

> Di e Erstellun g vo n Bedarfsanalyse n un d Bedarfsdeckungskonzeptione n fü r 
altersgerechte Wohnunge n bringe n i m Rahme n der Wohnungsplanun g insbe -
sondere di e Wohnungsunternehme n un d di e kommunal e Wohnungsbau -
förderung a n eine n Tisch , zusammen u.a . mi t de r Sozialverwaltun g un d de m 
Planungsamt. 

> Be i eine r Planun g soziale r Dienste , di e ei n bedarfsadäquate s Angebo t woh -
nungsnaher Dienstleistunge n fü r da s Alter sicherstelle n sol l (sozial e Infrastruk -
turplanung), mu ß di e Sozialverwaltun g mi t de n Wohlfahrtsverbänden, private n 
Anbietern un d mi t stationäre n Einrichtunge n kooperieren , di e ambulant e 
Dienste anbiete n (z.B . heimbetreute s Wohnen ) un d ggf . Wohnungsunter -
nehmen, di e Räum e bereitstelle n können . Koordinations - un d Organisations -
probleme sin d i n diese m Bereic h unausweichlich . Zwa r is t nebe n eine r Ange -
botsvielfalt auc h oftmal s ein e Trägervielfal t z u attestieren . Jedoc h arbeite n di e 
Träger häufi g mi t identische m Angebotsspektru m nebeneinande r un d konkur -
rieren u m Kliente n un d Mittel . Teilweise , insbesonder e be i Wohlfahrts -
verbänden, is t di e Konkurren z durc h ein e Domänenaufteilun g reguliert , wa s 
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aber zu einer gewisse n Schwerfälligkei t de s Systems führt un d di e Fähigkei t zu r 
Anpassung an neue Bedarfe reduziert . 

> Di e Bauleitplanung , di e i n de n Wohngebieten , i n dene n alt e Mensche n woh-
nen, Baurecht e fü r altersgerecht e Wohnunge n un d ggf . Infrastruktur -
einrichtungen bereitstelle n soll , ha t besonder s be i de r Nachverdichtun g bzw . 
einer städtebauliche n Arrondierun g mi t deutliche n Vorbehalte n i n de r Öffent -
lichkeit z u tun . Di e Planungsämte r müsse n nebe n de n Träger n öffentliche r 
Belange (dere n Katalo g nac h § 4 BauG B ggf . z u ergänze n wäre ) die Öffentlich -
keit i m Stadttei l beteiligen ; i m Gemeindera t sollt e ei n politische r Konsen s her-
beigeführt werden . 

> Di e Verkehrsplanun g ha t beispielsweis e di e Anbindun g altersgerechte r Woh -
nungen a n de n öffentliche n Personennahverkeh r sicherzustellen . Dabe i sin d 
u.a. da s Straßenverkehrsamt und di e Verkehrsbetrieb e i n di e Planun g einzube -
ziehen. 

> I m Zusammenhan g mi t de r Schaffun g altersgerechte r Wohnunge n is t be i de r 
Wohnumfeldgestaltung au f spezifisch e Bedarf e Älterer z u achte n -  z.B . behin-
dertengerechte Wege , Rampen , ausreichend e Beleuchtung , Grünflächen , 
Sitzgelegenheiten etc . Dies e Erfordernisse ragen i n di e Fachzuständigkeite n vo n 
Planungs-, Bau - un d Grünflächenämter n hinei n un d erforder n dere n 
Koordination. 

Die segmentiert e Struktu r de r Träge r un d Fachverwaltunge n au f kommunale r 
Ebene führ t i n de r Praxi s - trot z de r zunehmen d ausdifferenzierte n Modell e un d 
Prozesse der Verwaltungsmodernisierung -  vielfac h z u eine r Reduktio n komplexe r 
Aufgabenstellungen au f en g begrenzt e Kompetenzbereiche . Dies e Struktu r is t 
nicht au f di e Erfordernisse einer abgestimmten un d koordinierende n Politi k ausge -
richtet. 

Nach wie vor stehe n vo r alle m i m Bereic h der ambulante n un d teilstationäre n 
Dienste seh r unterschiedlich e Finanzierungsstrukture n un d -Zuständigkeite n eine r 
Integration de r verschiedene n Angebote un d Planunge n entgegen. Beispielsweise 
fordern ambulante Dienst e von ihre n Träger n eine n hohe n finanzielle n Eigenantei l 
und sin d gleichzeiti g abhängi g vo n eine r Zuschußfinanzierun g de r Kommunen . 
Aufgrund de r sichere n Finanzierungsstruktu r de r stationären Einrichtunge n gebe n 
die Träge r diese m Diens t de n Vorran g vo r ambulante n un d teilstationäre n 
Angeboten -  z u Laste n als o de s Gesamtangebote s dezentrale r wohnungsnahe r 
Dienstleistungen. I m pflegerische n Bereic h wiederum wir d de r Aufba u vernetzte r 
Strukturen durc h di e klar e Trennun g vo n ambulante n un d stationäre n Leistunge n 
innerhalb de r Pflegeversicherun g erschwert. 

Zum Stichwor t »Vernetzung « 
Zur Zei t sieh t e s s o aus , da ß di e herkömmlich e Trägerstruktu r de n veränderte n 
Bedarfslagen imme r wenige r gerech t wird . Darunte r leide n Investoren , di e alters -
gerechte Wohnungen mi t wohnungsnahe n Dienstleistunge n fü r da s Alter flankie -
ren wollen . Bereichsübergreifend e Kooperationen , vo r alle m zwische n Anbieter n 
sozialer Dienst e un d Wohnungsunternehmen , sin d häufi g nu r schwe r z u realisie -
ren. Politische r Widerstan d is t insbesonder e dan n z u erwarten , wenn dadurc h ei n 
sorgfältig austariertes Gleichgewich t zwische n de n etablierten örtliche n Anbieter n 
sozialer Dienst e tangiert würde . 
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Ziel muß daher eine vermehrte Koordinatio n un d Kooperatio n i n de r kommunale n 
Altenpolitik sein , de r Aufba u eine r Vernetzungsstruktur , di e di e fachämterspezifi -
sche Aufgabenteilun g überwinde t un d di e Arbeitsschwerpunkt e de r Träge r de r 
freien Wohlfahrtspfleg e ebens o berücksichtigt wi e di e Partizipationsmöglichkeite n 
ihres Klienteis und die Interessen der Bauherren altersgerechter Wohnungen. 

Ein Verbundsystem  ermöglicht  eine  bessere wirtschaftliche  Ausnutzung  vorhande-
ner Kapazitäten,  schafft  größere  Transparenz  des  Angebots,  erleichtert  eine 
bedarfsgerechtere Planung  und  vermeidet  die  Produktion  von  Unter-  und  Über-
kapazitäten. 

Mit de r Vernetzun g sin d i m wesentliche n zwe i Zielsetzunge n verbunde n (vgl . 
Brandt 1993) : Zu m eine n solle n i n relati v kurze r Zei t geeignet e Hilfe n angebote n 
werden. Erstkontakt e müsse n erleichtert werden . Zum anderen sollen be i komple -
xen Bedarfslage n unterschiedliche Hilfe n aufeinande r abgestimm t werde n -  de n 
individuellen Hilfsbedarfe n entsprechend . 

Zum Stichwor t »sozial e Infrastrukturplanung « 
Eine bedürfnisorientierte , zielgruppenspezifisch e Infrastruktu r au f Gemeindeebene 
bereitzustellen, is t Ziel der Sozialplanun g als Aufgabengebiet de r Kommunen . Das 
kann i n For m eine r soziale n Infrastrukturplanun g geschehen . Sie weist frühzeiti g 
und präventi v au f da s Entstehe n soziale r Bedarfslage n vo r Or t hin , erstell t i n 
Zusammenarbeit mi t alle n Trägern der sozialen Arbei t un d de n Betroffene n plane-
rische Handlungskonzepte un d schaff t di e Voraussetzungen für di e Umsetzung der 
Handlungskonzepte i n di e Praxis . Di e Umsetzun g de r Handlungskonzept e wir d 
beobachtet un d modifiziert , ihr e Wirksamkei t i n bezu g au f di e gesetzte n Ziel e 
geprüft (vgl . Landeshauptstadt München 1986) . 

Kommunale Altenplanung is t der spezifische Teilbereich der Sozialplanung , der 
sich mi t de n Lebensbedingunge n ältere r Mensche n un d de n Möglichkeite n un d 
Bedingungen de r Veränderun g eventuel l negative r Lebensumständ e sowi e de r 
Förderung de r Handlungsressource n ältere r Mensche n befaßt . Aufgrun d ihre r 
Zielsetzung un d Methodi k laufe n kommunal e Altenberichterstattun g un d 
Altenplanung au f eine Differenzierung alterspolitische r Zielgruppe n hinaus . 

Im Idealfal l erfüll t Altenplanung: 
> ein e Allokationsfunktio n (bedarfsgerecht e un d räumlic h ausgeglichen e Vertei-

lung de r Haushaltsressourcen); 
> ein e Analysefunktio n (quantitativ e un d qualitativ e Bestandsaufnahm e vo n 

Wohnungen, Dienstleistungen , Angebote n un d Einrichtunge n fü r älter e 
Menschen); 

> ein e Partizipations - un d Kommunikationsfunktio n (Koordinatio n vo n Fach -
verwaltungen, Kommunalpolitik , Wohlfahrtsverbände n und Betroffenen) ; 

> ein e Innovationsfunktion (Modellversuch e anderer vergleichbarer Regionen wer-
den auf da s Planungsgebiet übertragen); 

> ein e Steuerungs - un d Programmfunktio n (nac h Verabschiedun g stelle n di e 
Planungsaussagen de s Altenplans ein e einklagbare politisch e Absichtserklärun g 
dar); 

> ein e Publizitätsfunktio n (Informatio n übe r Angebot e un d Defizite , Plän e de r 
Verwaltung); 

> ein e Integrationsfunktio n (Abstimmun g mi t de r Wohnungs- , Bauleit - un d 
Verkehrsplanung, Koordinierun g kommunale r Fachplanunge n un d de r 
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Planungen u.a . von Wohnungsunternehmen un d freien Trägern ; Zielvorgabe fü r 
die Bauleitplanung). 

Das Vernetzungserforderni s i n de r Altenarbeity-politi k un d -hilf e bezieh t sic h au f 
mindestens vier Ebenen : 
> di e Eben e de r lokale n Politikbereich e (wechselseitig e Verknüpfung vo n Sozial- , 

Bildungs-, Kultur- , Gesundheits- , Verkehrs - un d Wohnungspoliti k sowi e de r 
Bauleitplanung -  bi s hin beispielsweis e zur Anbindun g de s Wohnungsamtes an 
das Sozialdezernat); 

> di e Eben e de r einzelne n Angebotstype n (z.B . ambulante, teilstationär e un d sta -
tionäre Dienste ; Wohnformen mi t unterschiedliche n Dienstleistungen) ; 

> di e Eben e de r Träge r soziale r Dienst e un d de r Wohnungsversorgun g (z . B. pri -
vate, freigemeinnützige un d öffentlich e Träger) ; 

> di e Eben e de r einzelne n administrative n Zuständigkeite n (z.B . Sozial-, Gesund -
heits-, Wohnungsverwaltung).3 8 

Konzeption eine r integrierten Altenplanung : 
1. Gründun g eine s »runde n Tisches« , Altenplanung al s Arbeitsgemeinschaft alle r 

relevanten Akteure (Fachverwaltungen , freie un d privat e Träger, Investoren etc.). 
2. Erarbeitun g eine s integrierten Altenplans i n Arbeitsgruppen , Verständigun g au f 

allgemeine Rahmenbedingunge n und Regeln im Verbundsystem Altenhilfe . 
3. Gemeinsam e Projektideen ; z.B . Anlauf - un d kommunal e Vermittlungsstellen , 

deren Aufgabe bis hin zum sog . Case-Management gehe n kann. 
4. Spezifizierun g de r Anforderunge n a n di e Fachplanunge n de r Verwaltungen , 

freier Träge r un d Investoren ; Weiterentwicklung de r Binnenstruktu r de r beteilig -
ten Organisationen (Aufgabenprofile) . 

5. Altenplanentwurf . 
6. Verabschiedung in einer »Regionalkonferenz « bzw . »Altenkonferenz« . 
7. Laufend e Evaluatio n un d regelmäßig e Überprüfun g de r Vernetzungsprozesse ; 

nach Zielgruppen differenziert e Öffentlichkeitsarbeit . 

Das Bauleitplanverfahre n als Integrationsinstrument 
Ein Schwerpunk t be i de n Vernetzungsbestrebunge n mu ß au f de n Bereic h 
»Wohnen« geleg t werden . Z u de n relevante n Bereiche n de r Kommunaladmi -
nistration gehören dahe r auch di e Stadtämter , di e i m Regelfal l der Bauverwaltun g 
zugeordnet sind . Da s sind vo r alle m da s Bauverwaltungsamt , Stadtplanungsamt , 
Vermessungs- un d Katasteramt , Bauordnungsamt , Am t fü r Wohnungswese n 
sowie das Hoch- und Tiefbauamt . 

Der Sozialplanun g biete n sic h Mitwirkungsmöglichkeite n be i de r räumlich -
funktionalen Gestaltun g de r Kommun e innerhal b de r Bauleitplanung , de r 
Stadterneuerung un d de r kommunale n Entwicklungsplanung . Umgekehr t kan n 
sich di e Planungspflich t de r Kommunen , dringend e städtebaulich e Erforderniss e 
durch di e Aufstellun g vo n Bebauungspläne n z u regeln , auc h durc h da s Fehlen 
altersgerechter Wohnunge n un d wohnungsnahe r Dienstleistunge n fü r da s Alte r 
(und hie r insbesonder e be i Defizite n i n de r Infrastruktu r fü r ambulant e Dienst e 

3 8 I n dem vom Land geförderten »Modellprojek t Sozialgemeinde« sol l für die verbesserte Zusammenarbeit aller 
auf de r örtliche n Eben e i n de r Altenarbei t tatige n Institutionen , Organisationen , Initiative n etc . ei n 
Verbundsystem entwickel t werden . Beteilig t sin d Sozialleistungsträger , kommunalpolitisch e Ausschüss e fü r 
Sozialangelegenheiten, Arbeitsgemeinschafte n de r Wohlfahrtsverbände, Vertrete r der Ärztekammer und der 
Kassenärztlichen Vereinigung , Selbsthilfegrupen , Einrichtunge n un d Dienste de r Altenarbeit und -hilfe sowi e 
Betroffenenorganisationen (z . B . Seniorenbeiräte) un d relevant e Bereich e de r Kommunaladministratio n (vgl. 
Ministerium für Arbeit, Gesundhei t un d Soziales des Landes Nordrhein-Westfale n 199 1 (Hrsg. ) un d Veelken 
1992). 
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und stationär e Pflege ) i n >überalternden < Wohngegenden ergebe n - di e Planungs-
pflicht i m Hinblic k au f di e Bauleitplanun g kan n als o au s einer Bedarfsfeststellun g 
der Sozialplanun g fü r einzeln e Wohngebiete , abe r auc h fü r größer e Teil e vo n 
Gemeinden resultieren . 

Allerdings trit t i n diese m Bereic h neben di e Planungsaufgab e das Problem de r 
politischen Vermittlung . Fas t all e Wohnungsbaumaßnahme n stoße n au f 
Widerstände un d lokal e Egoismen , insbesonder e be i de r Nachverdichtun g vo n 
Wohnvierteln -  eine m Konzept , da s vor alle m be i de r Versorgung alte r Mensche n 
mit Wohnunge n un d Dienstleistunge n i m gewohnte n Wohnumfel d präferier t wird . 

Aufgrund diese r Problem e kann e s für Kommune n bereit s i m Vorfeld de s Bau -
leitplanverfahrens -  un d besonder s be i de r städtebauliche n Arrondierun g un d 
Nachverdichtung -  sinnvol l sein , Planungsziel e festzuschreiben un d Partizipations -
verfahren vorzustrukturiere n bzw . einzuleiten . Dabe i könne n Kommune n grund -
sätzlich verschieden e Strategien anwenden: 

> Bei m Überrumpelungs-  oder  Handstreichverfahren  wir d ei n gesetzliche s Mini -
mum a n Beteiligun g durchgeführt . Di e Gemeinde n könne n au f entsprechend e 
Möglichkeiten de s Baurecht s zurückgreifen , wen n si e eine m »dringende n 
Wohnbedarf de r Bevölkerung « Rechnun g tragen müssen . Und es kann sinnvol l 
sein, be i Vorliegen eine s dringenden Bedarf s nach Wohnraum für Familie n nich t 
ausschließlich au f de n Neuba u entsprechender Wohnunge n z u setzen , sonder n 
auch au f da s Freiziehen größere r Wohnunge n durc h Umzüg e Älterer . Ei n drin -
gender Bedar f rechtfertigte sich in diese r Perspektiv e für di e Kommune n i n dop -
pelter Hinsicht : bezüglic h de r Bereitstellun g altersgerechte r Wohnunge n un d 
der Wiederbelegung freigewordenen Wohnraum s durch Familien . 

> Di e präventive Schaffung  von  Baurechten  ohn e konkrete s Projek t is t die originä -
re Funktio n de r Bauleitplanung . I n de r Bauleitplanun g müsse n generel l di e 
sozialen un d kulturelle n Bedürfnisse der alte n Mensche n berücksichtigt werden. 
Flächennutzungspläne könne n beispielsweis e di e Ausstattung de r Wohngebiet e 
mit sozialen , gesundheitliche n un d kulturelle n Einrichtunge n langfristi g vorge -
ben. Bebauungsplän e könne n Fläche n für Gemeinschafts - un d Nebenanlagen , 
aber auc h für Wohngebäud e vorgeben, di e fü r Personengruppe n mi t besonde -
rem Wohnbedar f bestimm t sind . Entsprechend e Festlegungen könne n auc h fü r 
einzelne Geschosse , Ebene n un d Teile baulicher Anlage n getroffen werden. 

> Ein e administrative  Strategie  läuf t au f ein e verwaltungsinterne , integriert e 
Altenplanung hinaus . Ei n von de n Fachverwaltunge n entwickeltes Konzep t wir d 
erst i n di e politisch e un d öffentlich e Diskussio n gebracht , wen n ei n verwal -
tungsintemer Konsen s erzielt ist . I m nächste n Schrit t erfolg t die Einbindun g de r 
politischen un d gesellschaftliche n Akteure . A m End e steh t i m Idealfal l ei n 
>Verwaltungsergebnis< un d ei n nac h Zielgruppe n differenzierte r Wohnungs -
bedarfsplan. 

> Ein e Strategie  der  frühzeitigen  Politisierung  beruh t darauf , da ß di e lokale n 
Egoismen eine m Gemeinwoh l gegenübergestell t werden , da s au f de r politi -
schen Spitzeneben e definier t wird . Dabe i werde n Zielkonflikt e transparen t 
gemacht (beispielsweis e Anliege n de s Städtebau s gegenübe r Interesse n de s 
Wohnungsbaus) un d politisc h entschieden. 
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> Ein e breiter e Beteiligun g gesellschaftliche r Gruppe n i m Vorfel d de s reguläre n 
Bebauungsplanverfahrens könnt e ma n al s gesellschaftlich  inklusive  Strategie 
bezeichnen. Dabe i werde n u.a . Investoren , Wohlfahrtsverbänd e un d Kirche n 
sowie weiter e Träge r öffentliche r Belang e zeitgleic h mi t politische n Gremie n 
informiert un d mi t de n Fachämter n a n eine n Tisc h gebracht , u m eine n 
Interessenabgleich zustande- und Kompetenze n zusammenzubringen . 

> Di e sechste strategische Alternativ e firmier t unte r partizipative  Strategie.  Früh -
zeitig, bevo r de r Planungsentwur f erfolgt , wir d da s Interess e vo n (älteren ) 
Bürgern am Ba u altersgerechter Wohnunge n erhoben. Im Idealfal l entsteh t ein e 
Situation, in de r di e Bewohnerschaf t selbst Baumaßnahme n fordert. »Planungs -
zellen« sin d da s bislan g weitestgehend e Beispie l fü r ein e Beteiligun g de r 
Anwohner. Di e Diskussions- und Planungsinhalt e können dabe i auch die Gestal -
tung de r altersgerechte n Wohnunge n umfasse n un d genau e Vorgaben fü r di e 
Architekten liefern . 

Um bei m Beispie l de r Nachverdichtun g z u bleiben : Dort , w o diese s Instrumen -
tarium dauerhaf t funktioniert , geh t ma n regelmäßi g zu r Erhöhun g de r Bedarfs -
gerechtigkeit (generell ) un d de r Akzeptan z (insbesonder e be i Nachverdichtung ) 
über di e formalen Vorgabe n hinaus. 

Das formale  Beteiligungsverfahren  sollte  in  Richtung  einer  »Integration  kommu-
naler Planungen«  erweitert  werden.  Dabei  sind  auch  die  potentiellen  Träger 
wohnungsnaher altersgerechter  Dienstleistungen  intensiv  in  die  Planungen  einzu-
binden.39 

Darüber hinau s mach t da s BauGB kein e Vorgabe n zu r Integratio n de r kommuna -
len Fachplanungen . Di e Beteiligun g vo n Fachämter n wi e de m Sozial - un d de m 
Wohnungsamt (be i eine m hohe n Antei l ausländische r Ältere r beispielsweis e auch 
des Ausländerbeauftragten ) abe r sollte bereit s be i der Erstellun g von Bauleitpläne n 
obligatorisch sein. 4 0 

3 9 Bislan g sind die Landschaftsverbände die einzigen obligatorisc h z u beteiligenden Träge r öffentliche r Belange , 
die Erfahrungen etwa hinsichtlic h der Bedarfsprüfungen für Pflegeeinrichtungen vorweisen können. 

4 0 I n Kreisen ist die Beteiligung der Kommunen besonder s wichtig. I n der Praxis scheitert di e Umsetzung eine r 
Querschnittsplanung vo n Altenwohnungs - un d Altenhilfebedarfe n au f Kreiseben e nich t selte n a n de r 
Umsetzung i n die Fachplanung der Kommunen. Die s ist insbesondere dan n de r Fall, wen n di e kommunale n 
Fachplanungen mi t de r Planungssteuerun g de s Kreises nich t intensi v genu g abgestimm t wurden , un d der 
Informationspflicht durc h Rundschreibe n Genüg e geta n wurde . Hie r sin d Modell e wi e Planungszirkel besse r 
geeignet, di e kommunalen Fachplanunge n - i n diesem Fall e zusätzlich mi t der Planung auf Kreisebene - z u 
integrieren. 
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7. Förder - und Finanzierungskonzepte für das altersgerechte 
Bauen und Wohnen 

Die Diskussione n u m di e Leistungsfähigkei t de r soziale n Sicherungssystem e un d 
die jüngsten Entscheidunge n u m di e Anhebun g de s Renteneintrittsalter s mache n 
deutlich, da ß sic h di e Gesellschaf t de r Bundesrepubli k i n eine m substantielle n 
Anpassungsprozeß befindet . Auc h i m Fall e eine r anziehende n Konjunktu r un d 
wachsender Beschäftigun g dürfte n di e finanzielle n Engpässs e de r öffentliche n 
Haushalte auf unbestimmt e Zei t bestehen bleiben . 

Vor diese m Hintergrun d werde n Strukturanpassunge n notwendig , wobe i es 
letztlich um di e Neuformulierung desse n geht, was der Staa t zu leiste n i n de r Lag e 
ist. Fü r di e Wohnungspoliti k heiß t das , welche instrumentell e Ausgestaltun g di e 
zukünftigen staatlichen Rahmen - und Förderbedingunge n erhalte n sollen . 

Ein weitere r Aspek t wir d di e wohnungspolitisch e Diskussio n de r nächste n 
Jahre bestimmen : Betrachte t man die demographischen Eckwert e der Gesellschaft, 
dann zeichne t sic h ei n dynamische r Alterungsproze ß ab , de r i n alle n Bereiche n 
Konsequenzen zeitigt und neu e Überlegungen erfordert . So wird der zunehmend e 
Alterungsprozeß Rückwirkunge n auc h auf di e relativ e Bedeutun g wohnungspoliti -
scher Ziel e habe n un d z u Änderunge n i n de r Mittelstruktu r de r öffentliche n 
Haushalte führen . Di e leitend e Fragestellun g wird hierbe i sein , wi e kan n ma n di e 
Wohnungsversorgung ältere r Menschen , die oftmals i n zu großen und nich t alters -
gerechten Wohnungen leben , verbessern, ihre Mobilitä t erhöhen un d zugleic h di e 
frei werdenden Wohnungen intensive r nutzen . Hierz u stell t das Forschungsprojek t 
ein eigenes innovatives (kombiniertes) Förderkonzep t vo r (vgl . Abschnitt 7.1) . 

Für ältere Menschen,  insbesondere  für  die  Angehörigen der  unteren  und  mittleren 
Einkommensschichten bedeuten  die  langfristigen  Engpässe  der öffentlichen  Haus-
halte, daß  sie  nicht  darauf  vertrauen  können,  vom  Staat  bei  der  Wahl  und  der 
Finanzierung adäquater  Alterswohnsitze  über  das  bestehende Maß  hinaus  unter-
stützt zu werden.  Die  Förderung  der  >breiten  Masse<,  so wie  dies  derzeit  noch im 
II. Wohnungsbaugesetz  bestimmt  ist,  wird  es  im geplanten  Wohnungsgesetzbuch 
in Hinblick  auf  die  vorgesehene  Konzentration  auf  bedürftige  Haushalte  aller 
Voraussicht nicht mehr geben. 

Die neue Generation der älteren Mensche n wird sich verstärkt selbs t um geeignet e 
Wohnformen fü r di e dritt e Lebensphas e bemühen müssen . Un d si e sollte n die s 
frühzeitig und vorsorgend tun , dami t si e nicht i n eine Situation kommen , i n de r sie 
selbst dan n nich t meh r entscheide n können , wo si e später einma l wohne n möch -
ten. Die s ist aus folgenden Gründe n besonders wichtig : 
> Wohnanlage n i m nähere n Wohnumfel d de r ältere n Mensche n habe n häufi g 

lange Wartelisten und stehen kurzfristig nicht zu r Verfügung . 
> Mi t de r Wah l eine r bestimmte n altersgerechte n Wohnanlag e sind möglicher -

weise s o hoh e Koste n verbunden , da ß si e fü r di e ältere n Mensche n -  ohn e 
rechtzeitige finanziell e Vorsorg e - nich t meh r tragbar sind . 

> Di e Repräsentativbefragun g ha t gezeigt , da ß insbesonder e be i de n übe r 
65jährigen di e Entscheidung über eine n künftigen Umzu g von eine m konkrete n 
Angebot bzw . de r genaue n Kenntni s eine r altersgerechte n Wohnun g abhängt . 
Hinzu komm t ei n erhöhte r Bedar f a n zusätzliche n Hilfe n -  organisatorisch e 
Hilfen, direkt e Umzugshilfe n - , di e einen Umzu g häufi g überhaup t ers t vorstell -
bar werden lassen . 

> Al s Reaktion auf eintretend e körperlich e Gebreche n (»Push-Faktor«) werden of t 
Notumzüge i n ein Hei m unausweichlich . 
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Angesichts de r wachsende n Zahl de r Ältere n sollte n Wohnungsunternehme n un d 
Investoren die Bedürfniss e der älteren Mensche n erkennen un d mi t bedarfsgerech -
ten Angeboten , di e auc h da s erhöhte Vorsorgebewußtsei n de r ältere n Mensche n 
aufnehmen, au f de n Mark t treten . I m Abschnit t 7. 2 werde n ein e Reih e vo n 
Vorschlägen unterbreitet , s o wie si e zum Tei l bereit s i n de r Praxi s umgesetzt wor -
den sind , teilweis e werde n abe r auc h noc h nich t erprobt e innovativ e Ansätz e 
vorgestellt. 

7.1 Neu e Idee n für die öffentliche Förderun g 

Die öffentliche Förderun g altersgerechte r Wohnunge n wird z.Zt . durchau s kontro -
vers diskutiert . Bezüglic h de r Fördermodalitäte n wir d davo r gewarnt , mi t eine r 
objektorientierten Förderun g imme r neue , imme r enge r definiert e Zielgruppe n fü r 
den staatlichen Verteilungsproze ß z u definieren . 

Gleichzeitig wir d fü r älter e Haushalte , di e nich t au f öffentlic h gefördert e 
Angebote zurückgreife n können , de r Umzu g i n kleiner e altersgerecht e Wohnun -
gen dadurc h erschwert , da ß Investore n ihr e Angebot e altersgerechte r Eigentums -
wohnungen un d freifinanzierte r Wohnunge n bislan g vo r alle m i m obere n 
Preissegment positionieren . Komfortabl e Angebot e mi t z.T . hotelähnliche n 
Ausstattungen (of t firmieren d al s Seniorenstifte ) finanziere n sic h übe r hoh e Kauf -
preise un d Miete n sowi e erheblich e Betreuungspauschalen . Di e entsprechend e 
kaufkräftige Nachfrag e is t allerding s nac h Einschätzun g von Experte n weitgehen d 
abgedeckt. 

Innovative Konzept e sin d als o gefragt , di e de r staatliche n Förderpoliti k 
flexiblere Möglichkeite n eröffnen , Wohnunge n fü r Älter e z u fördern , di e fü r ver -
schiedene Zielgruppen attrakti v sind un d di e gleichzeiti g da s Angebot a n familien -
gerechten Wohnunge n erhöhen . I n de r Stad t Fellbac h ha t ma n hierz u bereit s 
einen vielversprechenden Ansatz gefunden . 

Das Fellbache r Model l 
Die Stad t Fellbac h ha t ca . 42.00 0 Einwohne r un d lieg t i m Nahbereic h de r 
Landeshauptstadt Stuttgart . Bereit s im Jah r 198 3 entschlo ß ma n sic h i n Fellbach, 
nach neue n Wege n fü r di e Förderun g de s soziale n Wohnungsbau s z u suchen . 
Ausgangspunkt de r Überlegunge n wa r di e Feststellung , da ß i m traditionelle n 
System de r objektgebundene n Förderun g häufi g Fördermitte l vo n Haushalte n 
gebunden werden , die dies e Hilf e ga r nich t benötigen . I m Rahme n einer vorzeiti -
gen Darlehensrückzahlun g öffentliche r Mittel , di e di e Stad t fü r de n Ba u vo n 
Sozialwohnungen vo m Lan d erhalten hatte , wurde n di e Miete n de r betreffende n 
Wohnungen au f da s Nivea u de r ortsübliche n Vergleichsmiet e angehoben . All e 
Mieter, dere n Einkomme n übe r de n Grenze n de s §2 5 II.WoBauG . lag , mußte n 
diese erhöht e Miet e bezahlen . Die s betra f insgesam t 50 % de r 20 0 Mieterhaus -
halte. Mi t de r Konzeptio n eine s neuartige n Förderinstrumentarium s sollte n dies e 
teuren Fehlsubventionierunge n vermiede n werden. 

Die Grundide e de s Fellbache r Modell s besteh t darin , fü r di e Wohnungs -
versorgung einkommensschwächere r Haushalt e private s Kapita l z u aktivieren . Di e 
Stadt schließ t mi t eine m private n Investo r eine n Vertra g übe r di e Überlassun g 
eines städtischen Grundstück s a b -  di e Grundstück e werde n i.d.R . zu m Verkehrs -
wert verkauft . De r Investo r errichte t au f de m Baugrundstüc k Wohnungen , Miet -
wohnungen wi e auc h Eigentumswohnungen , wobe i di e Stad t dies e Wohnungen 
für 1 0 Jahr e anmiete t mi t de r Option , di e Anmietun g de r Wohnunge n au f fün f 
Jahre zu verlängern. Dem Eigentümer garantier t di e Stad t Mieteinnahmen i n Höh e 
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der ortsüblichen Vergleichsmiete . Di e Stadt wählt di e Miete r au s und gewähr t ent -
sprechend de n Einkommensverhältnisse n de r Haushalt e eine n monatliche n 
Zuschuß zur Miete . 

Auf dies e Weis e lie ß di e Stad t Fellbac h auc h 3 5 altersgerecht e Wohnunge n 
von eine m Bauträge r erstellen , de r di e Wohnunge n anschließen d a n Kapital -
anleger veräußerte. Die Stadt ha t dan n di e Wohnungen angemiete t un d a n ältere 
Bürger de r Stad t weitervermietet. Tatsächlic h mußte n nu r 1 3 de r 3 5 Wohnunge n 
aufgrund de r Einkommenssituatio n de r Miete r bezuschuß t werden . De r Zuschuß 
für dies e Mieter beträg t insgesam t nu r 6.800 DM pro Jahr . 

Aufgrund de r hohe n Akzeptan z de s Fellbacher-Modell s stie g di e Nachfrag e 
der Investore n nac h weiteren Projekten , so da ß anstat t de r ursprünglic h 13 0 ge -
planten Wohnunge n tatsächlich 24 0 Wohnunge n i m Rahme n des Modell s erstell t 
worden sind . De r Grun d fü r dies e hoh e Nachfrag e lieg t zu m eine n i n de r 
Mietgarantie, di e seiten s de r Stad t abgegebe n wird . De r Investo r büß t zwa r di e 
Differenz zwische n de m obere n Ran d de r Vergleichsmiet e un d de r Garantiemiet e 
ein, dafü r brauch t e r i m Gegenzu g kein e Rückstellunge n fü r Mietausfäll e z u 
berücksichtigen, d a die an dem Mietspiege l orientierte n Mietanpassunge n von de r 
Stadt vorgenomme n un d auc h durchgesetz t werden . Auf de r andere n Seit e wir d 
dem Investo r mi t de m Vertra g zugesichert , da ß e r di e Wohnunge n nac h 
Beendigung des Mietverhältnisses i n einem renovierten Zustan d zurückerhält . 

Auch au s Sich t de s Fördergeber s stell t dies e For m de r Bereitstellun g vo n 
Sozialwohnungen ein e interessant e Alternativ e zu r herkömmliche n Finanzierun g 
dar. Ein e Subventionierun g de r Grundstück e is t nich t erforderlich . D a di e Stad t 
Fellbach i m Nahbereic h de r Landeshauptstad t Stuttgar t liegt , könne n be i 
Grundstücksverkäufen j e nac h Lag e zwische n 1.00 0 DM/q m un d 1.40 0 DM/q m 
erzielt werden . Al s Konsequen z fließe n de r Stad t mi t de m Verkau f de r Grund -
stücke erheblic h höher e Einnahme n al s i m traditionelle n soziale n Wohnungsba u 
zu. Darübe r hinau s leiste n wede r Stad t noc h Lan d Baukostenzuschüss e etwa i n 
Form zinssubventionierte r Darlehen . Der Beitrag de r Stad t besteht lediglic h i n de r 
Belastung au s de r Mietsubvention . Auc h wen n all e Wohnunge n mi t de m 
Höchstbetrag -  de r Differenz zwische n der Bewilligungsmiete un d de r ortsübliche n 
Vergleichsmiete -  subventionier t werde n müßten , ergäb e sic h ein e deutlich e 
Einsparung gegenüber der traditionellen Förderung. 

Das Fellbacher Modell,  das  Wohnungsbau  für  ältere  Menschen  ausschließlich  mit 
Hilfe privaten Kapitals  -  ohne  öffentliche  Darlehen  -  vorsieht,  zeigt, daß auch  mit 
solchen privaten  Finanzierungslösungen  die  Unterbringung  sozial  schwächerer 
Gruppen wie  auch  älterer  Menschen  leistbar  ist. 

Die Seniorenwohnanlag e »Hau s a m Weinberg « 
In de r Seniorenwohnanlag e »Hau s a m Weinberg « i n Stuttgar t is t ei n Konzep t 
umgesetzt worden , da s es den ältere n Mensche n ermöglicht , flexibl e un d a n di e 
persönliche Bedürfnislag e angepaßt e Hilfe n bi s hi n z u de n Leistunge n eine s 
Pflegeheims i n Anspruc h z u nehmen . Ei n Umzu g wir d auc h be i zunehmende r 
Pflegebedürftigkeit nich t meh r nötig . Da s Raumprogram m umfaß t 9 7 altersge -
rechte Wohnunge n fü r insgesam t 12 4 Bewohner , all e Wohnunge n sin d i m 
Unterschied z u herkömmliche n Altenpflegeheime n mi t Küche , Abstellraum , Ba d 
und separate m Schlafrau m sowi e alten- , behinderten - un d pflegegerech t ausge -
stattet. U m de m konzeptionelle n Anspruc h eine r stufenlose n Dienstleistun g 
gerecht z u werden, mußt e ei n differenzierte s Zuwahlsyste m i m Wohnbereic h un d 
ein Abwahlsystem von Dienstleistunge n i n de r traditionellen Pflegeheim-Kategori e 
entwickelt werden . Di e Zu- oder AbWahlmöglichkeite n sin d i n eine r Preislist e fü r 
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das Hau s festgelegt , einzeln e Leistunge n könne n dan n abgewähl t un d beispiels -
weise durch Angehörige erbrach t werden. 

Auch im Bereic h der Finanzierung - un d die s ist in diesem Zusammenhang von 
besonderem Interess e - wurde n neu e Wege beschritten . Von den 97 altersgerech-
ten Wohnunge n wurde n 6 4 Wohnunge n mi t öffentliche n Mittel n nac h de n 
Vorschriften de s Landeswohnungsbauprogramm s gebaut , di e übrige n 3 3 W o h -
nungen sin d Eigentumswohnunge n private r Kapitalanleger . Mi t de r Einbindun g 
privaten Kapital s wurden zu m eine n weniger öffentlich e Mitte l notwendig , ande -
rerseits konnte de m Wunsch viele r älterer Mensche n Rechnung getragen werden, 
sich rechtzeitig u m eine altersgerechte Wohnung zu kümmern . Kapitalanleger , die 
ihre Wohnung zunächst noc h nich t selbs t nutzen wollen , könne n di e Wohnungen 
in eine n Vermieterpoo l einbringe n un d erhalte n dafü r vo m Träge r verbindlich e 
mietvertragliche Zusagen . De r Kapitalanlege r sicher t sic h fü r di e Zukunf t eine n 
Platz i n eine r Seniorenwohnanlage , gleichzeitig könne n di e zunächs t nich t selbs t 
genutzten Wohnunge n a n Persone n vermiete t werden , di e keine n 
Wohnberechtigungsschein haben . Gerad e fü r dies e Gruppe , di e sic h einerseit s 
kein Eigentu m leiste n kann , andererseits keine öffentlich geförderte n Wohnunge n 
beanspruchen kann , is t es  häufig schwierig , adäquate Wohnformen fü r da s Alte r 
zu finden. 

Die Koste n fü r di e Gesamtmaßnahm e wurden durc h di e Landeshauptstad t 
Stuttgart (10, 4 Mio . DM) , die Mühlschlegel-Stiftun g (3, 6 Mio . DM) , durch Förder -
mittel de s Lande s Baden-Württember g (8, 6 Mio . DM ) un d vo m Siedlungswer k 
gemeinnützige Gesellschaf t fü r Wohnungs - un d Städteba u mb H unte r Einbe -
ziehung private n Kapital s (9,4 Mio . DM) aufgebracht. 

Das Model l de r altersgerechten Kombi-Förderun g 
Im Rahme n de s Forschungsprojekte s is t u.a . ei n kombinierte s Model l au s 
Wohnungsbauförderung un d Belegungsrechts-Strategi e entwickelt worde n al s ein 
weiterer innovative r Ansat z i m Bereic h de r öffentliche n Förderun g vo n 
Wohnungen. 

Der Grundgedanke  der  altersgerechten  Kombi-Förderung:  Zur  Wohnungsver-
sorgung von  Familien werden  Reserven  im Bestand  mobilisiert,  indem Fördermittel 
in den  Bau  altersgerechter Wohnungen  umgelenkt  werden.  Die  Wohnungspolitik 
reagiert auf  den  demographischen  Wandel,  indem  sie  einen  Teil  der  Fördermittel 
auf den  Bau  altersgerechter Wohnungen  umschichtet,  die  selber  keine  oder  nur 
geringfügige Bindungen  aufweisen,  während  im  Gegenzug  Belegungsbindungen 
für die  freiwerdenden  Bestandswohnungen  gewährt  werden. 

Solche Fördermitte l werde n nu r dan n gewährt, wenn gleichzeitig Belegungsrecht e 
für freiwerdend e familiengerecht e Wohnunge n an die Kommune abgegeben wer-
den. Erfahrunge n aus der Praxis , nach denen i m freifinanzierten Bereic h von Älte -
ren freigezogene Wohnungen zumeist nich t a n Familien mit Kinder n weitervermie-
tet wurden , zeigen , da ß solch e Bindunge n notwendi g sind , wil l ma n di e 
Zielgruppe -  einkommensschwache , kinderreich e Familie n -  mi t preiswerte n 
Bestandswohnungen versorgen. 

Der Ankauf v o n Belegungsrechten 
Bereits Anfang de r 80e r Jahr e wurd e i n Deutschlan d unte r de m Stichwor t Leased 
housing intensi v übe r de n Ankau f vo n Belegungsrechte n diskutiert. 41 Zahlreich e 

4 1 Vorteil e des »Leased housing« wurden vor allem in der gezielten Unterstützung der Kommunen bei prekären 
Fällen im Rahmen einer bestandsorientierten Wohnungspolitik gesehen, da dieses Instrument auch die für eine 
Feinsteuerung der Belegung notwendige Flexibilität aufweist. 
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Kommunen habe n i n de n vergangenen Jahren de n Ankau f vo n Belegungsrechte n 
mit i n ih r wohnungspolitisches Repertoir e aufgenommen, häufi g jedoc h ohn e daß 
sich dabe i imme r de r gewünscht e Erfol g eingestell t hat . I n de r Rege l konnt e di e 
Prämienhöhe da s Interess e der Investore n nich t wecken . Teilweise unterschätzte n 
die Kommune n de n Wer t de r Belegungsrecht e für Bestandswohnungen , oftmal s 
erlaubten di e begrenzte n finanzielle n Ressource n abe r auc h kein e höhere n 
Zuwendungen. 

In de n Bundesländer n Hesse n un d Nordrhein-Westfale n sin d kombiniert e 
Förderprogramme aufgeleg t worden , di e de n Ankau f vo n Belegungsrechte n mi t 
einer Neubauförderun g verbinden . Dami t sollt e gleichzeiti g ein e Ausweitun g de s 
Wohnungsangebotes sichergestell t werden . Allerdings erzielte n beid e Programm e 
nicht di e erhofften Wirkungen . Die zögerliche Inanspruchnahm e de r Modell e kan n 
zum eine n mi t de r Zurückhaltung de r Kommune n erklär t werden , weil dies e in de r 
kombinierten Förderun g eine n erhebliche n Finanzierungsbeitra g z u leiste n haben . 
Zum andere n deute t di e Zurückhaltun g de r Wohnungsunternehme n darau f hin , 
daß vergleichsweis e hoh e quantitativ e un d qualitativ e Anforderunge n a n di e 
Belegungsbindungen (Abgab e von zwe i Belegungsrechte n fü r Bestandswohnun -
gen) gestell t werden . Ungünsti g fü r de n Ankauf vo n Belegungsrechte n wirkte sich 
auch di e Marktsituatio n z u Begin n de r 90e r Jahr e aus ; den n di e Wohnungs -
unternehmen hatte n aufgrun d de r hohe n Wohnungsnachfrag e di e freie Auswah l 
zwischen potentielle n Mieter n un d maße n dem Recht , ihr e Wohnunge n selbs t z u 
belegen, eine entsprechend hoh e Bedeutung zu. 

Der Wert von Belegungsrechte n läßt sich nur schwe r quantifizieren. Typischer -
weise sin d mi t de n meiste n Belegungsrechte n Mietverbilligunge n verbunden , s o 
daß sic h de r Wer t fü r di e Belegun g eine r Wohnun g nu r hypothetisc h un d al s 
Residualgröße au s den gesamte n gewährte n Förderbeträge n ermittel n läßt. 4 2 Un d 
auch dan n bleibe n Interpretationsspielräum e bezüglic h de r Intensitä t de r Förde -
rung: einfach e Bindung , Besetzungsrecht , Daue r de r Bindung , berechtigt e 
Zielgruppen. Di e Wertermittlung vo n Belegungsrechte n muß sich folglich an Erfah -
rungswerten praktizierte r Modellvorhabe n orientiere n ode r abe r au f de r Basi s von 
Einschätzungen einzelne r Marktakteur e empirisc h sowi e au f de m Verhand -
lungswege ermittel t werden . Au f angespannte n Wohnungsmärkte n -  be i hohe r 
Nachfrage un d steigende n Miete n -  wir d de r Prei s höhe r sei n als auf entspannte n 
Wohnungsmärkten, au f dene n di e Vermiete r Schwierigkeite n haben , >gute<, zah-
lungskräftige Miete r z u finden. Wohnungsunternehme n bzw . Vermieter versuchen 
oftmals durc h ein e aktiv e Gestaltun g de r Mieterstruktur , de n Wohnwer t ihre r 
Wohnungen z u erhalte n bzw . z u steigern . Diese r Spielrau m is t fü r de n Investo r 
wertvoll; ihn  aufzugeben , müßt e ihm folgerichtig entgolten werden . 

Einerseits sollte de m Investo r also ein Entgel t oder Ausgleic h gewähr t werden , 
weil e r fü r ein e bestimmt e Zei t au f seine n Einflu ß be i de r Belegun g seine r 
Wohnungen verzichtet . Andererseit s kan n i n de r Abgeltun g de r Mietverzicht e 
implizit bereit s ei n Ausgleic h enthalte n sein . Den n j e nachdem , welch e Erwar -
tungen einzeln e Investore n bezüglic h de r zukünftige n Mietentwicklun g haben , 
können fü r eine n sicherheitsorientierte n Investo r mi t de m Zuschu ß für di e Miet -
bindung zusätzlich e Vorteil e i n For m sichere r Mieteinnahme n verbunde n sein . 
Diese könnte n dan n beispielsweis e den Nachtei l de s Verzichts au f de n Einflu ß be i 
der Belegun g teilweise kompensieren . S o weit z u de n bisherige n Erfahrunge n mi t 

4 2 I n einer Studie des Deutschen Verbandes für Wohnungswesen, Städtebau und Raumordnung e.V. (DV) ermit-
telte die eingesetzte Expertenkommission auf der Basis konkreter Fördermodalitäten im sozialen Wohnungs-
bau Wert e fü r di e Belegungsrecht e zwische n 12.00 0 un d 46.000 D M (vgl . Kommission de s Deutschen 
Verbandes 1996). 
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dem Ankau f vo n Belegungsrechte n un d einige n dami t zusammenhängende n 
theoretischen Überlegungen . 

Die kombiniert e Förderung alters - un d familiengerechter W o h n u n g e n 
Vor de m Hintergrun d de r skizzierte n Interessenlagen , die übe r di e Akzeptanz vo n 
Modellen fü r de n Ankau f vo n Belegungsrechte n entscheiden , mu ß jede s Förder -
modell, da s der Zielstellung de s Forschungsprojektes entspricht , vie r Zielvorstellun -
gen berücksichtige n bzw . vier Komponente n beinhalten : 

> Mi t innovative n Fördermodelle n mu ß sich eine bessere Nutzung de s Wohnungs-
bestandes erreichen lasse n (volkswirtschaftliche Komponente) . 

> Nich t zuletz t angesicht s de r angespannte n öffentliche n Haushaltslag e dar f di e 
Implementierung eine s solchen Modell s kein e zusätzliche n Koste n verursachen 
(fiskalische Komponente) . 

> Gleichzeiti g sol l der Schaffung altersgerechten Wohnraum s und de r Versorgun g 
junger Familie n mi t preiswerte m Wohnrau m gedien t sei n (Nachfragekompo -
nente). 

> Un d schließlich müsse n Investoren genügen d Anreiz e gebote n werden , daß die 
Konditionen vo n ihne n akzeptier t un d di e bereitgestellte n Mitte l abgerufe n 
werden (Investitionsanreiz-Komponente). Abbildung  52 
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Komponente 

fiskalische 
Komponente 

Nachfrage-
komponente 

Investitionsanreiz-
Komponente 

Mobilisierung un d 
optimale Nutzun g 
des Wohnungs-
bestandes 

Aufkommensneutralität 
in bezu g au f di e Förde -
rung >normaler< familien-
gerechter Wohnungen 

Schaffung von 
Wohnraum fü r 
ältere Menschen 
und Familie n 

Fördermodalitäten, 
die von Investore n 
akzeptiert werden 

Funktionskorridor für  Förderinstrumente  (Vier-Komponenten-Schema) 

Die Ausgestaltung de r Förderungskonditione n wir d sich i n unsere m Model l en g an 
den bereit s bestehende n Förderrichtlinie n orientieren . Si e diene n al s Referenz -
maßstab zur Beurteilun g de r Erfolgschancen des Fördermodells, indem di e dort zur 
Verfügung gestellte n Mitte l Obergrenzen für di e kombinierte Förderung darstellen . 
Der Referenzmaßsta b für di e Entwicklun g de s kombinierten Fördermodell s is t di e 
Förderung des Neubaus einer großen familiengerechten Wohnung . 

Folgende Paramete r fließe n i n di e Berechnunge n ei n bzw . liege n de n Berech -
nungen zugrunde : 
> Förderun g einer ca. 70 bi s 80 qm große n 3- bis 4-Raum Wohnung. 
> Baukoste n von ca. 3.100 DM/q m und Grundstückskoste n vo n ca. DM 500/qm . 
> Ermittlun g de r Finanzierungskoste n fü r all e Förderwege mit de r Annahme eine r 

Refinanzierung a m Kapitalmark t (6-9%) . 
> Berücksichtigun g unterschiedliche r Finanzierungskonditionen , Belegungsrechts -

dauer, Kapitalkostenzuschüsse, Mietsubventionen, Aufwendungszuschüsse . 

Als Referenzmaßsta b wurd e exemplarisc h di e vereinbart e Förderun g nac h de n 
Richtlinien de s Lande s Baden-Württember g ausgewählt , wei l i n diese m Bundes -
land auc h die weitestgehende Förderun g altersgerechte n Wohnen s gewährt wird . 

InWIS 199 7 
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Da die Logi k de s Vergleichs zwischen de r vereinbarten Förderun g un d de r altersge-
rechten Förderun g gleic h bleibt , könne n analog e Betrachtunge n auc h fü r ander e 
Bundesländer und andere Förderwege angestellt werden. 

Darlehen 
in Gemeinden der Kategori e 1 DM 2.400 pro q m 
in Gemeinden der Kategori e II DM 1.95 0 pr o q m 
in Gemeinden der Kategori e III DM 1.80 0 pr o q m 

Miethöhe 
in Gemeinden der Kategori e 1 DM 8,25 pr o q m 
in Gemeinden der Kategori e II DM 8,0 0 pr o q m 
in Gemeinden der Kategori e III DM 7,7 5 pr o q m 

Die Miete darf alle zwei Jahre u m höchsten s 0,50 DM/q m erhöh t werden . 

Verzinsung un d Tilgung 
Der Zinssatz wird ab Auszahlung i n den ersten zwei Jahre n nac h der angenomme -
nen Bezugsfertigkei t u m sech s Prozentpunkt e verbilligt , höchsten s aber auf 0,5% . 
Die Verbilligun g verringer t sic h a b de m 3. , 5. , 7 . un d 9 . Jah r u m 0,2 6 Prozent -
punkte. A b dem 11 . Jah r nac h der angenommenen Bezugsfertigkei t wir d der dan n 
maßgebliche Kapitalmarktzins erhoben . Die Tilgungsleistung beträg t 1-3 % zuzüg -
lich ersparte r Zinsen . Di e Eigenleistunge n solle n mindesten s 15 % de r Gesamt -
aufwendungen betragen . 

In Baden-Württember g könne n Neubauvorhabe n (i m Rahme n der vereinbar -
ten Förderung ) zugunsten vo n Berechtigte n i m Sinn e des §25 II.WoBau G geförder t 
werden, di e besonder e Schwierigkeite n be i de r Wohnungssuch e haben -  kinder -
reiche Familien, Alleinerziehende, Schwerbehinderte , Ausländer und Aussiedler . 

Zur Ermittlun g vo n Referenzmodelle n fü r di e Förderun g altersgerechte r 
Wohnungen wurde n zunächs t di e Förderrichtlinie n alle r Bundeslände r untersuch t 
(vgl. Abb . 53) . Dabe i fiel auf , da ß di e einzelne n Richtlinie n vielfac h seh r unüber -
sichtlich gestalte t ware n un d sic h au s eine r Vielzah l vo n Einzelkomponente n 
zusammensetzten. Aber offensichtlich ha t sich die DI N 18025 Tei l II als anerkannte 
bauliche Nor m fü r de n Ba u alters- un d behindertengerechte r Wohnunge n durch -
gesetzt; i n Mecklenburg-Vorpommern , Niedersachse n un d i n Sachse n wurd e 
zumindest au f einzelne Aspekte der DIN zurückgegriffen . 

Die Förderun g i n de n neue n Bundesländer n sieh t aufgrun d de r begrenzte n 
finanziellen Möglichkeite n jeweil s nu r gering e Kontingent e vor . I n de n übrige n 
Bundesländern - Berlin , Bremen, Bayern , Hamburg , Hessen , Saarland , Thüringen -
wurden kein e expliziten Förderrichtlinie n fü r de n Ba u altersgerechter Wohnunge n 
ausgewiesen. I n Berli n gelte n Bauvorhaben , die »fü r da s Wohnen von alte n Men -
schen neu e Weg e beschreiten« , al s besonder s förderungswürdig , wobe i kein e 
qualifizierten Richtlinie n ode r Kontingent e fü r di e Förderun g angegebe n werden. 
Im Saarlan d werde n lediglic h Altenwohnunge n bzw . Wohnplätz e i n Altenwohn -
heimen gefördert . 

Die weitestgehend e Förderun g altersgerechte n Wohnen s wir d zu r Zei t i n 
Baden-Württemberg gewährt . I m Bereic h de r Förderun g altersgerechte r W o h -
nungen ga b es in Baden-Württemberg bis 199 4 ein e zweigleisige Vorgehensweise. 
Für di e Förderun g vo n Seniorenmietwohnunge n i m Anlegermodel l -  Kapital -
anleger mi t steuerliche n Abschreibungsmöglichkeite n -  wurd e kei n Betreuungs -
nachweis geforder t (a b 199 5 geändert) . Be i betreute n Mietwohnunge n fü r 
Senioren un d Schwerbehindert e - fü r Bauherre n ohne steuerlich e Abschreibungs -
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Abbildung 53 

Bundesland Zuwendungs-
voraussetzung 

bauliche Nor m Art un d Umfan g de r 
Förderung 

NRW Bedarfsfeststellung, 
Betreuungsvertrag 

DIN 1802 5 in Anlehnung a n 
1. un d 2 . Förderweg 

Brandenburg Bedarfsfeststellung DIN 1802 5 Sowohl 1 . Förderweg als auch 
vereinbarte Förderun g mi t 
höheren Miete n 

Mecklenburg-
Vorpommern 

Betreute Alten-
wohnungen 

teilw. 
DIN 1802 5 

3. Förderweg , Einkommens-
grenzen bi s 40% übe r 
§ 2 5 ILWoBau G 

Niedersachsen Betreutes Wohnen 
(24 Stunden-Notruf ) 

barrierefrei vereinbarte Förderung ; 
Betreuungspauschale fü r 
1 Pers . 10 0 DM, 
2 Pers . 15 0 D M 

Rheinland-Pfalz Betreutes Wohnen , 
abgetrennter 
Schlafraum 

DIN 1802 5 Tei l II 3. Förderweg , Einkommens-
grenzen bi s 40%) übe r 
§ 2 5 ILWoBau G 

Sachsen Betreute, 
altersgerechte 
Wohnungen 

unbestimmt Hohe Förderung; Darlehen 
max. 2.500 DM/qm; 
Einkommensgrenzen 
nach §  25 ILWoBauG . 

Sachsen-Anhalt Sanierung hi n z u 
und Neuschaffun g 
von altersgerechte n 
Wohnungen 

DIN 1802 5 vereinbarte 
Einkomme 
über §  25 I 

Förderung, 
isgrenzen 20 % 
I.WoBauG. 

Schleswig-Holstein Betreuungskonzept, 
Genehmigung durc h 
MASJG 

DIN 1802 5 1. Förder w 

Baden-
Württemberg 

Geschäftsbesorgungs-
vertrag mi t gemein -
nützigen Wohnungs-
unternehmen 

DIN 1802 5 Tei l II Seniorenmietwohnungen i m 
Anlegermodell un d betreut e 
Altenwohnungen 

Altersgerechte Wohnungen:  Fördermodalitäten  der  Bundesländer 

möglichkeiten (gemeinnützig e Wohnungsunternehmen ) -  mu ß hingege n ei n 
Betreuungsnachweis, d.h . ei n Betreuungskonzep t mi t de n örtliche n soziale n 
Diensten erbracht werden . Dieser sieht die Einrichtun g eine r Grundversorgung vor , 
insbesondere ein e Hausmeisterbetreuung , eine n Anschlu ß a n ein e Notruf -
einrichtung und eine n abrufbaren Zusatzservice . Ab eine r Zahl von zeh n betreute n 
Wohnungen sin d Gemeinschafts - un d Versorgungseinrichtunge n vorzusehen ; 
diese werden nac h den Vorschriften de s Sozialministeriums anteili g gefördert. 
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Nach Aussage n de s zuständige n Ministerium s wurd e di e Verpflichtun g de s 
Betreuungsnachweises be i Seniorenmietwohnunge n auc h i n da s Anlegermodel l 
aufgenommen, u m z u vermeiden , da ß di e Wohnunge n nac h Auslaufe n de r 
Belegungsbindungungen eine r andere n Verwendung (z.B . Vermietung a n jüngere 
Single-Haushalte) zugeführ t werden . Ohnehi n hatt e ma n festgestellt , da ß i n gu t 
geführten Häuser n auch ohn e Verpflichtun g bereit s nac h kurze r Zei t ei n Betreu -
ungsvertrag mi t eine m örtlichen Träge r der sozialen Dienst e abgeschlossen wurde, 
so daß die zusätzliche Anforderun g lediglic h ein e Absicherung gege n einen späte-
ren Mißbrauc h darstellt . Dennoc h kan n sic h dies e Verknüpfun g negati v au f de n 
Bau vo n eingestreute n Altenwohnunge n auswirken , inde m sic h Bauträge r un d 
Kommunen stärker au f größer e (heimverbundene) Wohnanlagen konzentrieren . 

Die Förderun g altersgerechte r Wohnunge n i n de m hie r z u entwickelnde n 
Modell eine r Kombinationsförderun g wir d sic h wi e i m vorherige n Abschnit t a n 
den praktizierten Förderkonzepten au s den einzelnen Bundesländern orientieren . 

Als besonder s erfolgversprechen d zeigte n sic h dabe i di e Richtlinie n fü r di e 
Förderung vo n Seniorenmietwohnunge n i m Anlegermodel l (Darlehensar t M B 10 ) 
im Lan d Baden-Württemberg: 
> Darlehe n 1.60 0 D M pr o qm , de r Zinssat z wir d a b Auszahlun g i n de n erste n 

zwei Jahre n u m 6  v.H. verbilligt, höchsten s jedoch au f 0, 5 v.H . Die Verbilligun g 
verringert sic h a b de m 3. , 5. , 7 . un d 9 . Jah r u m 0,2 6 Prozentpunkte . A b de m 
11. Jah r wird dann der maßgebliche Kapitalmarktzins erhoben . 

> Da s Darlehen wird jährlich i n Höh e von 2% zuzüglich ersparte r Zinsen getilgt. 
> A n de m Vergleichsmietennivea u orientiert e Anfangsmiet e vo n 10,5 0 D M pr o 

qm, wobei di e Miete alle zwei Jahre u m 0,50 D M angehoben werden darf. 
> Miet - und Belegungsbindunge n fü r di e Dauer der Subventio n (10 Jahre) . 

Im folgende n Berechnungsbeispie l wurd e di e Förderun g eine r 5 0 q m un d eine r 
60 q m große n Seniorenwohnun g ausgewählt . Au s de n jährliche n Subventions -
beträgen -  durc h di e Zinssubventionierun g de s Darlehen s -  errechne t sic h ei n 
Förderbarwert i n Höh e von 28.836,7 3 D M fü r ein e 5 0 q m groß e Wohnun g un d 
34.604,08 D M fü r ein e 6 0 q m groß e Wohnung. De r Investo r verpflichte t sic h i m 
Gegenzug, fü r di e Daue r vo n 1 0 Jahre n ein e ordnungsgemäß e Vermietun g z u 
gewährleisten. Dies e is t erfüllt , wen n de r Anlege r mi t eine m i m soziale n W o h -
nungsbau erfahrene n Wohnungsunternehme n zusammenarbeite t ode r eine n 
Geschäftsbesorgungsvertrag mi t de r jeweiligen Gemeind e abschließt. 

Folgende Gründ e spreche n fü r di e Auswah l de r baden-württembergische n 
Förderrichtlinien al s Referenzmaßstab für de n Bau altersgerechter Wohnungen: 
> Relati v geringe r Umfan g de r Förderun g un d groß e Anzah l bereit s geförderte r 

Wohnungen -  i m Jah r 199 4 sollte n 1.10 0 Wohneinheite n geförder t werden , 
tatsächlich wurde n 1.46 5 Wohnunge n subventioniert , davo n 85 7 betreut e 
Wohnungen un d 60 8 Seniorenmietwohnunge n i m Anlegermodell . 

> Attrakti v auc h für Privatvermiete r mi t steuerliche n Abschreibungsmöglichkeite n 
außerhalb de s Kreise s de r ehemal s gemeinnützige n Wohnungsunternehmen , 
wobei fraglic h ist , inwiewei t de r a b 199 5 gefordert e Betreuungsnachwei s kon-
traproduktiv wirkt, da diese Investoren i.d.R . keinen Kontak t z u de n Trägern de r 
Wohlfahrtspflege haben . 

> Hoh e Attraktivitä t fü r di e Investore n durc h Vergleichsmietenorientierun g un d 
relativ kurz e Belegungsbindungen . 
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Die Begrenzung de r Mieterhöhunge n au f 0,5 0 D M pro q m i n je zwe i Jahren sollt e 
hingegen aufgegebe n werden , d a sic h dies e Regelun g bereit s nac h wenige n 
Jahren al s sehr restrikti v erweisen wird. Hie r sollt e stattdesse n entwede r di e Mög -
lichkeit eine r Dynamisierun g de r Miete n u m 2 -3 % p.a . entsprechen d de r Markt -
entwicklung vorgesehe n werde n ode r ein e Anpassun g de r Miete n entsprechen d 
der Einkommensentwicklung . Letztere s Verfahren erschein t dabe i vor de m Hinter -
grund unregelmäßige r Rentenanpassunge n als die geeignetere Methode. 

In den Berechnunge n für di e Förderun g eine r altersgerechte n Wohnun g wir d 
grundsätzlich vo n eine r Wohnungsgröß e von 5 0 q m fü r ein e Perso n und 6 0 q m 
für zwe i Persone n ausgegangen. Des weiteren wir d ein e Ausstattun g de r W o h -
nung entsprechen d de r bauliche n Nor m DI N 1802 5 Tei l I I zugrundegelegt, wofü r 
im folgenden Zusatzkoste n i n Höh e von 1 0 %  de r Baukoste n kalkuliert werden.4 3 

Daß dabe i de r i n Baden-Württember g geleistet e Förderbarwer t i n Höh e vo n 
28.836,73 D M (5 0 qm ) bzw . 34.604,0 8 D M (6 0 qm ) ausreicht , u m dies e 
Mehrkosten aufzufangen , zeig t auc h ei n Vergleic h de r Investitionsbedingunge n 
zwischen dem Ba u einer freifinanzierten Normal-Wohnung un d eine r altersgerech-
ten Wohnung. 4 4 De r erforderlich e Kapitalzuschu ß beträg t be i Unterstellun g glei -
cher Miethöhe n un d Rendite n für di e freifinanzierte Wohnung un d fü r di e alters -
gerechte Wohnun g run d 20.00 0 DM . Sol l sic h di e Miet e fü r di e altersgerecht e 
Wohnung dagegen eher am untere n Ran d de r ortsüblichen Vergleichsmiet e bewe-
gen (z.B . stat t 1 3 D M pro q m 1 2 DM/qm) , erhöht sic h der Kapitalzuschu ß au f bi s 
zu 40.000 DM. 

Welche Verpflichtunge n de m Investo r mi t de m Ba u der altersgerechte n W o h -
nung noc h zusätzlic h auferleg t werde n können , häng t vo r alle m davo n ab , wel -
cher Zuschuß für de n Ankauf de s Belegungsrechts und die Mietbindung (i n Analo-
gie zu r vereinbarte n Förderung ) fü r di e Bestandswohnun g benötig t wird . Dies e 
Fragen werden weiter unte n ausführlic h behandelt . 

Grundlagen des Kombimodells 
Den Ausgangspunkt bilde t di e Überlassun g eine r mindesten s 7 0 q m große n Drei -
Raum-Bestandswohnung. Di e Referenzgröß e fü r diese s Model l bilde t di e verein -
barte Förderun g i n de n einzelne n Bundesländern ; di e durchgeführte n 
Beispielrechnungen basiere n au f de n konkrete n Wohnungsmarktdate n de r Stad t 
Ulm in Baden-Württemberg. 

Ausgestaltung de s Modells: 
1. Vereinbart e Förderun g i n Baden-Württember g al s Referenzmaßstab . De r 

Kapitalzuschuß be i de r vereinbarten Förderun g variiert mi t de n Mietstufen , de n 
unterstellten Kapitalmarktzinse n un d de n geförderte n Wohnflächen. 4 5 Be i 
einem unterstellte n Kapitalmarktzin s vo n 7,5 % ergib t sich i n de r Mietstuf e I  in 
Baden-Württemberg fü r ein e 7 0 q m groß e Wohnun g ei n Förderbarwer t i n 
Höhe von 61.547,1 9 D M un d vo n 70.339,6 4 D M für ein e 8 0 q m groß e W o h -
nung. De r Kapitalzuschu ß begrenz t gleichzeiti g di e Mittel , di e fü r da s Model l 
der kombinierten Förderun g zur Verfügung stehen . 

4 3 Vo n Experten wurden für den Bau altersgerechter Wohnunge n Mehrkoste n i n einer Größenordnung von ca . 
5-10% angegeben , die hauptsächlich für die Barrierefreiheit und den Einbau eines Aufzugs anfallen. 

4 4 Ein e ausführliche Darstellung des Investitionsvergleichs (vor Steuern) auf der Basis der internen Verzinsungen 
befindet sich im Anhang. Die Investitionsbedingungen für die Berechnung der internen Verzinsungen orientie-
ren sic h a n de n Ausführunge n de r Expertenkommissio n Wohnungspoliti k (vgl . Expertenkommissio n 
Wohnungspolitik 1995). 

4 5 I m Anhang befindet sich ein vollständiger tabellarischer Oberblick über die anfallenden Förderbarwerte. 
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2. Geförder t wir d de r Ba u eine r altersgerechte n Wohnun g nac h de n Förderbe -
stimmungen de s Landes Baden-Württember g mi t de r Auflage , di e Wohnungen 
10 Jahre a n ältere Mensche n zu vermieten (entsprich t eine m Förderbarwer t vo n 
28.836,73 D M bei 50 q m ode r 34.604,08 DM bei 60 qm) . 

3. Verpflichtun g des Investors, die freiwerdende Bestandswohnun g an eine Familie 
zu vermieten . Di e Belegungsbindun g mu ß de n qualitative n Anforderunge n de r 
vereinbarten Förderun g entsprechen : Die Miete soll 10 % unterhal b de r ortsübli -
chen Vergleichsmiete , höchsten s jedoch au f de m Nivea u der Bewilligungsmiet e 
liegen. Im konkreten Fal l beträgt di e Miethöh e für di e Mietstuf e I  (z.B. Ulm ) der -
zeit 8,2 0 DM/qm . Außerde m müsse n di e Einkommensgrenze n nac h §2 5 
ILWoBauG. eingehalte n werden. 

Für de n Fördergebe r verbinden sic h ganz spezifische Vorteil e mi t de r altersgerech-
ten Kombi-Förderung . Be i de r isolierte n Förderun g altersgerechte r Wohnunge n 
werden di e freiwerdende n Wohnunge n häufi g nich t famiiiengerech t belegt . I m 
Rahmen eine s Seniorenwohnprogramm s de s kommunale n Wohnungsunter -
nehmens de r Stad t Ul m wurde i n eine r Sonderuntersuchun g festgehalten , welch e 
Wohnungen von alten Mensche n freigezogen un d wie dies e anschließend wieder-
belegt wurden . Währen d vo n de n große n Wohnungen , di e innerhal b de s 
Bestandes de r Gesellschaf t durch Umzüg e ältere r Miete r fre i wurden, fas t all e mi t 
Familien wiederbeleg t wurden , erga b di e o.a . Sonderuntersuchung , da ß di e fa -
miliengerechten Wohnunge n de s freie n Wohnungsmarkte s vo n ihre n jeweilige n 
Vermietern nu r z u zwe i Prozen t an Familien , in de r Mehrzah l stattdesse n a n gut -
verdienende Klein - und Kleinsthaushalt e vermietet wurden . 

Bindet ma n nu n di e Fördermitte l fü r de n Ba u altersgerechter Wohnunge n a n 
die Wiederbelegun g de r freiwerdende n Wohnunge n mi t Familien , so bring t die s 
zum eine n fü r de n Gesamtwohnungsmark t deutlich e Entlastungen , zum andere n 
wird de r Fördergebe r i n di e Lag e versetzt , jung e Familie n mi t adäquate m Wohn -
raum z u versorgen . Welch e Summ e de m Fördernehme r fü r da s Belegungsrech t 
genau zu r Verfügun g gestell t werde n muß , is t ein e empirisch e Frag e bzw . de r 
Wert mu ß übe r de n Verhandlungswe g ermittel t werden. De r Fördergebe r mu ß i n 
Abstimmung mi t de n Bewilligungsbehörde n un d de n Wohnungsunternehme n 
ermitteln, welche Kapitalzuschüsse im einzelne n erforderlic h sind , damit Vermiete r 
bereit sind , das kombinierte Fördermodel l i n Anspruch zu nehmen . 

Im Gegensat z z u eine r Neubauförderun g werde n bei m Ankau f eine s Bele -
gungsrechts mi t entsprechende n Mietverbilligunge n au s dem Bestan d i.d.R. gerin -
gere Förderbeträg e benötigt . Die s is t deshal b so , wei l Bestandswohnunge n ei n 
geringeres Mietnivea u aufweise n al s Neubauwohnungen , wodurc h sic h de r 
Abstand zwische n Bewilligungsmiet e (8,2 0 DM/qm ) un d ortsübliche r Vergleichs -
miete vermindert . Fü r di e Stad t Ulm (Mietstuf e I  in Baden-Württemberg ) ergabe n 
der Mietspiege l un d de r Immobilienpreisspiege l de s Rings Deutscher Makler (RDM) 
für de n Neuba u Werte vo n ca . 1 3 DM/qm , für de n Altba u mi t mittlere m Wohn -
wert hingege n 1 0 DM/qm . Soll ein Vermieter seine Bestandswohnung für 1 0 Jahr e 
an Sozialwohnungsberechtigt e i n Höh e de r Bewilligungsmiet e vermieten , s o sin d 
als Ausgleic h fü r di e entgangene n Mieteinnahme n Kompensationszahlunge n 
erforderlich. 
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Abbildung 54 

Kapital- Kapitalzuschuß Kosten der Mietbindun g 
marktzins vereinbarte Förderung 

Mietstufe 1 70 qm 8 0 q m 70 q m 8 0 q m 

7,5% 61.547,19 D M 70.339,6 4 D M 14.955,79 D M 17.092,3 4 D M 

Kosten der Mietbindungen für  eine  Bestandswohnung 46 

An de n Zahlen läßt sich deutlich ablesen , daß der Kapitalzuschu ß (i m Rahme n der 
vereinbarten Förderung ) di e Koste n de r Mietbindun g fü r ein e Bestandswohnung 
weit übersteigt . De r Förderbarwer t eine r 70 q m große n Wohnung im Rahme n der 
vereinbarten Förderun g beträg t 61.547,1 9 DM . Bei einem Neubaumietnivea u von 
13 DM/q m wird de r Kapitalzuschu ß vollständig fü r di e Kompensatio n de r verlore-
nen Mieteinnahme n benötigt. 47 Di e Koste n de r Mietbindun g fü r di e Bestands -
wohnung betrage n dagege n lediglich 14.955,7 9 DM . 

Der Fördergeber  profitiert  beim  kombinierten  Fördermodell  von  der  geringeren 
Mietdifferenz, da  das Mietniveau bei  Altbauten deutlich  unterhalb des  Niveaus von 
Neubauwohnungen liegt.  Daraus  folgt,  daß  die  Differenz  zwischen  der  Bewilli-
gungsmiete und  der  ortsüblichen  Vergleichsmiete,  die  dem  Investor  als  entgange-
ne Mieteinnahmen  abgegolten  werden  muß,  bei  Altbauten  deutlich  geringer  ist 
als bei Neubauten. 

Die Beispielrechnun g hat verdeutlicht, welch e Vorteile fü r de n Investor wie für de n 
Fördergeber mi t diese m Model l eine r kombinierte n Förderun g verbunde n sind . 
Dem Investo r werde n Fördermitte l fü r de n Ba u altersgerechte r Wohnunge n ge -
währt -  i n Analogie zum Baden-Württemberge r Modell bedar f e s eines Kapitalzu-
schusses von 28.836,73 D M für ein e 50 q m groß e Wohnung bzw. 34.604,0 8 D M 
für ein e 60 qm groß e Wohnung, die ihm ein e auskömmliche Rendit e (vergleichbar 
zum freifinanzierte n Wohnungsbau ) garantieren . I m Gegenzu g verpflichte t sic h 
der Vermieter , di e Wohnunge n mi t umzugswillige n alte n Mensche n zu belegen , 
wobei di e Belegungsbindun g lediglic h fü r 1 0 Jahr e gilt . Fü r die Überlassun g der 
familiengerechten Bestandswohnun g können dan n -  j e nach Größe de r Wohnung 
und unterstellte m Kapitalmarktzin s -  Beträg e zwische n ca . 30.00 0 D M un d 
40.000 D M bezahlt werden. 

Der Fördergeber erwirbt  im  kombinierten  Fördermodell  Belegungsrechte  an  einer 
70 qm bzw.  80  qm große Bestandswohnung,  die  mit  an  der  Neubauförderung  ori-
entierten Mietpreis-  und  Belegungsbindungen  versehen  ist.  Darüber  hinaus  trägt 
der Fördergeber zu  einer besseren  Wohnungsversorgung älterer  Menschen  bei. 

4 6 Maximalförderung , Bewilligungsmiete 8,20 DM/qm, ortsübliche Vergleichsmiete 10,00 DM/qm 

4 7 Allerding s is t di e Durchsetzbarkei t de r höhere n freifinanzierte n Neubaumieten inklusiv e de r jährliche n 
Dynamisierung mit größerer Unsicherheit behaftet als die Erzielun g der niedrigeren Mieten im Rahmen der ver-
einbarten Förderung, so daß die Annahme der Förderbedingungen auch in diesem Fall für den Investo r vorteil-
haft sein kann, auch wenn das Belegungsrecht nicht extra monetär abgegolten wird. 

InWIS 1997 

120 



Abbildung 55 

3. Förderwe g Kombinierte Förderun g 

Dauer des Belegungsrechts 10 Jahr e 10 Jahr e 

Miethöhe Bewilligungsmiete Bewilligungsmiete fü r di e 
Bestandswohnung, Vergleichsmiete 
für di e altersgerechte Wohnun g 

Barwert de r Förderun g 
(Mietstufe 1/2 , 
Kapitalmarktzins 7,5% ) 

70 q m =  D M 61.547,19 
80 q m =  D M 70.339,64 

Bestandswohnung: 
70 q m =  D M 14.955,7 9 
80 q m =  D M 17.092,3 4 

Förderung altersgerechte Wohnung: 
50 qm =  D M 28.836,7 3 
60 q m =  D M 34.604,08 

Entgelt für di e Mietbindun g Differenz de r Neubaumiet e 
zur Bewilligungsmiet e 

Differenz de r Altbaumiet e 
zur Bewilligungsmiet e 

Belegungsrecht für ein e Neubauwohnun g für ein e Bestandswohnung 

Wohnraum für Familie n ja ja 

Versorgung ältere r Menschen 
mit adäquate m Wohnraum 

nein ja 

Einsparung/Spielraum 
zur Verbesserung 
der Konditione n 

je nach Konstellatio n 
DM 11.987,3 2 bi s 
DM 24.410,5 7 

Das kombinierte  Fördermodell  im  Vergleich  mit  der  vereinbarten  Förderung 
(3. Förderweg) 

Insgesamt betrachte t könne n di e höhere n Baukoste n de r altersgerechte n Woh -
nungen abgefange n un d dami t gleichzeiti g analog e Bedingunge n zu m Senioren -
mietwohnungsprogramm de s Landes Baden-Württember g hergestell t werden . Die 
bei einzelnen Kapitalmarktsätze n darübe r hinausgehende n Beträg e können fü r di e 
von de n Investore n einzugehende n Belegungsbindunge n und/ode r fü r Umzugs -
hilfen (wobei organisatorischen un d technische n Hilfe n de r Vorzug vo r reine n Um-
zugsprämien gegebe n werden sollte) verwendet werden. 

Modellergebnisse 
Im folgenden werde n au f de r Basi s der durchgeführte n Barwertberechnunge n ver-
gleichende Betrachtunge n de r vereinbarten un d de r hie r vorgeschlagene n kombi -
nierten Förderun g angestellt . I n Abbildun g 5 6 sin d di e Auswirkunge n fü r eine n 
Investor dargestellt , wobe i di e Berechnunge n i n diese m Fal l au f di e Liquiditäts -
situation im 1 . Jahr bezoge n sind. 

Im Rahme n der vereinbarte n Förderun g ergebe n sic h fü r de n Investo r be i de r 
Erstellung eine r familiengerechte n Wohnun g vo n 8 0 q m anfänglic h jährlich e 
Liquiditätsabflüsse i n Höh e von 2.40 9 D M (i n dene n abe r auch schon di e Tilgun -
gen enthalte n sind) . 
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Abbildung 56 

1 . Statu s quo-Berechnung: Gefördert wird der Bau einer familiengerechten Wohnun g 
im Rahmen der vereinbarten Förderun g 

Baukosten DM 3.100/qm, Grundstückskoste n DM 500/qm, Kalkulationszinssatz 7,5% 
Größe der Wohnung 80 qm, Mietspiegelmiete DM 13,00, Bewilligungsmiete DM 8,20 

Finanzierung Liquiditätsrechnung 

Baukosten 8 0 qm x 3.600 D M 288.000 Mieteinnahmen (8,20 x 80 x 12) DM 7.872 
Eigenmittel 25 % D M 72.00 0 ./. Zinsen Fremdmittel 7,5% + 1  % T. DM 2.040 
Off. Darlehen D M 2.400/qm D M 192.00 0 ./. Zinsen öff. Mitte l 1,5 % +  2% T. DM 6.720 
Fremdmittel D M 24.00 0 ./. Verwaltungskosten DM 420 

./. Instandhaltungskosten 
(DM 11,80/qm ) DM 944 

./. Mietausfallwagnis (2%) DM 157 
Summe Aufwendungen DM 10.28 1 
Überschuß/Fehlbetrag ./ . DM 2.409 

2. Altersgerecht e Kombi-Förderung: Neubau einer altersgerechten Wohnung , 
Belegungsrecht für die Bestandswohnung 

Baukosten DM 3.410/qm (10%ige r Aufschlag), Grundstückskosten DM 500/qm, 
Kalkulationszinssatz 7,5% 
Altersgerechte Wohnung 50 qm, Bestandswohnung 80 qm, Neubaumiete DM 13,00, 
Altbaumiete DM 9,50, Bewilligungsmiete DM 8,20 

a. Finanzieru i ig altersgerecht e > Wohnung 
Baukosten 
Eigenmittel 
Öff. Darlehen 
Fremdmittel 

50 qmx 3.91 0 
25% 
DM 1.600/qm 

DM 195.50 0 
DM 48.87 5 
DM 80.00 0 
DM 66.62 5 

Liquiditätsrechnung 
Mieteinnahmen (13,00 x 50 x 12) DM 7.800 
./. Zinsen Fremdmittel 7,5% + 1  % T. DM 5.663 
./. Zinsen öff. Mitte l 1,5 % +  2% T. DM 2.800 
./. Verwaltungskosten DM 420 
./. Instandhaltungskosten 

(DM 11,80/qm ) DM 590 
./. Mietausfallwagnis (2%) DM 156 
Summe Aufwendungen DM 9.629 
Überschuß/Fehlbetrag ./ . DM 1.829 

b. Belegungsrech t Bestandswohnun g 

Die zulässige Bewilligungsmiete beträgt 
DM 8,20 un d ist damit um DM 1,30 unterhal b 
der ortsüblichen Vergleichsmiete von DM 9,50 
Mindereinnahmen in Höhe von 
DM 1,30 x 80 qm x 12 Monate 

Kapitalzuschuß für entgangene Miet-
einnahmen in Höhe von DM 17.092,3 4 

./. Mindereinnahmen ./. D M 1.248 

jährl. Annuitä t DM 2.433 

Gesamtüberschuß/-fehlbetrag ./. D M 644 

Vergleichende Betrachtung  der  vereinbarten und 
der kombinierten Förderung  aus  Investorensicht 
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Im Rahmen der kombinierten Förderun g erziel t de r Investo r für de n Ba u der alters -
gerechten Wohnun g eine n Fehlbetra g i n Höh e von 1.82 9 DM . Weil e r im Gegen -
zug fü r di e Überlassun g der Bestandswohnun g einen Mietverzich t (1.24 8 DM ) lei -
stet un d hierfü r ein e Kompensationszahlun g i n For m eine r Annuitä t (2.43 3 DM ) 
erhält, reduzier t sic h sein Liquiditätsabfluß au f 64 4 DM. 

Abbildung 5 7 stell t nu n au s Sich t des Fördergeber s sowie de r jungen Famili e 
und de r ältere n Mensche n ebenfall s ein e vergleichend e Betrachtun g de r beide n 
Förderkonzepte dar . Abbildung  57 

Vereinbarte Förderun g un d altersgerechte Kombi-Förderun g au s Sicht des Fördergebers 

1. Statu s quo-Betrachtung 
Darlehen D M 192.00 0 entsprich t eine m Barwer t von DM70.34 0 

2. Kombi-Förderun g 
Darlehen D M 80.00 0 entsprich t eine m Barwer t vom D M 28.837 
Kapitalzuschuß fü r 
entgangene Mieteinnahmen entsprich t eine m Barwer t von DM17.09 2 

zzgl. Umzugshilfe n D M 5.00 0 
Summe D M 50.92 9 

Zusätzliches Fördervolumen be i gleichem Mittelkontingen t 38 % 

Vereinbarte Förderun g un d altersgerechte Kombi-Förderung au s Sicht der Famili e 
und de r älteren Menschen 

1. Statu s quo-Betrachtung 
Mietbelastung: 
Familie mit niedrige m Einkomme n Nettokaltmiete =  8 0 q m x DM 8,20/qm DM 65 6 
Mietbelastung: 

Nettokaltmiete =  8 0 q m x DM 8,20/qm 

Ältere Menschen Nettokaltmiete =  8 0 q m x DM 9,50/qm DM760 

2. Kombi-Förderun g 
Mietbelastung: 
Familie mit niedrige m Einkomme n Nettokaltmiete =  8 0 q m x DM 8,20/qm DM 65 6 
Mietbelastung: 

Nettokaltmiete =  8 0 q m x DM 8,20/qm 

Ältere Menschen Nettokaltmiete =  5 0 q m x DM 13,00/qm DM 65 0 

Vergleichende Betrachtung  der  vereinbarten  und  der  kombinierten Förderung 
aus Sicht der  Fördergeber, der  Familien  und  älteren  Menschen 
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Auf de r Basi s der gewährten Darlehe n - i n de r Status-quo-Betrachtun g waren dies 
192.000 D M un d be i de r kombinierte n Förderun g 80.00 0 D M -  un d de s 
Kapitalzuschusses für entgangen e Mieteinnahme n fü r di e Bestandswohnung erge-
ben sic h fü r de n Fördergebe r i m Rahme n de r kombinierte n Förderun g deutlic h 
geringere Barwerte . De r Barwer t de r Förderun g beträg t unte r Berücksichtigun g 
der Umzugshilfe n i n Höh e von 5.00 0 D M lediglic h 50.92 9 D M un d is t dami t u m 
rund 20.00 0 D M geringe r al s be i de r vereinbarte n Förderung. 48 Mi t gleiche m 
Mitteleinsatz könnte n nac h diese m Beispie l 38 % meh r Wohnunge n geförder t 
werden. 4 9 

Und auch die Nachfrager könne n vo n de r kombinierte n Förderun g profitieren . 
Der junge n Famili e steh t i n beide n Fälle n ei n 8 0 q m groß e Wohnun g zu r Ver -
fügung mi t eine r Nettokaltmietenbelastun g vo n 65 6 DM . Im erste n Fal l erhäl t si e 
eine Neubauwohnung, im zweite n ein e Bestandswohnung. Der ältere Mensch , de r 
nun i n ein e altersgerecht e Neubauwohnun g umgezoge n is t -  wobe i di e Koste n 
des Umzugs durch di e Prämienzahlung abgedeckt werden - bezahl t fü r di e 5 0 q m 
große Wohnun g 65 0 D M anstell e de r vorhe r z u bezahlende n 76 0 DM . Berück-
sichtigt man noc h Einsparunge n be i de r >zweiten< Miete (den Nebenkosten) , stellt 
sich di e Situatio n noc h günstige r dar . Würd e ei n ältere s Ehepaa r i n ein e 6 0 q m 
große Wohnung einziehen , würde sic h die Miet e au f 78 0 D M erhöhe n un d wär e 
damit nu r u m 2 0 D M teurer al s die Bestandswohnung. Unter Berücksichtigun g de r 
Einsparungen be i de r >zweiten < Miet e dürft e di e Gesamtbelastun g hie r ebenfall s 
geringer sei n als im Status-quo-Fall. 

Hier handel t e s sich um hypothetisch e Vergleichsrechnunge n unte r de r Annah-
me von Konditionen , wi e si e be i andere n Förderwege n schon akzeptier t wurden . 
Ob die altersgerechte Kombi-Förderun g i n de r vorgestellten For m von Fördergeber , 
Investor un d Miete r akzeptier t wir d ode r ob di e Konditione n noc h i m Detai l verän -
dert werde n müsse n (entsprechend e Spielräum e biete t da s Modell) , bleib t de r 
praktischen Erprobun g vorbehalten . 

Zusammenfassung 
Das Instrumen t de r altersgerechte n Kombi-Förderun g wir d sic h fü r diejenige n 
Investoren als reizvoll erweisen , die sich bei der Mietfestsetzun g sowies o schon am 
unteren Ran d de r Vergleichsmiet e orientieren . Di e Bestandswohnun g mu ß dabe i 
nicht zwingen d ein e eigen e Wohnun g de s Investor s sein ; si e kan n auc h gege n 
Gewährung eine s Preises von andere n Vermietern zu r Verfügun g gestell t werden . 
Das bedeute t fü r di e Ausgestaltung de r kombinierte n Förderung , da ß jeweils de r 
Wert de r Belegungsrecht e vo n sonstige n gewährte n Vorteile n -  z.B . de n 
Kapitalzuschüssen für di e Neubauförderung -  getrenn t ermittel t werden muß . Dies 
hätte de n Vorteil , da ß de r Krei s de r Nutze r diese s Modell s erheblic h vergrößer t 
würde. Privat e Vermieter , di e i.d.R . nu r übe r eine n geringe n Wohnungsbestan d 
verfügen un d ih r Eigentu m von Hausverwaltungsgesellschafte n bewirtschafte n las -
sen, wären dan n ebenfall s i n de r Lage , sich an einem solchen Förderinstrumen t z u 
beteiligen. Dami t könnt e sic h gleichsa m ein Mark t fü r Belegungsrecht e etablieren, 
die dann auf de n regionalen Wohnungsmärkte n gehandel t werden. 

4 8 A n diese r Stell e mu ß aber darau f hingewiesen , da ß -  obwoh l dies e Rechnun g ökonomisc h korrek t is t -
Barwertbetrachtungen für öffentlich e Haushalt e aufgrun d de r kameralistischen Haushaltsführun g ers t weni g 
verbreitet sind. 

4 9 I n dieser Rechnun g unberücksichtigt bleibt , daß dem Vermieter evtl . noc h Belegungsprämien für die Überlas-
sung der Bestandswohnung eingeräumt werden müssen . Den n obwohl diese bei der Neubauförderung auch 
nicht extra abgegolten werden, könnte n von den Vermietern Belegungsprämie n für 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  Förderung  die 
hohe Mietdifferenz  zwischen  der  Sozial-  und  der  Marktmiete  für  die  familienge-
rechte Wohnung  öffentlich  getragen  werden  müßte,  sondern  die  geringere 
Differenz zwischen Sozialmiete  und  Altbaumiete gefördert  würde. 

Die altersgerecht e Kombi-Förderun g kan n alle n beteiligte n Gruppe n -  Förder -
geber, Investor , ältere n Haushalte n un d wohnungspolitische n Problemgruppe n -
Vorteile bieten . Si e ermöglich t unte r bestimmte n Voraussetzunge n ein e höher e 
Fördereffizienz i n de m Sinne , da ß be i gleiche m Mitteleinsat z meh r Wohneinheite n 
gefördert werde n können . Di e kombinierte Förderun g wurde vo n Experte n bereit s 
als interessante r Ansat z bezeichnet . Allerdings : Wen n ma n ein e rasch e Angebots-
ausweitung i m Bereic h altersgerechter Wohnunge n wünscht, kan n di e kombinier -
te Förderun g natürlic h nu r ei n subsidiäre s Angebo t unte r viele n darstellen . Da s 
Fellbacher Model l ha t gezeigt , da ß dies auch außerhalb de r traditionellen öffentli -
chen Förderung möglic h ist . I n der Praxi s werden zudem bereit s eine Reihe alterna -
tiver private r Finanzierungsforme n erprob t -  Wohnsparsysteme , Senioren -
genossenschaften, Immobilienfond s gekoppel t mi t de m Erwer b von Wohnrechten, 
die im folgenden Abschnit t intensive r diskutier t werden. 

7.2 Vorsorge - un d Finanzierungskonzepte für altersgerecht e Wohnunge n 

Unter de m Stichwor t »Überalterung « finde t i n Deutschlan d bereit s sei t einige n 
Jahren ein e intensiv e Auseinandersetzun g mi t de r wachsende n Zahl ältere r Men -
schen i n unsere r Gesellschaf t statt . Zahlreich e Länderförderprogramm e fü r Alten -
wohnungen gebe n ei n Zeugni s übe r di e zunehmend e Bedeutun g diese r 
Bevölkerungsgruppe ab , un d auc h i n weite n Teile n de r Wohnungs - un d Bau -
wirtschaft ha t ma n sic h dieses Themas unter de m Stichwor t »Investiere n in Sozial -
immobilien« angenommen . Wei l da s Phänome n de s Älterwerden s all e Bevölke -
rungsteile gleichermaße n betrifft , bedar f e s entsprechen d auc h differenzierte r 
Angebote un d Lösungsansätze , um di e gesamte Bandbreite des Wohnungsbedarfs 
älterer Mensche n abdecken zu können . 

In Deutschlan d habe n sic h mittlerweil e ein e ganz e Reih e vo n Anbieter n eta -
bliert, die sich vornehmlich au f da s Marktsegment de r einkommensstarke n ältere n 
Haushalte spezialisiert haben . Diese Angebotsformen zeichne n sic h durch komfor -
table Ausstattunge n mi t hotelähnliche m Betrie b un d umfassende n Service -
angeboten aus , di e sic h überwiegen d übe r hoh e Kaufpreis e bzw . Miete n un d 
Betreuungspauschalen finanzieren . Di e Nachfrag e nac h diese n Wohnforme n gil t 
nach den Einschätzunge n von Investoren und Experte n als weitgehend abgedeckt . 

Für untere und  mittlere  Einkommensschichten  ist  das  Angebot an  altersgerechten 
Wohnungen immer  noch  vergleichsweise  gering.  Hier  ist  insbesondere  die 
Wohnungswirtschaft aufgefordert,  ebenfalls  in  verstärktem  Umfang  auf  die  demo-
graphischen und  sozialstrukturellen  Entwicklungen  zu  reagieren  und  nachfragege-
rechte, an  die  Einkommensverhältnisse  angepaßte  Wohnungs-  und  Dienst-
leistungsangebote für  die  wachsende  Gruppe  älterer  Menschen zu  entwickeln. 

In de r Ta t habe n di e untersuchte n Referenzprojekt e -  u.a . di e Frei e Scholl e Biele -
feld, Dortmunde r Gemeinnützig e Wohnungsgesellschaf t mbH , Ulme r Wohnungs-
und Siedlungsgesellschaf t -  gezeigt , da ß di e dor t unterbreitete n Wohnangebot e 
für älter e Menschen durchaus au f ein e entsprechende Nachfrage treffen, wen n sie 
attraktiv, d.h . bedarfs - un d nachfragegerech t konzipier t sind . Hierz u gehöre n ein e 
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ausreichende Wohnungsgröße , angemessen e Grundriss e (2, 5 Zimme r auc h fü r 
Alleinstehende) un d altersgerecht e Ausstattungen. Darübe r hinau s sollten attrakti -
ve Gebäudezuschnitt e -  als o kein e Großanlage n - konzipier t werden , di e i n de r 
jeweiligen Nachbarschaf t des Wohnsitzes der potentielle n Bewohne r errichtet wer -
den sollten un d i n dene n ei n gewisse s Mindestmaß a n wohnbegleitende n Dienst -
leistungen gewährleiste t werde n kann. 

In de r wohnungswirtschaftliche n Praxi s werden al s Refle x au f di e Diskussio n 
um di e wachsende Zahl älterer Mensche n altersgerechte Wohnunge n häufig ohn e 
konkrete Bedarfsanalyse n erstellt . Di e Investore n un d Wohnungsunternehme n 
haben i n de r Rege l nu r gering e Kenntni s darüber , wieviel e älter e Mensche n diese 
Wohnform fü r di e dritt e Lebensphas e bevorzuge n bzw . welch e Wünsch e si e 
bezüglich Größ e un d Ausstattun g de r Wohnunge n haben . Ältere Menschen , die 
eine solche Wohnung nachfragen , sondieren de n Markt , u m letztendlic h ein meh r 
oder weniger passende s Angebot, da s auch kurzfristig verfügbar ist , anzunehmen. 
Gerade diese s Proceder e erschwert jedoc h di e Möglichkeit , de n Lebensaben d i n 
einer eigen s ausgewählte n Wohnun g i n de r gewünschte n Wohnumgebun g z u 
verbringen. 

Darüber hinau s scheint di e Diskussio n u m di e schleichende Erosion des Sozial -
staates Deutschland immer meh r Mensche n zu veranlassen, größere Eigeninitiativ e 
für ihr e finanziell e un d materiell e Absicherun g i m Alte r z u entwickeln . Da s Ver-
trauen i n das System der sozialen Sicherung ist gesunken , dies bestätigen auc h Er-
gebnisse repräsentativer Umfrage n (vgl. LBS 1994) . Di e Folge ist eine erhöhte Spar -
und Vorsorgebereitschaf t de r Bürger , die sic h mittlerweil e auc h auf di e Sicherun g 
eines adäquate n Alterssitze s bezieht . Ei n Indikato r fü r di e erhöht e Vorsorge -
bereitschaft de r 40~55jährige n is t da s gestiegen e Interess e a n altersgerechte n 
Wohnformen. Die s dokumentier t sic h u.a . i n Modelle n wi e de m »Breme r Heim-
sparen«, wo derzei t übe r 4.000 ältere Mensche n in Form monatlicher Sparbeiträg e 
Anwartschaften fü r Seniorenwohnunge n erwerben , wi e auc h i n Umfrage n vo n 
Forschungsinstituten, di e ein e hoh e Sparbereitschaf t diese r Generatio n fü r alters -
gerechte Wohnforme n signalisieren . Interessan t a n de n Ergebnisse n unsere r 
Repräsentativbefragung is t nich t allei n di e Tatsache , daß meh r al s di e Hälft e de r 
Interviewten berei t sind , regelmäßig e Sparbeiträg e z u leisten , sonder n da ß auc h 
etwa jeder zweit e (48% ) darübe r hinau s de n Wunsc h hegt, Wohneigentu m ode r 
eigentumsähnliche Verfügungsforme n mi t flankierende n Serviceangebote n z u 
erwerben. 

In jüngster Zeit  etablieren sich  verstärkt Angebote, die  eine  frühzeitige individuelle 
Vorsorge für  das  Wohnen  im  Alter  erlauben.  Dabei  wurden  verschiedene 
Möglichkeiten entwickelt,  Kapital  für  altersgerechte  Wohnungen  mit  entsprechen-
den Serviceangeboten  anzusparen. 

Möglich is t ein e Investitio n i n eine n Immobilienfond s un d de r dami t verbunden e 
Erwerb eine r altersgerechte n Wohnun g innerhal b eine s bestimmte n Projekts . 
Daneben könne n »Sicherheitsrechte « (i n For m von Anwartschaften ) a n eine r an -
gemessenen Wohnun g mi t Hilf e eine r Zwecksparanlage (wie beim »Breme r Heim-
sparen«) erworbe n werden ; da s gesammelt e Kapita l wir d vo n de n Träger n de r 
Konzepte zu r Finanzierun g un d zu m Unterhal t vo n Seniorenwohnunge n ode r 
Seniorenheimen genutzt , di e an die Berechtigten vergeben werden. Alle Variante n 
- Wohnsparsysteme , Anteile a n Immobilienfonds , Seniorengenossenschafte n un d 
kommunale Wohnstift e -  ermögliche n e s Vorsorgewilligen , ein e individuell e Ent -
scheidung übe r de n Wohnstandort , Servic e un d di e Ausstattun g sowi e de n Kom -
fort ihres Quartiers im Alter z u treffen . 
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Sicherheitsrechte für altersgerechte W o h n u n g e n 
Der Erwer b vo n Sicherheitsrechte n is t i n de r Praxi s i n For m vo n Mieterdarlehe n 
erprobt worden. Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaf t ha t beispielswei -
se bei m Ba u von Eigentumswohnunge n fü r Älter e mental e Hemmniss e be i de r 
Veräußerung de r Wohnunge n festgestellt : Potentiell e Käufe r wollte n fü r di e 
Kaufsumme di e (durchau s ausreichenden ) Ersparniss e nich t vollständi g opfern , 
waren abe r seh r woh l bereit , Teilsumme n (50.00 0 ode r 100.00 0 DM ) fü r de n 
Bezug eine r altersgerechte n Wohnun g zu investieren . Daz u die Geschäftsführung : 
»Wenn di e alte n Leut e ein Lebe n lang 300.00 0 D M zusammengespar t habe n fü r 
den Fall , da ß es  ihnen einma l schlech t geht , dan n wolle n si e das Geld nich t au f 
einen Schlag für ein e Wohnung weggeben«. 

Das Unternehme n bo t daraufhi n di e Lösun g eine s »Mieterdarlehens« an . Der 
künftige Miete r gewähr t de r Gesellschaf t einen zinslose n >Baukostenzuschuß < vo n 
ca. 50.000-100.00 0 D M (1.00 0 DM/qm , i n Randlage n 700 DM/qm) . Das zinslose 
Darlehen wird jährlich mi t 5 % getilgt , wodurch di e monatlich e Mietbelastun g u m 
ca. 200 D M absinkt -  de r Miete r subventionier t sein e eigene Miete. Im Gegenzug 
erhält e r dafü r ei n lebenslange s Wohnrech t un d Mitspracherecht e be i de r 
Ausstattung de r Wohnun g -  Fliesen , Fußbodenbela g etc . Diese s Model l wurd e 
mittlerweile auc h be i Mietwohnunge n fü r jung e Familie n realisiert , wei l auc h i n 
dieser Grupp e di e Angs t vo r eine m Wohnungsverlus t un d eine r hohe n Verschul -
dung gleichzeiti g i m Vordergrund stehen . 

Das Wohnsparmodell »Breme r Heimsparen « 
Das »Breme r Heimsparen« is t aus einer Initiativ e de r Breme r Heimstiftung un d de r 
Stadtsparkasse Bremen entstanden un d is t gewissermaße n der Vorläufer fü r ande -
re Wohnsparsysteme . Bereit s i n de n 50e r Jahre n hatt e di e Stad t Breme n di e 
Einrichtungen zu r stationäre n Altenhilf e au f di e Breme r Heimstiftun g übertragen . 
Seit de r Mitt e de r 70e r Jahr e biete n di e Breme r Heimstiftun g un d da s Breme r 
Wohnstift e.V . zusammen mi t de r Breme r Sparkass e de n Bürger n de r Stad t di e 
Möglichkeit, ei n garantierte s Anrech t au f ein e altersgerechte Wohnun g zu erwer -
ben. Da s Wohnrecht wird übe r einen Sparvertrag gesichert, wobei di e Sparbeträge 
entweder innerhal b eine s Zeitraumes vo n 5  bi s 1 5 Jahre n z u eine m Zinssat z vo n 
vier Prozen t oder i n For m einer Einmalzahlung erbrach t werden können . Di e ange-
sparten Gelde r diene n de r Sparkass e z u de m Zweck , de r Heimstiftun g un d de m 
Wohnstift zinsgünstig e Darlehe n z u gewähren , di e zu r Finanzierun g un d 
Unterhaltung vo n Seniorenheime n un d Seniorenpflegeeinrichtunge n verwand t 
werden. 

Mit de m Anspare n de r vereinbarten Vertragssumm e un d nac h Ablauf de r ver -
einbarten Vertragsdaue r (Wartezeit ) erwirb t de r Heimspare r da s Rech t au f ei n 
Angebot eine s Heim- oder Pflegeplatzes , sofern e r be i Einzu g mindestens 6 5 Jahr e 
alt ist . Zuvo r könne n bereit s verbindlich e Absprache n übe r di e Einrichtun g de r z u 
beziehenden Wohnun g getroffe n werden . Nac h Bezug fließt da s ersparte Vermö -
gen au f ei n sog . »Heimspareigenkonto« , verzins t z u bankenübliche n Festgeld -
konditionen. Di e Anlage sicher t de m Bewohne r ein lebenslange s Wohnrecht, di e 
Festgeldzinsen stehen z u seine r freien Verfügung . Mi t de m Auszu g ode r Ablebe n 
des ältere n Mensche n erhäl t de r Bewohne r bzw . desse n Erbe n da s eingesetzt e 
Kapital i n voller Höh e zurück . 

Das »Breme r Heimsparen « weis t sowoh l fü r de n Investo r al s auc h fü r de n 
Darlehensgeber bzw . Nutze r eindeutig e Vorzüg e auf . De r potentiell e Bewohne r 
der Seniorenwohnanlag e sicher t sic h ein e Anwartschaf t au f ein e Senioren -
wohnung bzw . eine n Pflegeplat z i n eine m Seniorenheim . Die Stad t - di e Bremer 
Heimstiftung un d da s Breme r Wohnstif t e.V . -  könne n au f koste n intensive 
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Bedarfsanalysen verzichten , wei l de r aktuell e un d zukünftig e Bedar f a n 
Wohnungen un d Heimplätze n anhan d de r Zah l de r Heimspare r exak t ermittel t 
bzw. abgeschätz t werden kann . 

Modelle für privatwirtschaftliche Wohnsparsystem e 
Aus de m »Breme r Heimsparen« un d de m Model l eine s Sicherheitsrecht s i n For m 
eines Mieterdarlehen s lasse n sich auc h privatwirtschaftlich e Konzept e des Erwerbs 
von Anwartschafte n fü r »Service-Wohnen« , »Wohnen-Plus « oder da s »Betreute 
Wohnen« konzipieren . Da s »Breme r Heimsparen « richte t sic h au s eine r histori -
schen Entwicklun g herau s vornehmlic h a n Senioren , di e i m Alte r i n ei n 
Seniorenheim ode r i n ein e Seniorenpflegeeinrichtun g einziehe n wollen . Dagege n 
bevorzugt di e neu e Generatio n ältere r Mensche n immer meh r da s selbstbestimm -
te Wohne n im Alter . Di e Stichworte laute n hier : »S o viel Sicherhei t wie nöti g un d 
so viel Eigenständigkei t wi e möglich« . I n den neuen Angebotsformen verfüge n di e 
Älteren übe r eigene , abgeschlossene Wohnungen mi t eigene r Küche , die altersge-
recht (entsprechen d de r DI N 1802 5 Tei l II ) ausgestatte t sin d un d i n dene n di e 
Bewohner bestimmt e Serviceleistunge n abrufen können . Dies e Wohnformen wer -
den zumeis t vo n private n Träger n -  Bauträger , Wohnungsunternehmen -  erstell t 
und de n älteren Mensche n als Miet- oder Eigentumswohnun g angeboten . 

Interessenten a n eine r altersgerechte n Wohnun g spare n eine n Tei l ihre s 
Arbeitseinkommens i n eine m Poo l a n un d stelle n eine m Bauherre n (de m Träge r 
des Wohnsparsystems ) da s Kapita l i n For m eine s zinsgünstige n Darlehen s zu r 
Verfügung. Als Gegenleistung erwirb t de r Sparer damit (a b einer Altersgrenze, z.B. 
ab dem 60. Lebensjahr) eine Wohnanwartschaft für eine n Alterswohnsitz . 

Das angespart e Kapita l bleib t bi s zu m To d de s Bewohner s bei m Träge r de s 
Wohnsparsystems, wobei de r Spare r zwischen zwei Varianten wählen kann . In der 
ersten Variante , ohn e Kapitalverzehr , kan n e r lediglic h di e Zinseinnahme n zu r 
Verringerung seine r Miet e einsetzen. Mi t de m Tod des Bewohners wird das Kapital 
an di e Erben zurückgezahlt. Di e andere Variante sieht di e Möglichkei t de s Kapital-
verzehrs vor . Basieren d au f eine r Abschätzun g de r z u erwartende n Restlebens -
dauer (be i Einzu g de s Sparers ) wir d de m Bewohne r sei n angesparte s Kapita l i n 
Form eine r Rent e zurückbezahlt . I m Vergleic h zu r kapitalerhaltende n Variant e 
erreicht de r Bewohner deutlich höher e Mietverbilligungen . 

Die folgend e Beispielrechnun g verdeutlich t di e Wirkungsweis e de s Modells . 
Der Spare r möchte mi t de m Einzu g i n di e altersgerecht e Wohnun g 50.00 0 D M 
ansparen, e r wählt di e Variante mi t Kapitalverzehr . Be i einer monatliche n Sparrat e 
von 30 0 D M un d eine r unterstellte n Verzinsun g vo n 4 % benötig t e r hierfü r 
11,2 Jahre . Di e Wohnun g is t 6 0 q m groß , di e Anfangsmiet e beträg t 1 7 DM/q m 
und wird jährlich mi t 2,5 % dynamisiert . Ei n potentieller Nutzer , de r mi t 6 0 Jahre n 
in di e altersgerechte Wohnung einzieht, erreich t konstan t ein e absolute Mietverbil -
ligung von monatlic h 9,6 4 DM , so da ß sich seine Anfangsmiete au f 7,3 6 DM/q m 
verringert. Umgerechne t au f di e 6 0 q m Wohnung , bezahl t de r Nutze r anstat t 
1.020 D M lediglich 441,6 0 D M i m erste n Jahr . Wei l di e monatlich e Rent e absolu t 
gleich bleibt , steigt sein e Belastung in Höh e der Dynamisierung de r Miet e an. Zieht 
der Nutze r ers t nac h Vollendun g de s 70 . Lebensjahre s i n seine n Alterswohnsit z 
ein, erhöh t sic h di e Mietsubventio n au f 13,3 4 DM , d a di e Lebenserwartun g 
wesentlich kürze r is t un d ein e entsprechen d höher e monatlich e Rent e ausgezahl t 
werden kann. 5 0 Die Anfangsbelastung beträg t i n diesem Fal l 219 DM. 

5 0 Gege n mögliche Verluste des Trägers des Wohnsparsystems, die daraus entstehen könnten, daß zu viele Mieter 
ihre Lebenserwartung überschreiten und somit mehr Kapital verbrauchen als sie angespart haben, ist es ratsam, 
eine Versicherung abzuschließen. 
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Das Model l biete t de n Vorteil , da ß jede r potentiell e Nutze r entsprechen d seine r 
finanziellen Leistungsfähigkei t eine n individuelle n Sparpla n aufstelle n kann . I n 
Abhängigkeit vo n de r Höh e des angesparten Kapitals , der Wah l eine r de r beide n 
Varianten -  mit/ohn e Kapitalverzeh r -  un d de m Einzugsalte r de s Bewohners wer-
den unterschiedliche , a n di e Bedürfniss e de s Bewohner s angepaßt e Mietver -
billigungen erreicht . Au f dies e Weis e werde n gan z unterschiedlich e Zielgruppe n 
älterer Mensche n angesprochen . Einerseit s is t vorstellbar , da ß Eigentümer -
haushalte Interess e an de r Sparfor m zeigen , weil si e di e Möglichkei t haben , übe r 
entsprechend hoh e Ansparbeträg e auc h mi t diese r Wohnfor m finanziell e 
Unabhängigkeit i m dritte n Lebensabschnit t erreiche n z u können . Andererseit s is t 
die Sparfor m fü r Mieterhaushalt e geeignet , di e sic h Wohneigentu m nu r unte r 
großen finanziellen Anstrengunge n ode r gar nicht leiste n können . Mi t de m Erwerb 
der Sicherheitsrecht e erhalte n si e ein e Anwartschaf t fü r ein e altersgerecht e 
Wohnung, wobe i ihne n di e Belastunge n aus der Miet e im vorhinei n bekann t sin d 
und individuel l reduziert werde n können . 

Aus Sicht  des  Trägers  eines Wohnsparsystems  sprechen  vornehmlich  zwei  Gründe 
für sein  Engagement.  Erstens  kann er  aufgrund der  Anzahl  der  Sparer  den  Bedarf 
von altersgerechten  Wohnungen  genau  einschätzen  und  ziel-  und mengengenau 
bauen. Zweitens  besteht  kaum  ein  Risiko,  daß  die  zukünftigen  Nutzer  ihren 
Mietverpflichtungen nicht  nachkommen  können.  Die  Mietzahlungsfähigkeit  ist 
durch die  lange  Ansparphase  und  die  individuelle  Mietverbilligung  hinreichend 
abgesichert. 

Das Wohnsparsystem de r Arbeiterwohlfahrt i n Breme n 
Die Arbeiterwohlfahr t (AWO ) in Bremen , selbs t Betreiberi n mehrere r Senioren -
wohnanlagen, ha t de n Gedanke n de r erhöhte n Vorsorgebereitschaf t ältere r 
Menschen aufgegriffen . Zunächs t ha t ma n vo r einige n Jahre n begonnen , beste -
hende Seniorenwohnanlage n i n Eigentumswohnunge n umzuwandel n un d kan n 
damit besonder s einkommensstärkere n Bevölkerungsgruppe n Wohnangebot e 
unterbreiten. Di e Käufer der Wohnungen können sic h dami t frühzeiti g einen Platz 
in eine r Seniorenwohnanlag e sichern , wobe i di e Kaufverträg e mi t eine r 
Zweckbindung versehe n sind: Di e Eigentüme r dürfe n nu r dan n vo n ihre m Besitz -
anspruch Gebrauc h machen , wenn si e da s 60 . Lebensjah r vollendet habe n ode r 
aber Behinderunge n vorliegen bzw . wen n si e vor Erreiche n der Altersgrenz e pfle -
gebedürftig werden . Werden die Wohnungen weiterverkauft, besitz t die A WO ein 
Vorkaufsrecht. 

Gleichzeitig wurde n abe r auc h fü r di e Miete r de r Wohnanlage n Schutz -
vorkehrungen getroffen . Di e Eigentüme r habe n fü r de n Fal l de r Selbstnutzun g 
ihrer Wohnunge n verlängerte Kündigungsfriste n z u beachten . Darüber hinaus ver-
pflichtet sic h die A W O , de n Mieter n entsprechend e Alternativen -  i n de r gleiche n 
Wohnanlage bzw . in benachbarten Standorten - anzubieten . 

Derzeit plan t di e A WO auch Angebote für Bevölkerungsgruppe n bereitzustel -
len, di e sic h kein e Eigentumswohnun g kaufe n könne n ode r wollen . I n Zusam -
menarbeit mi t de r Breme r Sparkass e wir d ei n ähnliche s Wohnsparsyste m ent -
wickelt, wi e e s di e Sparkass e derzei t i n Kooperatio n mi t de m Breme r Heimstif t 
anbietet. I m Unterschie d zu m »Breme r Heimsparen « solle n i m Rahme n dieses 
Wohnsparsystems Wohnrechte für betreut e Wohnanlage n bzw. fü r da s »Service -
Wohnen« erworbe n werde n können . Da s Wohnrech t sol l ebenfall s übe r eine n 
Sparvertrag abgesicher t werden. Dami t di e eigentliche n Zielgruppe n diese r Ange-
botsform, Altersgruppe n zwische n 4 5 un d 6 0 Jahre n mi t mittlere n Einkommen , 
auch erreich t un d au f di e Vorzüge diese r Sparfor m aufmerksa m gemach t werden 
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können, werden von AWO und Sparkass e gemeinsam Schulungsunterlagen fü r di e 
Kundenbetreuer un d Produktinformatione n fü r di e interessierte n Gruppe n erarbei-
tet. Di e angesparte n Gelde r werde n de r A W O al s zinsgünstig e Darlehe n zu r 
Finanzierung un d Unterhaltun g de r Seniorenwohnanlagen zur Verfügung gestellt . 

An diese m Beispie l wird scho n deutlich , da ß Modell e de s Erwerbs von Sicher -
heitsrechten bzw . Wohnanwartschafte n von eine r Vielzah l von Initiatore n angebo-
ten werde n können . Anstell e eine s kommunale n Trägers , eine s Wohlfahrtsver -
bands ode r eine r Stiftun g kan n ei n solche s Vorsorgemodel l auc h au f privatwirt -
schaftlicher Eben e installier t werden. 5 ' Zie l des Modell s is t es , alten Mensche n ein 
flexibles Angebo t z u unterbreiten , da s ihne n Wohnalternative n fü r da s Alte r 
sichert. 

Sicherheitsrechte als Angebotsform für Wohnungsunternehme n 
Im folgende n wir d gezeigt , da ß auch ei n Wohnungsunternehmen i n Kooperatio n 
mit eine m Kreditinstitu t eine solche Sparform anbieten könnte , wobe i e s sich idea-
lerweise um ein größere s Wohnungsunternehmen bzw . u m ein Unternehme n han -
deln sollte , da s in eine r Stadt einen breiten Bestan d an Wohnungen unterhält : Da s 
Wohnungsunternehmen stell t di e Hardwar e (Wohnunge n un d Infrastruktur ) zu r 
Verfügung un d vertreib t da s Produk t -  Sicherheitsrecht e kombinier t mi t eine m 
Wohnsparsystem -  übe r da s Filialnet z de r Banken . De r Interessen t erwirb t übe r 
einen mi t de r Ban k abgeschlossene n Zwecksparvertrag -  mi t eine r Laufzei t vo n 
5 bi s 1 5 Jahre n ode r alternati v mi t eine r Einmalzahlun g un d eine r fünfjährige n 
Wartezeit -  unte r Zugrundelegun g eine s bestimmte n Mindestbetrage s ein e 
Anwartschaft. Da s Kapita l wir d mi t 3  bi s 4 % verzins t un d de m Wohnungs -
unternehmen al s zinsgünstige s Darlehe n zu r Finanzierun g un d Unterhaltun g 
altersgerechter Wohnunge n gewährt . 

Damit könnte ei n Wohnungsunternehmen seine n gesamten Bestand an alters-
gerechten Wohnunge n wi e auc h geplant e Neubaumaßnahme n i n da s Vorsorge-
modell einbringen . De r einzeln e Anwärte r wär e nich t au f eine n vorhe r fixierte n 
Wohnkomplex -  wi e etwa bei m geschlossene n Immobilienfonds -  beschränkt . De r 
Wohnsparer könnt e mi t Begin n de r Ansparphas e seine Präferenzen bezüglich de s 
bevorzugten Stadtteil s oder Wohnquartiers äußern. Gleichzeitig sollte n dabe i seine 
Wünsche bezüglic h de r Größ e de r Wohnung , de s Wohnungszuschnitt s un d de r 
Ausstattung de r Wohnun g sowi e nac h gewünschten Serviceangebote n abgefrag t 
und berücksichtig t werden . 

Über Wohnsicherheitsrechte  erhält  das  Wohnungsunternehmen  frühzeitig 
Anhaltspunkte über  Wohnwünsche und  Veränderungen  im  Wohnkonsum  späterer 
Nutzer.52 Die  so  gewonnenen  Erkenntnisse  können  umfangreiche  und  teure  Be-
darfsanalysen ersetzen. 

Anhand de r Entwicklun g de r Zah l de r Wohnsparer , der durchschnittliche n Anzah l 
derjenigen, di e da s Wohnrecht auc h tatsächlich i n Anspruc h nehmen , der räumli -
chen Verteilun g de s Bewerberinteresse s un d de r geäußerte n Wohnwünsch e 

5 1 Allerding s scheiden Bausparkassen al s Anbieter solcher Sicherheitsrechte aus. Da s Wohnrecht ist kein direkter 
Eigentumstatbestand und kann entsprechend nich t selbständig beliehen werden. Bausparzwec k is t aber, daß 
diejenigen, die heute ansparen, ihr Geld denjenigen zinsgünstig zur Verfügung stellen, die die Ansparphase hin-
ter sich habe n und Kredite beanspruchen. Ein e solche Kreditvergab e muß dinglich (grundbuchrechtlich) gesi -
chert sein, was sich bei den Sicherheitsrechten (noch) nicht realisieren läßt. 

5 2 Den n üblicherweise liegen den Unternehmen bei der Planung neue r Wohnbauten weder Anhaltspunkte über 
die Wohnwünsche - Grundrisse , Wohnform - noc h über die Struktur der späteren Bewohnerschaft vor, so daß 
letztlich ungewiß ist, inwieweit die angebotenen Wohnungen auf Akzeptanz bei der Bewohnerschaft treffen. 
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gewinnt da s Unternehmen eine n gute n Oberblic k übe r da s Ausmaß notwendige r 
Investitionen bzw . Desinvestitione n i n de r Zukunft . Zeig t sic h beispielsweis e 
anhand steigende r Bewerberzahle n fü r einzeln e Stadtteil e ein e hoh e Nachfrag e 
nach altersgerechte n Wohnungen , kan n da s Unternehme n diese n zusätzliche n 
Bedarf frühzeiti g erkenne n un d mi t bedarfsgerechte r Neubauplanun g da s 
Angebot erhöhen . 

Die Vorteil e de s Modell s sin d fü r de n ältere n Mensche n wi e fü r da s Woh -
nungsunternehmen unmittelba r ersichtlich . De r älter e Mensc h kan n individuel l 
nach seine n Wünsche n un d finanzielle n Möglichkeite n frühzeiti g ein e Anwart -
schaft -  di e ih m eine n Einzu g in kurze r Fris t garantier t -  fü r ein e Wohnung seiner 
Wahl erwerben . Ohne eine größere Investition tätige n zu müssen , etwa durc h de n 
Kauf eine r Eigentumswohnun g i n eine r Seniorenwohnanlage , sicher t sic h de r 
Interessent ei n lebenslange s Wohnrecht i n eine r Wohnung , die seine n Wünschen 
für di e dritte Lebensphase weitestgehend entspricht . 

Die Vorteile fü r da s Wohnungsunternehmen resultiere n au s der Bereitstellun g 
zinsgünstiger Darlehe n un d eine r höhere n Planungssicherheit . Di e Bereitstellun g 
zinsgünstiger Darlehe n verschaff t de m Wohnungsunternehme n Wettbewerbs -
vorteile gegenübe r andere n Mitanbietern , wei l di e Zinsvorteil e übe r niedriger e 
Mieten a n di e Nutze r weitergegebe n werde n könne n un d dami t di e Attraktivitä t 
der angebotene n Wohnunge n steigern . Gleichzeiti g gewinn t da s Unternehme n 
verläßliche Informatione n übe r di e Nachfrag e nach Seniorenwohnungen , und die s 
sowohl i n regionale r al s auch qualitativer Differenzierung . Darübe r hinau s können , 
sofern da s angeboten e Model l ein e hoh e Akzeptan z be i de n Nutzer n erreicht , 
frühzeitig potentiell e Neukunde n a n da s Unternehme n gebunde n werden . Diese 
Erweiterung de s Nutzerkreise s könnt e dan n de m Unternehme n au f lang e Sich t 
eine Marktführerschaf t au f de m Geschäftsfel d der Seniorenimmobilie n sichern . 

Seniorengenossenschaften 
Als ein e weiter e Möglichkeit , Vorsorg e fü r da s Alte r z u betreiben , is t vo r kurze r 
Zeit da s Model l eine r Seniorengenossenschaf t kreier t worden . Angestoße n durc h 
die Bausparkass e Schwäbisch Hal l un d ein e Genossenschaftsban k wir d ältere n 
Menschen übe r di e Zeichnung eine s Genossenschaftsanteils die Möglichkei t gebo -
ten, sich unterhalb de r Schwell e zum Volleigentu m ei n Wohnrecht i n eine r betreu -
ten Wohnanlage zu sichern. 

Bausparkasse un d Genossenschaftsban k schaffe n i m Vorfel d de r Genossen -
schaftsgründung di e Grundlag e fü r di e Institutionalisierun g diese r neue n Wohn -
möglichkeit. Si e beschaffe n geeignet e Grundstücke , stelle n ein e bedarfs - un d 
nachfragegerechte Planun g de r Wohnanlag e siche r un d suche n nac h Finan -
zierungsmöglichkeiten sowi e kompetente n Betreiber n de r z u erstellende n 
Anlagen. Ers t wen n diese s Fundamen t geschaffe n is t un d genügen d Mitgliede r 
Anteile gezeichne t haben , wird die Genossenschaf t gegründet . 

Die Aufgaben de r Genossenschaf t bestehen i m wesentliche n i n de r Ausübun g 
der Bauherrenfunktion sowi e der Koordinatio n vo n Eigenleistunge n de r Bewohner, 
der Vermietun g de r Wohnunge n -  be i Bedar f auc h a n Nicht-Genossen -
schaftsmitglieder - , de r Beratun g un d Interessenvertretun g gegenübe r de n Betrei -
bern, de r Organisatio n de s Geschäftsbetrieb s un d de r Sicherstellun g de r Wirt -
schaftlichkeit de r Genossenschaft. 

Interessenten erwerbe n mi t de r Zeichnun g eine s Genossenschaftsanteil s ei n 
Wohnrecht au f ein e der altersgerechte n Wohnungen , sobald si e das Mindestalte r 
von 6 5 Jahre n erreich t haben . Di e Zuteilung de r freie n Wohnunge n erfolg t übe r 
eine Warteliste, wobei di e Chance n auf ein e Zuteilung ums o höhe r sind , je länge r 
die Anteile gehalte n werde n un d j e höhe r di e gezahlt e Einlag e ist (Punktesystem). 

131 



Besteht kei n Vermittlungswunsc h eine s Genossenschaftsmitglieds, dürfe n freiwer -
dende Wohnunge n auc h Nicht-Genossenschaftsmitglieder n angebote n werden . 
Die Vorteile fü r di e Zeichner von Genossenschaftsanteile n werden anhan d de r fol -
genden Punkte deutlich : 
> sicher e Dividende auf de n Genossenschaftsanteil; 
> staatlich e Förderun g der Genossenschaftsanteil e bei Genossenschaften mi t 

eigentumsorientierter Satzun g in Höhe von 3 % pr o Jah r (Höchstbetrag : 
2.400 DM pro Jahr , max. Förderdauer : 8 Jahre ) sowie einer Kinderzulag e 
in Höhe von 50 0 D M pro Jahr ; 

> Anwartschaf t au f ein e altersgerecht ausgestattet e un d betreut e Wohnung; 
> Wohnrech t bis zum Lebensende; 
> Beratun g durch di e Genossenschaft und Mitsprach e in Genossenschafts-

gremien; 
> Optio n au f de n Kau f einer Wohnung. 

Zusammenfassend kan n festgehalte n werden , da ß mi t de m Genossenschafts -
modell, sofer n es  den Initiatore n gelingt , älter e Mensche n von de n Vorteile n de r 
Seniorengenossenschaft zu überzeuge n un d e s zu eine r Gründung kommt , ältere n 
Menschen ein e weiter e geeignet e Optio n fü r di e Gestaltun g de r dritte n Lebens -
phase zur Verfügung steht . 

Im Genossenschaftsmodell  hat  jeder Bewohner  eine  Mitsprache  in  den  Genossen-
schaftsgremien, u.a.  auch  zu  Fragen  der  Mietgestaltung,  die  dem  Wohnen  einen 
eigentumsähnlichen Charakter  verleihen  -  weit  unterhalb  der  Schwelle  zum  Voll-
eigentum. 

Jeder erhäl t di e Möglichkeit , entsprechen d seine m finanzielle n Spielrau m ein e 
Anwartschaft z u erwerbe n un d späte r auch ein e altersgerechte Wohnun g zu mie -
ten bzw . später (be i Auflösung de r Genossenschaft) auch zu kaufen . 

Immobilienfonds 

> Traditionell e geschlossen e Immobilienfond s 
Mit geschlossene n Immobilienfond s könne n sic h Anlege r bereit s mi t geringe n 
Kapitalanteilen a n Immobilieninvestitione n beteiligen . Di e auszugebende n Fonds -
anteile sind von vornherein beschränk t un d au f ei n fest vorgegebenes Immobilien -
objekt (bzw. au f mehrer e Einzelobjekte ) bezogen . Jeder einzelne Anleger wird ent -
sprechend seines gezeichneten Anteil s rechtliche r un d wirtschaftliche r Eigentüme r 
an de m Immobilienvermögen . Durc h solch e Konstruktione n kan n erheblic h meh r 
Investivkapital aufgebrach t werden , d a auc h kleiner e Investore n ihr e Abschrei -
bungsmöglichkeiten z u ihre r individuelle n Steueroptimierun g einsetze n un d dami t 
zur Finanzierungskostensenkun g beitrage n können . 

Die Fondsgesellschaf t erbringt die notwendigen Finanzmitte l zu m eine n durc h 
Einlagen von Anleger n un d zu m andere n durc h aufzunehmend e Fremdmittel ; di e 
Finanzierung erfolg t unte r Steueroptimierungsgesichtspunkte n i.d.R . hälfti g übe r 
Eigen- un d Fremdkapital . Di e Betreibe r de r Immobilienfond s gründe n fü r all e i n 
einem Fond s zusammengefaßte n Vermögensgegenständ e ein e eigen e Objekt -
gesellschaft. Träge r diese r Fond s sind Kapitalsammelstelle n (Kreditinstitute , Fonds -
gesellschaften), die zur Finanzierun g verschiedene r Investitionen i m Gewerbe - wi e 
auch Wohnimmobilienbereic h Kapita l vo n private n (Klein-)Anleger n einwerben . 
Als Rechtsforme n erweise n sic h Personengesellschafte n a m vorteilhaftesten : 
Steuerliche Verlust e könne n be i Kapitalgesellschafte n fü r fün f Jahr e vorgetrage n 
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und mi t spätere n Gewinne n verrechne t werden , be i de r Kommanditgesellschaf t 
(KG) ode r Gesellschafte n bürgerlichen Recht s (GbR ) ist die s für ein e unbegrenzt e 
Zeit möglich . Be i de r K G sind di e Verlustvorträg e au f di e Höh e de s Anteil s be -
schränkt, be i de r Gb R können i m allgemeine n all e Verluste i n unbegrenzte r Höh e 
geltend gemach t werden, weil di e Gesellschafte r (Fondszeichner) gesamtschuldne-
risch fü r di e eingegangene n Gesellschaftsverbindlichkeite n hafte n ( § 42 7 BGB). 
Eine Einschränkung der Haftun g is t aber dergestal t möglich , da ß die Gesellschafter 
der Gb R gegenüber de r finanzierenden Ban k lediglic h i m Verhältni s ihre r Einlage n 
haften, s o da ß vo n eine r quotale n Haftun g gesproche n werde n kann . Di e be -
schränkte Haftun g i m Innenverhältni s ha t di e Finanzverwaltun g allerding s daz u 
veranlaßt, di e Gesellschafte r de r Gb R steuerlic h de n beschränk t haftende n 
Kommanditisten gleichzustellen . 

Bei eine r relati v große n Anzah l vo n Anleger n biete t es  sic h an , eine n 
Grundbuch-Treuhänder einzusetze n (z.B . ei n Kreditinstitut) , der an Stelle der vielen 
Kommanditisten bzw . GbR-Gesellschafte r ins Handelsregiste r eingetrage n wird . 
Dies ha t de n Vorteil , da ß be i Anteilsveräußerungen einzelne r Anlege r nich t gleich -
zeitig imme r auc h ein e zeit - un d kostenintensiv e Handelsregisteränderun g vorge -
nommen werde n muß . Hierdurc h wir d nich t zuletz t di e Fungibilitä t de r Anteil e i m 
Zweithandel erleichtert . Di e Fondsgesellschaf t schließ t dan n i.d.R . mi t de m Be-
treiber de r Anlage n -  eine m Wohnungsunternehmen , Wohlfahrtsverban d -  eine n 
Generalmietvertrag übe r da s Immobilienvermögen ab . 

Die Fond s wenden sic h zumeis t a n kapitalkräftig e Anlege r mi t hohe r Steuer -
progression. De r Investo r erwirb t mi t de r Zeichnun g vo n Immobilienfondsanteile n 
Teil- ode r Bruchteileigentu m a n de r Immobilie , di e ih m da s Rech t steuerliche r 
Sonderabschreibungen nac h §  7 V de s Einkommensteuerrecht s einräumen . Au s 
Sicht de r Anlege r könne n anfänglich e Verlust e au s Vermietung un d Verpachtun g 
mit andere n Einkommensquellen kompensier t werde n un d minder n dami t di e indi -
viduelle Steuerlas t de s Anlegers . Mi t de m Ansteige n de r Einnahme n au s 
Vermietung un d Verpachtun g be i gleichzeitige r Verminderun g de r (degressi v 
gestaffelten) Abschreibungsrate n entstehe n au s de n anfängliche n Verluste n 
zusätzliche Einkommen . Idealerweis e beteilig t sic h ei n Anlege r a n eine m solche n 
Fonds i n Zeiten , in dene n sein Einkommen besonder s hoc h is t (z.B . zwischen de m 
45. un d 55 . Lebensjahr ) und e r über Verlustzuweisungen sein e Steuerlast minder n 
kann. I m Alter , wen n de r Anlege r pensionier t un d sei n Einkomme n entsprechen d 
niedriger ist , erziel t e r dagege n au s de n Erträge n de s Fond s ein zusätzliche s Ein -
kommen. Dami t biete n sic h Immobilienfond s unte r Anlagegesichtspunkte n auc h 
zur persönliche n Altersvorsorg e an . In den Fondsprospekte n werde n dies e Vorteil e 
der Immobilienfonds auc h immer wieder herausgestellt . 

In jüngste r Zei t werde n auc h verstärk t Seniorenwohnanlage n übe r diese s 
Instrument finanziert . Intensi v praktizier t habe n die s u.a . di e Sparkass e i n Breme n 
- Seniorenresidenze n i n Nordhorn , Oldenburg , Salzgitte r wi e auc h i n de n neue n 
Bundesländern. Mittlerweil e habe n sic h auc h Anbiete r etabliert , di e mi t de m 
Instrument de s geschlossenen Immobilienfonds auc h Wohnangebot e für einkom -
mensschwächere Bewohne r unterbreite n un d teilweis e mi t öffentliche n Mittel n 
arbeiten. 

Dabei kan n beobachte t werden , da ß sic h da s Interess e de r Investoren , i n 
Sozialimmobilien z u investieren , deutlic h vo n de n Pflegeheime n we g hi n z u 
Anlagen de s »Betreuten Wohnens« verlagert hat . E s wäre allerding s voreilig , dar -
aus z u schließen , daß rein e Pflegeheim e nich t meh r nachgefrag t werden . Pflege -
immobilien gelte n nac h de m Einkommenssteuerrech t nich t al s Wohngebäude, 
weil di e Überlassun g vo n Wohnräume n vo n de n dami t verbundene n Dienst -
leistungen überlager t wir d -  die s gil t analo g auc h fü r Altenheime , Kurheime , 
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Sanatorien (vgl. Urteil de s Bundesfinanzhofs vom 6.3.1992 - BStBl . I I 1992, 1044) . 
Nachdem di e degressive n Abschreibunge n fü r Wirtschaftsgebäud e i m Betriebs -
vermögen zu m 1.1.199 4 bzw . fü r betrieblic h genutzt e Gebäud e de s Privat -
vermögens zum 1.1.199 5 entfallen sind , haben sich für Pflegeimmobilie n di e steu-
erlichen Abschreibungsmöglichkeiten deutlic h verschlechtert . Fü r Wohnimmobilie n 
besteht dagege n nac h wie vo r di e Möglichkei t degressive r Abschreibungen , auc h 
wenn sic h di e absolute n Abschreibungssätz e mi t de m Jahressteuergeset z 199 6 
verschlechtert haben . 

Das bedeutet , da ß allein durc h di e Änderung de r steuerlichen Abschreibungs -
möglichkeiten ei n Struktureffek t ausgelös t worde n ist . Di e Finanzierun g de s 
»Betreuten Wohnens « is t i m Vergleic h zu m Pflegehei m relati v besse r gestellt . S o 
werden sei t de r Änderun g de s Einkommenssteuerrecht s lau t Aussag e einige r 
Fondsgesellschaften fast ausschließlich betreute Wohnanlagen finanziert. Abbildung  58 

I. Di e Wohnangebofe : 
> Seniorenwohnanlage n - Seniorenresidenzen , Betreute Wohnanlagen; 
> di e Größ e de r Objekt e lieg t zumeist übe r 10 0 Wohneinheiten, weil ansonste n di e Gesellschafts-

und Vertriebskosten ein e Fondsfinanzierung unwirtschaftlic h werde n lassen; 
> wichti g is t de r Wohncharakte r de r Anlage n -  wege n de s Wegfall s de r degressive n Abschrei -

bungsmöglichkeiten be i Wirtschaftsbauten is t ein e Investorenfinanzierun g vo n Alten - un d Pfle -
geheimen relati v unattraktiv . 

II. Di e Fondskonstruktion : 
> Träge r sin d Kreditinstitute , Emissionshäuser , Fondsgesellschafte n ode r Bauträgergesellschaften ; 

für jedes zu finanzierende Objek t wir d eine eigene Trägergesellschaft gegründet ; 
> al s Rechtsfor m werde n i.d.R . Personengesellschafte n gewählt : Gesellschafte n bürgerliche n 

Rechts (GbR) und Kommanditgesellschafte n (KG) ; 
> Anlege r sin d zumeis t kapitalkräftig e Privatleut e mi t hohe r Steuerprogression . Verlustzuweisun -

gen in den Anfangsjahren erhöhe n durc h Steuerersparniss e die Rentabilitä t de r Anlage. 

III. Die Zielgruppen als Mieter: 
> i n freifinanzierten Anlagen mittler e bi s gehoben e Einkommensschichten ; i n öffentlic h geförder -

ten Anlagen können auc h untere Einkommensschichte n erreich t werden; 
> di e Zeichne r de r Fondsanteil e komme n i n de n traditionelle n Angebotsforme n wenige r i n Be-

tracht, wei l di e Anlege r mi t hohe r Steuerprogressio n ehe r ein e Zielgrupp e fü r altersgerecht e 
Eigentumswohnungen darstellen ; 

> wir d dagege n ein e übe r eine n Fond s finanziert e Seniorenwohnanlag e mi t de r Vergab e vo n 
Wohnrechten a n di e Kapitalanlege r kombiniert , könne n auc h Zielgruppe n mi t geringere n Ein -
kommen angesproche n werden. 

Geschlossene Immobilien fonds zur Finanzierung  von  Sozialimmobilien 

> Eigentumsähnlich e Verfügungsformen i m Rahme n 
geschlossener Immobilienfond s 

Bislang werde n di e Fond s i n de r finanzwirtschaftliche n Praxi s vornehmlich unte r 
dem Gesichtspunk t eine r Kapitalanlag e vertriebe n un d es  is t nich t üblich , di e 
Zielsetzung de r Sicherun g eine r adäquate n Wohnsituatio n mi t aufzunehmen . 
Durch di e Rechtsfor m de s geschlossene n Immobilienfond s werde n partizipativ e 
Elemente und eigentumsähnlich e Element e der Aneignung durc h di e Nutze r weit -
gehend ausgeschlossen . Zwa r besitz t de r Anlege r eine n feste n Antei l a n de r 
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Immobilie un d e r wir d mi t de r Höh e seine s gezeichnete n Anteils , sofer n kei n 
Grundbuch-Treuhänder eingesetz t wird , in s Handelsregister eingetragen , allerding s 
ist diese r Antei l sachlic h nich t faßbar . Mi t andere n Worten: Der Anteil a n de m ge-
samten Immobilienvermöge n läß t sic h nich t au f da s Eigentu m a n eine r bestimm -
ten Wohnun g konkretisieren . De r Anleger kan n entsprechen d keine n Eigenbedar f 
geltend mache n un d ha t dami t insgesam t kei n bevorzugte s Wohnrech t i n eine r 
über einen Fonds finanzierten Seniorenwohnanlage . 

Derzeit werde n abe r scho n vereinzel t Modell e diskutier t (vgl . Empirica 1995) , 
bei dene n de r Käufe r eine s Fondsanteil s gleichzeiti g ein e Anwartschaf t fü r ein e 
altersgerechte Wohnun g erwirbt . Dabe i werde n Vereinbarunge n getroffen , 
wonach ei n Anbiete r vo n geschlossene n Immobilienfond s i n Kooperatio n mi t 
einem Sozialträge r Vormerkliste n fü r di e Anwartschaf t de r Anlege r vorsieht . Ein e 
vollständige Interessengleichhei t wir d abe r durc h di e rechtlich e Ausgestaltun g de r 
Fonds erschwert . 

> Di e »IS Immobilienfonds « 
Die Dr . Görlic h Gmb H -  ei n sei t 197 3 existierende s Emissionshau s im Bereic h der 
Vermittlung von Kapitalanlage n -  is t vorwiegen d i m Bereic h der Finanzierun g vo n 
Sozialimmobilien tätig . Gründungsgesellschafte r sin d nebe n de r Dr . Görlich GmbH 
die I S Immobilien-Servic e GmbH , ein e 100%ig e Tochte r de r Ban k fü r Sozial -
wirtschaft i n Köln . Di e Ban k fü r Sozialwirtschaf t is t gleichzeiti g auc h de r 
Grundbuch-Treuhänder. Di e Dr . Görlic h Gmb H verwalte t al s Geschäftsbesorgeri n 
den Fonds . Di e Fonds werden jeweils i n de r Rechtsfor m de r Gb R aufgelegt, wobe i 
mit Ausnahm e de r persönlic h quota l haftende n Gesellschafte r (Geschäftsführe r 
der Dr . Görlic h GmbH ) die Gesellschafte r nu r bi s zu r Höh e ihre r Einlage n haften . 
Generalmieterin bzw . Pächteri n de r Anlage n sin d verschieden e Sozialträge r (au s 
dem Bereic h der privaten, kirchliche n ode r freien Wohlfahrtsverbände) . 

Bislang sin d dre i Fond s aufgeleg t worden , mi t dene n Seniorenwohnanlage n 
errichtet werde n -  i n Geseke , Ba d Dürrheim un d Eschweiler . Beim jüngsten Projek t 
handelt es  sich um de n Neubau , Umbau, Sanierung und Verpachtun g eine s Alten-
zentrums mi t 10 1 Altenpflegeplätzen , fün f Kurzzeitpfiegeplätzen , eine r Tages -
station, 2 0 Appartement s (Betreute s Wohnen) , eine r mobile n Betreuungsstation , 
einer Sozialstatio n un d eine r Cafeteria . Di e Wohn-/Nutzfläche beträg t insgesam t 
6.831 qm . Pächteri n de r Anlag e is t i n diese m Fal l di e Altenheimhöf e e.V. , ei n 
Verein, desse n Zwec k di e Förderun g de r Kranken - un d Altenhilf e sowi e di e 
Unterstützung hilfsbedürftige r Persone n ist. De r Verein verfolgt nich t i n erste r Lini e 
eigenwirtschaftliche Zwecke . 

Das Investitionsvolume n de s Fond s beträg t insgesam t 29, 6 Mio . DM , wovo n 
rund 50 % durc h Eigenkapita l aufgebrach t werden . De r Mindestantei l fü r de n 
Anleger is t au f 25.00 0 D M festgesetzt, ei n Betrag , de r wei t unte r de m ehe r üblic h 
geforderten Mindestantei l vo n rd . 100.00 0 D M liegt . Die s mach t scho n deutlich , 
daß mi t diese n Fond s auc h Personengruppe n mi t geringere n Einkomme n ange -
sprochen werde n sollen . Da s Emissionshau s rechne t mi t steuerrechtliche n 
Verlusten von insgesam t 79 % bi s zum Jah r 2005 , bezoge n au f eine n Fondsanteil . 
Die Verlust e ergebe n sic h au s den Abschreibunge n nac h §  7  Abs . 4 un d 5  sowie 
§ 7 i de s Einkommenssteuergesetzes . A b de m Jah r 199 8 wir d mi t eine m Über -
schuß vo n 6% ) gerechnet , de r dan n i n de r Folgezei t aufgrun d höhere r Pachterträ -
ge au f 1 1 % ansteigt . Di e Überschüss e sind zude m bi s zu m Jah r 200 5 steuerfrei . 
Die Fondsgesellschaf t besteh t au f unbestimmt e Zeit , jeder einzeln e Fondszeichne r 
ist jedoc h jederzei t berechtigt , seine n Fondsantei l z u veräußern . Di e Altenheim -
höfe e.V . hat ei n unwiderrufliche s Angebo t au f de n Erwer b de r Gesamtanlag e in 
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Höhe von 2 8 Mio . D M fü r di e Zeit vom 01.01.201 5 bi s zum 31.12.201 6 abgege -
ben. Ein e Veräußerungsverpfiichtun g seiten s de r Fondsgesellschaf t besteh t hin -
gegen nicht . 

Die Besonderhei t de r angebotene n Fond s besteht darin , da ß di e Anlege r mi t 
der Zeichnung eine s Fondsanteils gleichzeitig auc h über spezielle Vormerklisten ei n 
Wohnrecht fü r di e betreffend e Anlag e erwerbe n können . Dami t is t kei n Rechts -
anspruch au f ein e bestimmt e Wohnun g verbunden , di e Konstruktio n biete t abe r 
einen zusätzliche n Anreiz , sic h a n de m Immobilienfond s z u beteiligen . I n de m 
Pachtvertrag mi t de m Betreibe r heißt es  hierzu: »De r Pächte r räum t de m Verpäch-
ter ei n Vorrecht de r Belegun g außerhalb de r Warteliste ein . Sollte keine Wohnun g 
frei sein, so is t de r Pächte r bereit , i n eine m seiner anderen Altenzentren, fall s dor t 
eine Wohnung fre i ist , ein e freie Wohnun g zu r Verfügun g z u stellen . Sobal d eine 
Wohnung i n de r fondsfinanzierte n Seniorenwohnanlag e fre i wird , wir d ei n 
Umzug, fall s gewünscht , vorgenommen« . Obwoh l de r Anlege r keine n Rechtsan -
spruch au f da s Belegungsrech t hat , besteh t durc h di e Möglichkeit , späte r einma l 
selbst i n eine r solche n Anlage wohnen z u können , ei n zusätzliche r Anreiz , sic h an 
der Finanzierung einer solchen Anlage zu beteiligen . 

Der Vertrie b de r Immobilienfond s erfolg t bundeswei t un d wir d nich t speziel l 
den Anleger n i n de r betreffende n Regio n angeboten . S o is t nac h Auskunf t de r 
Bank für Sozialwirtschaf t i n Köl n das Interesse an de r späteren Selbstnutzung ehe r 
als gerin g anzusehen . Nac h wi e vo r dominiere n be i de n Anleger n Kapitalanlage -
gesichtspunkte. 

> Geschlossene r Immobilienfond s i n der Marktgemeinde Wiggensbac h 
Die Marktgemeinde Wiggensbac h (mit 4.20 0 Einwohnern ) in Bayer n ha t eine n ge-
schlossenen Immobilienfonds aufgelegt . Errichte t wurde ein e Seniorenwohnanlage 
mit 3 1 Wohneinheite n (öffentlic h geförder t un d fre i finanziert ) un d eine r Pflege -
einrichtung mi t 2 0 Bette n für di e Dauer - und Kurzzeitpflege . Di e Gemeinde selbst 
ist Treuhänder de s in de r Rechtsfor m de r Gb R konzipierten Fonds . Di e Rechtsfor m 
der Gb R wurde au s zwei Gründe n gewählt . Zu m einen ha t die Gemeinde in eine m 
GbR-Fonds di e Möglichkeit , sic h ein stärkere s Gewich t be i de r Herbeiführun g de r 
Gemeinschafterbeschlüsse vorzubehalten . Da s Stimmrech t bestimm t sic h zwa r 
nach Beteiligungsquoten , de r Treuhänder besitz t aber be i allen ausgabewirksame n 
Maßnahmen ei n Vetorecht . Darau s folgt, da ß Beschlüss e de r Gemeinschafte r nu r 
dann herbeigeführ t werde n können , wen n de m Treuhände r di e Beschlüss e al s 
zweckmäßig erscheinen . Zum andere n hätt e di e Konstruktio n eine r Kommandit -
gesellschaft gerad e be i de n älteren Bewohner n eher ein e abschreckende Wirkun g 
gehabt. Viel e hätte n sic h nac h Aussage des Bürgermeister s allei n scho n au s psy-
chologischen Gründe n davo r gescheut , sich i n de r Funktio n eine s Kommanditiste n 
an eine r Gesellschaf t zu beteiligen . 

Die Gesamtkoste n de r Anlag e belaufe n sic h au f 16, 4 Mio . DM . Finanzier t 
wurde da s Vorhabe n mi t 3, 4 Mio . D M übe r ei n zinslose s Sonderdarlehe n de r 
Gemeinde, 2, 6 Mio . D M wurde n al s öffentliche s Baudarlehe n i m 3 . Förderwe g 
gewährt, i n Höh e von 1,3 3 Mio . D M erhiel t da s Projek t Zuschüss e für de n Pflege -
bereich un d Spende n fü r da s Hallenba d vo n Land , Landkrei s un d Gemeinde , 
2 Mio . D M wurden übe r de n Kapitalmark t beschaff t un d i n Höh e von 7  Mio . D M 
zeichneten di e Anlege r Kapitalanteil e a n de m Fonds . Di e Mindestbeteiligun g 
wurde au f 50.00 0 D M festgesetzt . Bemerkenswer t is t auch , da ß ei n Großtei l de r 
Pflegeplätze nich t übe r da s Sozialministerium , sonder n au s Mittel n de s soziale n 
Wohnungsbaus finanziert wurde. 

Die Gemeind e war mi t de m Zie l angetreten , i n de r Hauptsach e ortsansässige 
Kapitalanleger a n de m Fond s zu beteiligen . Ma n wollt e insbesonder e auc h de n 
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älteren Mensche n mi t mittlere n un d niedrige n Einkomme n i n de r Gemeind e di e 
Möglichkeit bieten , sich ein Wohnrecht für da s Alter z u sichern . Vertrieben wurd e 
der Fond s vor alle m durc h di e Gemeind e selbst -  i n Anschläge n un d Zeitungsarti -
keln wurd e di e Bevölkerun g au f da s Vorhaben un d di e Vorzüg e de s Fond s auf -
merksam gemacht . Teilweise rekrutierten sich die Anleger auc h aus dem Kunden -
stamm de r örtlichen Raiffeisenbank . Argumente fü r de n Kau f der Fond s waren: 
> angemessen e Verzinsung de r Anteil e oberhal b eine r Sparbuchverzinsung . Di e 

Rendite wurde i n de r Anfangszeit mi t 4 % angegeben , sie soll sic h dan n i n de n 
Folgejahren bis auf 5 % steigern . 

> Mi t de m Hinwei s auf steuerlich e Verlust e i n de r Anfangszei t aufgrun d degressi -
ver Sonderabschreibunge n sollte n auc h abschreibungsmotiviert e Kapitalanlege r 
mit hohe r Steuerprogression erreich t werden ; 

> un d schließlic h wurd e fü r diejenige n Interessenten , die selbst später ein e solche 
Anlage bewohnen wollen, de r Vorsorgegedanke in de n Vordergrund gestellt . 

Diese Auffächerung de r möglichen Vorteile , die sich im Rahme n des geschlossenen 
Immobilienfonds de r Marktgemeind e Wiggensbac h realisiere n lassen , ha t daz u 
geführt, da ß auc h Zielgruppe n erreich t werde n konnten , di e sic h normalerweis e 
nicht a n solche n Fond s beteiligen . Manch e älter e Mitbürge r überreichte n de m 
Bürgermeister ihr e Einlag e (in eine m Sauerkrauttop f verpackt ) i n bar . I m Ergebnis 
konnten vo n 14 5 Anteilen 12 5 ortsbezogen vergeben werden. 

Die Wohnungsvergab e erfolg t übe r di e Gemeinde . Fü r di e Anlege r bestan d 
die Möglichkeit , direk t nac h Fertigstellun g de r Gebäud e selbst i n ein e Wohnun g 
einzuziehen. Entschließ t sic h ei n Anlege r z u eine m spätere n Termin , vo n seine m 
Wohnrecht Gebrauc h z u machen , s o wir d e r nac h billige m Ermesse n de r Ge -
meinde vorrangig berücksichtigt . Aufgrun d de r Mischun g vo n freifinanzierten un d 
öffentlich geförderte n Wohnunge n is t e s z u eine m Belegungsmi x gekommen . 
Neben wohlhabendere n Bewohner n un d Kapitalanleger n konnte n auc h sozial -
schwächere Bewohner in de r Anlage untergebracht werden . Durch di e Beteiligun g 
der Gemeind e besteht ei n hohe s Maß an Sicherhei t für di e Bewohner der Anlage, 
und si e brauchen nich t befürchten , da ß ihnen fü r de n Fal l gekündig t wird , i n de m 
ein Kapitalanlege r wünscht , selbs t i n ein e Wohnun g einzuziehen . Di e Anfangs -
miete i n de r Wohnanlag e lieg t j e nac h Statu s de r Wohnun g zwische n 9  bzw . 
11 DM/qm. 

Mit Hilfe  der Fondskonstruktion  kann  in erheblichem  Maße  privates  Kapital  einge-
bunden werden.  Die  Anleger tätigen  eine rentierliche  Kapitalanlage  bei  gleichzeiti-
gem Erwerb  eines  Wohnrechts für  die  dritte Lebensphase. 

Die Wohnungen, die nich t direk t von de n Anlegern genutz t werden, könne n vo n 
der Gemeind e vermiete t werden , s o da ß dies e auch di e Möglichkei t hat , sozial -
schwächere Bevölkerungsgruppen z u versorgen. 

> Da s Senioren-Fonds-Modell 
Ausgangspunkt fü r Überlegunge n zu r Entwicklun g eine s neuen Immobilienfonds -
Konzeptes53 war die Tatsache, daß die demographische Entwicklun g i n de r Bundes -
republik Deutschlan d ein e zukünftige Versorgun g de r >Alten < durch di e jüngere n 

Das hier dargestellte Modell wurde von Bernd Heinzelmann im Rahmen einer Diplomarbeit ausführlich bearbei-
tet un d beruht auf eine r unveröffentlichte n Präsentatio n de r RT H Unternehmensberatung Schwäbisch-Hal l 
unter de m Titel »RT H Senioren-Fonds , Wohne n un d Betreuung fü r Seniore n -  zielgruppengerecht e Finan -
zierung, Präsentation 40« vom 19.01.1995. All e Detailangaben in diesem Kapitel sowie die Abb. 59 beziehen 
sich hierauf. 
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Generationen unsiche r erscheine n läßt . So erschien es naheliegend, über di e Kon -
struktion eine s geschlossene n Immobilienfond s Miteigentu m a n eine r Immobilie , 
verbunden mi t de r Absicherun g eine s Wohnrecht s i m Alter , z u erschaffen . Mi t 
dem Senioren-Fonds-Model l können speziel l Mensche n im Alte r zwische n 4 0 un d 
55 Jahre n angesproche n werden , die zwa r heut e noc h rüsti g sind , i n absehbare r 
Zeit jedoch di e Vorzüge des betreuten Wohnen s in Anspruch nehme n möchten . 

Der Entwur f de s Fonds-Konzepte s sieh t di e Errichtun g vo n altengerechte n 
Wohnungen un d da s Angebo t weitreichende r Hilfs - un d Pflegeleistunge n vor . 
Konkret sin d 3 0 Einpersonen-Wohnunge n un d zeh n Zweipersonen-Wohnunge n 
mit eine r Wohnfläch e von 5 0 bzw . 6 1 q m sowi e zwe i Eigentumswohnunge n fü r 
die Heimleitung geplant . Insgesam t ist für da s Projekt eine Gesamtwohnfläche von 
2.290 qm vorgesehen. Zusätzlich werden Gemeinschaftseinrichtunge n wi e Restau -
rant, Gymnastikrau m usw . in da s Projekt integriert . Danebe n wird das Projekt übe r 
Pflegewohnungen sowi e ein e Sozialstatio n verfügen . Da s Investitionsvolumen be -
trägt einschließlic h de r Koste n fü r de n Erwer b de s Grundstücks , de r Gebäude -
kosten, der Außenanlagen sowie der Nebenkosten 9.247.053 DM . Finanziert wer -
den sol l da s Projek t mi t eine r Fremdkapitalquot e vo n 4 5 % sowi e 55 % Eigen -
kapital. Inklusiv e eine s Agios i n Höh e von fünf Prozen t ist ei n Eigenkapita l i n Höh e 
von 5.085.87 9 D M erforderlich . Da s Eigenkapita l wir d übe r di e Ausgab e vo n 
Immobilienfondsanteilen aufgebracht , wobe i ein e Mindestbeteiligung i n Höh e von 
100.000 DM vorgesehen ist . 

Durch den  Erwerb  eines  Fondsanteils  im  Senioren-Fonds-Modell  beteiligt  sich  ein 
Anleger an  der  Gesellschaft,  für  die  die  Rechtsform  der  GbR  vorgesehen ist,  und 
erwirbt zusätzlich  zum Miteigentum  an  der  zu errichtenden  Immobilie  ein  zeitlich 
unbefristetes schuldrechtliches  Wohnrecht  ab  dem  65.  Lebensjahr,  wobei  der 
Anteilsinhaber lediglich  Wünsche  bezüglich  einer  bestimmten  Wohnung  äußern 
kann und  keinen  Anspruch  auf  die  Überlassung  einer  bestimmten  Wohnung  hat. 

Die Zei t zwische n de r Fertigstellun g de r Immobili e un d de r Selbstnutzun g durc h 
die Anleger wird durch Vermietung ode r Verpachtung überbrückt . Dabe i sollen de r 
Kommune, i n de r die Immobilie liegt,  über de n Zeitraum vo n de r Fertigstellung bi s 
zur Selbstnutzun g Belegungsrecht e durch di e Anteilszeichne r angebote n werden . 
Je nac h Alter de s Anlegers und wahrscheinlicher Zei t bis zum Bezu g der Wohnung 
werden dabe i Belegungsrecht e zwischen fünf un d fünfzeh n Jahre n vereinbart . Di e 
aus diese n Belegungsrechte n resultierende n Mieteinnahme n fließe n de n Anteils -
inhabern i n For m jährlicher Ausschüttunge n de s Fonds zu. Di e Mietverträge sehe n 
eine jährliche Steigerun g de r Miet e i n Höh e vo n 2,5 % vor . Di e Mieterhöhunge n 
gelten auc h für di e Anteilsinhaber al s Selbstnutzer be i Bezug einer Wohnung. 

Entscheidet sich der Anleger mi t Erreiche n des 65. Lebensjahres zur Ausübun g 
des Wohnrechts, so wohnt e r i n de m Wohnprojekt forta n zu r Miete . Die monatli -
chen Mietzahlunge n werde n a n de n Betreibe r abgeführt , de r da s Immobilien -
projekt, i m Anschlu ß a n di e Phas e de r Gewährun g de r Belegungsrecht e a n di e 
Kommune, i m Rahme n eines Pachtvertrages übernimmt . 

Um fü r de n Anlege r di e Belastun g aus de r Miet e dauerhaf t bezahlba r z u ge -
stalten, sieh t da s Senioren-Fonds-Modell mehrere Möglichkeite n zu r Finanzierun g 
des erforderliche n Mietbetrage s vor . Gleichzeiti g mi t de m Kau f de s Fondsanteil s 
kann mi t de m Käufe r vereinbart werden , da ß eine » 1 . Rentenversicherung « übe r 
ein Versicherungsunternehme n mi t eine m Jahresbeitra g vo n 3.00 0 D M abge -
schlossen wird . Di e Versicherungsprämien könne n durc h di e jährliche n Ausschüt -
tungen de s Fond s abgedeckt werden , di e i m Durchschnit t mi t 5,32 % p.a . ange -
nommen werden . Di e » 1 . Rentenversicherung « gewährleiste t eine m Anteilszeich -
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ner, der i m Alte r vo n 4 5 Jahre n einen Fondsantei l erwirb t un d übe r eine n Zeitrau m 
von 2 0 Jahre n jährlich di e erforderliche n Beitragsleistunge n erbringt , eine monatli -
che Rent e i n Höh e vo n 856,4 3 D M be i Ausübun g de s Wohnrecht s i m 65 . 
Lebensjahr. Die Versicherung sieh t darübe r hinau s eine Dynamisierung de r Rent e i n 
Höhe vo n 4,25 % p.a . vor . Di e » 1 . Rentenversicherung« subventionier t somi t di e 
Mietaufwendungen. Nebe n der » 1 . Rentenversicherung « sieh t da s Modell darübe r 
hinaus weiter e Optione n vor , di e monatliche n Belastunge n i n de r Phas e de r 
Selbstnutzung z u senken . Dabe i komm t de m Anlege r zugute , da ß de r Wer t de s 
Fondsanteils i n de r Vermietungsphas e de r Jahr e 199 7 bi s 201 5 ansteige n wird . I n 
dieser Phas e erfolg t somi t de r Kapital-Aufba u -  di e Wertsteigerun g de s Fonds -
anteils resultiert  au s de n jährlic h steigende n Mieteinnahme n de r Fonds-Gesell -
schaft un d de r Tilgung des aufgenommenen Fremdkapitals . 

Mit de m Jahre 2015 beginn t die Phas e de r Kapital-Verwendung . Üb t de r (min -
destens 6 5 Jahr e alte ) Anlege r i n diese m Jah r sei n Wohnrech t aus , kann e r ent -
scheiden, o b e r de n Fondsantei l au f de m Zweitmark t veräußer t ode r de n Fonds -
anteil häl t un d di e jährlichen Ausschüttunge n de s Fonds als Mietzuschuß verwen -
det. Angenomme n wir d zunächst , da ß de r Anteilsinhabe r de n Fondsantei l au f 
dem Zweitmark t veräußert . Nac h de m Ertragswertverfahre n wir d de r Bruttoerlö s 
266.351 D M betragen . Abzüglic h de r Kreditvalut a pe r 31.12.201 5 (35.38 3 DM ) 
und zuzüglic h de r Liquiditätsreserv e (6.39 1 DM ) erziel t de r Anlege r eine n 
Veräußerungserlös i n Höh e vo n 237.35 9 DM . De r Veräußerungserlö s kan n nu n 
ebenfalls zu r Finanzierun g de r Miet e herangezoge n un d di e monatliche n 
Mietzahlungen könne n au s diesem Betrag abgedeckt werden . Dabe i muß berück -
sichtigt werden , da ß de r Erlö s infolg e de r jährlic h steigende n Mietbelastunge n 
nach einigen Jahre n aufgebraucht ist . 

Alternativ is t deshal b di e Möglichkei t vorgesehen , durc h de n Abschlu ß eine r 
»2. Rentenversicherung « eine n dauerhafte n Mietzuschu ß ohn e zeitlich e Begren -
zung z u erlangen . Di e »2 . Rentenversicherung« sieh t ein e einmalig e Zahlun g de s 
Versicherungsnehmers i n Höh e von 250.00 0 D M be i Bezu g der Wohnung vor . Sie 
gewährleistet ein e Sofortrente i n Höh e von 1.425,8 0 D M pr o Mona t un d beinhal -
tet ein e Dynamisierun g de r Leistunge n vo n 4,25 % p.a . Di e nachfolgend e Abbil -
dung (vgl . Abb. 59 ) geh t davo n aus , daß nebe n de r » 1 . Rentenversicherung « ein e 
»2. Rentenversicherung « abgeschlosse n worde n ist . Angenomme n wird , da ß ei n 
45jähriger Anlege r i m Jahr e 199 5 eine n Fondsantei l erworbe n ha t un d zu m 
frühestmöglichen Zeitpunkt , folglic h i m Jahr e 2015 , vo n seine m Wohnrech t Ge-
brauch macht . Unte r Berücksichtigun g de r Annahme n bezüglic h de r Mieten - un d 
Rentensteigerung zeig t die Abbildung, da ß die Miet e durc h di e Leistunge n au s der 
» 1 . un d 2 . Rentenversicherung« (Rent e gesamt) überkompensier t wird . 

Das vorgestellt e Senioren-Fonds-Model l eröffne t neu e Perspektiven , d a di e 
Immobilie nich t lediglic h al s Renditeobjek t betrachte t wird , sonder n de m Anlege r 
zugleich al s Domizi l i m Alte r diene n kann . Da s mi t de r Zeichnun g eine s Anteil s 
erworbene schuldrechtlich e Wohnrech t is t zeitlic h nich t befriste t un d biete t de m 
Anteilszeichner somi t ei n hohe s Ma ß a n Sicherheit , d a de r Anlege r sei n 
Wohnrecht nich t wi e i m Fall e de s Mieterdarlehen s de r Ulme r Wohnungs - un d 
Siedlungs-Gesellschaft quas i abwohnt . Mi t de r » 1 . Rentenversicherung « kan n ein e 
Reduzierung de r Mietbelastun g erreich t werden , mi t de m Abschlu ß beide r 
Versicherungen -  unte r de r Voraussetzung , da ß de r Antei l übe r eine n Sekundär -
markt verkauft werde n kan n - erreich t de r Anteilsinhaber ei n >mietfreies< Wohnen. 

Besondere Bedeutun g bekomm t au s Anlegersich t dami t di e Frage , o b ein e 
ausreichende >Zweitmarktpflege < betriebe n wird , u m ein e Handelbarkei t de r 
Fondsanteile z u gewährleisten . Wir d ein e ausreichend e >Zweitmarktpflege < unter -
stellt, is t dennoc h ungewiß , o b sic h ei n Käufe r findet , de r berei t ist , 237.35 9 D M 
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Abbildung 59 

Mietentwicklung und  Leistungen  aus  der»!, und  2.  Rentenversicherung« 
im Senioren-Fonds-Modell 

für de n Erwer b de s Fondsanteils , verbunde n mi t de r Absicherun g eine s Wohn -
rechts aufzubringen . Steuerlic h wird de r Erwer b eines Fondsanteil s i m Zweitmark t 
nicht sonderlich vorteilhaf t sein, da die Möglichkei t de r hohe n Verlustzuweisunge n 
aus de r Investitionsphas e fü r de n Zweiterwerber nich t meh r gegebe n ist . Vo r die-
sem Hintergrund erschein t es  im Senioren-Fonds-Model l mehr al s ungewiß, ob de r 
Fondsanteil be i Bezu g der Wohnun g veräußer t werden kan n un d ei n ausreichen-
der Erlö s vorhande n ist , u m di e »2 . Rentenversicherung « durc h ein e Einmalein -
zahlung i n Höhe von 250.000 DM zu finanzieren . 

Die überwiegend positive n Aspekt e de s Senioren-Fonds-Modells können aller -
dings durc h di e Haftungsrisike n relativier t werden , dene n sic h ei n Anteilszeichne r 
durch di e Beteiligun g a n eine r Gb R aussetzt. Hie r sollte n Sicherungsmaßnahme n 
ergriffen werden, wie z.B . di e Beschränkun g auf di e quotal e Haftung . Di e Stellung 
des Anleger s al s Kommanditis t i n eine r K G ist au f jede n Fal l mi t eine r größere n 
Sicherheit verbunden un d dahe r vorzuziehen . 

Ausblick 
Geschlossene Immobilienfonds ermögliche n de m Anleger die Beteiligung a n einem 
Immobilienobjekt mi t eine m geringere n Betrag , al s die s mi t eine r Direktanlag e -
dem Kau f eine r altersgerechte n Eigentumswohnun g -  möglic h ist . I n de r Rege l 
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wenden sic h di e Initiatore n a n kapitalkräftig e Anleger , di e unte r Steueroptimie -
rungsgesichtspunkten ei n große s Interess e a n de r Zeichnun g eine s Fondsanteil s 
haben. 

Mit de m Instrumen t de s Immobilienfonds lasse n sich aber auch weitergehende 
Zielsetzungen verbinden, die dem gewachsene n Bewußtsein der älteren Menschen 
entgegenkommen, sowoh l i n finanzielle r Hinsich t al s auc h i n Hinblick  au f ein e 
adäquate Wohnsituatio n privat e Altersvorsorg e z u betreiben . Zunächs t einma l 
müssen dies e Fonds auch für ander e Zielgruppen geöffne t werden . Kapitalkräftig e 
Anleger mi t hohe r Steuerprogressio n werde n ehe r geneig t sein , selbe r Vorsorg e 
für da s Alter z u betreiben , z.B . indem si e eine altersgerecht e Eigentumswohnun g 
kaufen ode r abe r ih r Eigenhei m a n di e sic h ändernde n Bedarfslage n i m Alte r 
anpassen. E s müssen als o ander e Zielgruppen , unter e un d mittler e Einkommens -
gruppen, angesproche n werden , di e mi t eine r Beteiligun g a n eine m Immobilien -
fonds auc h andere Zielsetzungen verbinden . 

Damit da s gelingt, müssen eine Reihe von Voraussetzungen geschaffe n werden: 

1. Di e Höhe der Kapitalanteil e mu ß auf da s jeweilige Marktsegmen t un d di e dazu-
gehörige Zielgrupp e zugeschnitte n sein . Fü r ein e Wohnanlag e mi t mittlere m 
Ausstattungsstandard müsse n di e Mindestbeteiligunge n deutlic h unterhal b de r 
Schwelle vo n 100.00 0 D M liegen , dami t auc h Anlege r gewonne n werde n 
können, di e als Nutzer i n Frag e kommen . Dies e Zielgruppen verfüge n übe r kei n 
so hohe s Vermögen , s o da ß di e Mindestbeteiligun g nich t höhe r al s etw a 
50.000 D M sein sollte. Obwoh l di e durchschnittliche Beteiligungshöh e be i tradi -
tionellen Fondsprojekte n be i etw a 100.00 0 D M liegt , gib t e s bereit s heut e di e 
Möglichkeit, mi t geringere n Beträge n Miteigentu m z u erwerbe n (vgl . Projekt e 
der Dr . Görlich Gmb H und de r Marktgemeind e Wiggensbach). 

2. Di e Fondsinitatore n sollte n be i de r Konzeptio n de r geschlossene n Immobilien -
fonds zusätzlic h z u Kapitalanlagegesichtspunkte n de r Sicherstellun g eine s 
Wohnrechts ein e hohe Prioritä t einräumen . Di e Gesellschaftsverträge der Fonds 
müssen entsprechend e Klausel n enthalten , di e de n Fondsbeteiligte n ei n bevor -
zugtes Wohnrech t außerhal b de r reguläre n Wartezeite n einräumen . Nutz t de r 
Anleger mi t de m Eintrit t i n da s Rentenalte r sei n Anwartschaftsrecht , dan n 
bezahlt e r zwar , wi e di e andere n Bewohne r de r Anlag e auch , Miet e fü r di e 
Wohnung un d di e Service-Angebote , erhält abe r entweder di e Rendit e aus sei -
nem Fondsantei l ode r e r kan n sic h mi t de m Verkau f seine s Anteils, übe r ein e 
Versicherung abgedeckt, eine zusätzliche Rent e ausbezahlen lassen . 

3. Dami t auc h tatsächlic h ein e weitgehend e Identitä t vo n Kapitalanleger n un d 
späteren Nutzer n de r Wohnanlage n erreich t werde n kann , sollte n di e Fond s 
stärker al s bislang a n die eigentlichen Zielgruppe n herantreten . Wi e am Beispiel 
der Marktgemeind e Wiggensbac h deutlich wurde , is t hierfü r ei n regiona l bezo -
gener Vertriebswe g notwendig . Ei n Kapitalanlege r au s Berli n wir d woh l kau m 
das Wohnrech t a n eine r Seniorenwohnanlag e i n Gesek e wahrnehmen . Da s 
bedeutet, da ß de r Regio n eine sehr vie l größer e Bedeutun g zukommt , al s dies 
in de n traditionelle n Konzepten , di e i.d.R . bundeswei t vertriebe n werden , de r 
Fall ist . 

4. Wei l da s Wohnrech t ein e Optio n fü r di e Zukunf t darstellt , benötige n di e 
Anleger eine n gewisse n Vertrauensschutz . De r Anlege r mu ß darau f vertraue n 
können, da ß di e zugesagte n Vertragsbestandteil e -  i n bezu g au f di e Rendite , 
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die Haftungsbeschränkung , da s Wohnrech t etc . -  auc h eingehalte n werde n 
und e r nich t befürchte n muß , da ß de r Initiato r bzw . de r Treuhände r i n Zah -
lungsschwierigkeiten gerä t bzw . überhaup t nich t meh r existiert . Da ß eine Kom -
mune ein e solch e Aufgab e wahrnehme n kann , ha t da s Beispie l de r Markt -
gemeinde Wiggensbac h gezeigt . Darübe r hinau s könnt e abe r auc h ei n große s 
(kommunales) Wohnungsunternehme n dies e Funktio n übernehmen . Di e Fonds 
könnten dan n übe r di e eigen e Mieterschaf t bzw . i n Zusammenarbei t mi t loka -
len Banken un d Sparkasse n vertrieben werden . Be i Sozialimmobilien is t es auch 
wichtig, da ß ei n seriöse r Betreibe r gefunde n wird , de r insbesonder e übe r ent -
sprechende Qualifikatione n fü r di e Führun g de s Hause s un d di e Betreuun g de r 
Bewohner verfügt . 

Eine weiter e Möglichkei t ist , da ß de r Proze ß de s Ansparen s auc h durc h Bau -
sparkassen begleite t wird . Di e Bausparkasse n könnten dami t werbe n un d neu e 
Zielgruppen -  Persone n mittleren Alter s un d Beziehe r mittlere r Einkommen , di e 
bereits Eigentu m erworbe n habe n - mi t neue n Produkte n ansprechen . Die neuen 
Bausparer könne n auc h mi t kleinere n Beträge n Vorsorge fü r da s Alter betreiben . 
Ein Anteil a n eine m Immobilienfonds i n Höh e von 25.000 DM könnte z.B . dadurc h 
aufgebracht werden , daß ei n Haushal t 1 0 Jahr e lan g monatlic h 10 0 D M i n eine n 
Bausparvertrag einbezahlt . Berücksichtig t ma n di e Verzinsun g de r Einlage n un d 
eine etwaig e Bausparförderung , stehe n de m Spare r inklusiv e Bauspardarlehe n rd . 
25.000 DM zur Verfügung . 

Geschlossene Immobilien fonds ermöglichen dem  Anleger die  Beteiligung an  einem 
Immobilienobjekt mit  einem  geringeren  Betrag,  als  dies  bei  einer  Eigentums-
wohnung der  Fall  ist.  Damit  auch  Wohnrechte  mit  dieser  Anlageform  begründet 
werden können,  sind  einige  Modifikationen  notwendig:  Die  Höhe  der  Kapital-
anteile muß  auf  die  Zielgruppe  zugeschnitten  sein  (Beträge  unter  100.000  DM), 
die Fondsinitiatoren  müssen  der  Sicherstellung des  Wohnrechts eine  hohe  Priorität 
einräumen, und  sie  müssen die  Anteile zielgruppenadäquat  und  regional  bezogen 
vertreiben. 

Mit de r Wah l eine r bestimmte n Seniorenwohnanlag e (übe r di e Zeichnun g eine s 
Fondsanteils) triff t de r Anlege r ein e Vorfestlegun g seine s künftige n Alters -
ruhesitzes. Di e Anteile an geschlossenen Immobilienfonds sin d nu r beschränk t fun -
gibel, si e werde n nich t börslic h notier t un d es  besteh t auc h kein e Rück -
nahmeverpflichtung de r Fondsgesellschaft , s o da ß sic h di e Anteil e i m Bedarfsfal l 
nur schwe r verkaufe n ode r etw a au f ein e ander e fondsfinanziert e Senioren -
wohnanlage übertrage n lasse n (Sekundärmarkt-Problematik) . Mi t de r Entschei -
dung fü r eine n geschlossene n Immobilienfonds leg t sic h der Anlege r regiona l fes t 
und erklär t sic h gleichzeiti g mi t de m Standar d un d Komfor t de s entstehende n 
Alterswohnsitzes einverstanden . De r Zusage eines gesicherte n Quartier s i m Alte r 
steht die Vorfestlegung mi t eingeschränkte n Wahlmöglichkeite n gegenüber . 

Allerdings könnte n sic h be i eine m verstärkten Einsat z des Instruments Märkt e 
herausbilden, di e durc h di e Fondsemittente n un d -initiatore n gesteuer t werden . 
Hier könnte n analo g zu r Wertentwicklun g de r Immobili e vo n vornherei n fest e 
Rücknahmepreise vereinbar t werden . Dami t sic h ei n funktionierende r Sekundär -
markt herausbildet , bedar f e s sicherlic h noc h eine r Bewußtseinsänderun g de r 
Nachfrager un d eine r verstärkte n Marktforschun g de r Anbieter . I n Wiggensbach 
kauft di e Gemeind e die Anteile zurüc k un d behäl t sic h gleichzeiti g da s Rech t vor , 
die Anteile a n zukünftige Nutzer weiterzuveräußern . 
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8. Ausblic k und Fazit: Wohnungswirtschaftliche und 
-politische Notwendigkeiten 

Die Gesellschaf t de r Bundesrepubli k wir d zu r Jahrtausendwend e durch ein e Füll e 
von Probleme n herausgefordert . Daz u gehör t auc h de r demographisch e Wandel . 
Gleichzeitig verenge n sich beim Staa t di e Spielräume für sozialpolitische s Handeln : 
Angesichts de r chronische n Finanzmiser e stehe n ih m zunehmen d wenige r 
Ressourcen zu r Verfügung . Da s klassische Förderinstrumentariu m is t imme r weni -
ger i n de r Lage , de n sic h verstärkende n Problemdruc k z u bewältige n un d wir d 
auch vo m Volume n he r ehe r zurückgehen , al s sic h ausweiten . Kostenträchtig e 
sozialpolitische Instrument e fü r neu e oder sic h verschärfende Problemlage n lassen 
sich im politische n Syste m kaum noc h durchsetzen . 

Konkret heiß t das , daß da s traditionelle altenpolitisch e Instrumentariu m nich t 
mehr geeigne t ist , di e Herausforderunge n eine r >ergrauenden < Gesellschaf t z u 
bewältigen. Da s Altenheim is t i n erforderliche m Umfan g zukünfti g wede r finan -
zierbar, noc h stell t es  ein e human e un d bedarfsgerecht e Wohnfor m dar . Nich t 
minder schwerwiegen d sin d di e Herausforderungen , mi t dene n di e Wohnungs -
baupolitik konfrontier t ist . I n de n nächste n 2 5 Jahre n wir d sic h de r öffentlic h 
gebundene Mietwohnungsbestan d aufgrun d de r auslaufende n Bindunge n um -
fangreicher Förderjahrgäng e halbiere n -  selbs t wen n di e Neubauförderun g au f 
dem bisherige n Nivea u gehalte n werde n kann . Zugleic h zeig t sich , da ß selbs t 
Spitzenleistungen bei m Wohnungsneuba u nich t ausreichen , u m di e Versorgungs-
probleme vo n au f de m Wohnungsmark t benachteiligte n Bevölkerungsgruppen , 
insbesondere di e kinderreiche r Familien , zu lösen . Je kleiner de r öffentlic h gebun -
dene Wohnungsbestan d wird , dest o größe r is t di e Gefah r eine r Konzentratio n 
bzw. räumliche n Segregatio n und >Ghettoisierung< von Problemgruppen . 

Eine Ausweitung de r Fördermitte l z u fordern, wär e jedoch vollkomme n unrea -
listisch. Benötig t werden neue , intelligente Instrumente, u m zugleic h di e sozialpoli -
tische Effektivitä t un d di e finanzpolitisch e Effizien z z u steigern . Di e i n diese m 
Bericht vorgestellte n un d durchgerechnete n Maßnahmenvorschläg e biete n di e 
Chance, ei n wohnungspolitisches un d ei n altenpolitische s Proble m gleichzeiti g z u 
lösen un d dabe i noc h Fördermitte l einzuspare n bzw . mi t de m gleiche n 
Mittelvolumen erheblic h meh r Wohnrau m zu r Verfügun g z u stellen . De r Schlüssel 
zur Lösun g de s scheinba r Unmögliche n lieg t i n de r optimierte n Nutzun g de s 
Wohnungsbestandes. 

Allein durc h ei n Umzugsmanagement , da s ein Minimu m a n öffentliche r För -
derung benötigt , läß t sich eine höhere Wohnqualität fü r all e Beteiligten realisiere n 
und ei n erhebliche s Neubauvolume n substituieren . Wen n ma n di e Fördermittel , 
die fü r de n Neuba u eine r einzige n Sozialwohnun g benötig t werden , verwende n 
würde, u m dami t ei n Umzugsmanagemen t z u fördern , läß t sic h dami t ein e 
Wohnfläche i m Bestan d mobilisieren , di e de r Wohnfläch e vo n 1 0 bi s 1 5 Neu -
bauwohnungen entspricht . Ander s ausgedrückt : Wen n ma n au f di e Förderun g 
einer einzige n Neubauwohnun g verzichtet , lasse n sich 3 0 bi s 4 5 Familie n durc h 
Bestandswohnungen mi t angemessene m Wohnraum versorgen, wobei gleichzeiti g 
der gleiche n Zah l ältere r Haushalt e zu eine r altengerechtere n Wohnsituatio n ver -
holten werde n kann . W i e effizient da s Instrumen t de s Umzugsmanagement s ist , 
wie gerin g de r öffentlich e Förderaufwan d dabe i ist , zeig t sic h daran , da ß au s 
einem Landesministeriu m soga r z u höre n war , es  lohn e sic h kaum , fü r eine n 
Fördertatbestand vo n 2.50 0 D M pr o Fal l (fü r Umzugshilfen ) ei n neue s Förder -
programm aufzulegen . 

Das Umzugsmanagemen t allei n verma g zwa r Wohnflächenreserve n i m Be -
stand z u mobilisieren , reich t jedoch nich t aus , um da s Problem in seiner gesamten 
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Größenordnung z u bewältigen . Ergänzen d sollte deshal b auc h übe r ein e Refor m 
der Wohnungsbauförderun g nachgedach t werden . Bei m gegenwärtige n Syste m 
der Wohnungsbauförderun g stelle n wi r ausgerechne t unser e teuerste n Woh -
nungen, nämlic h Neubauwohnunge n au f hohe m Qualitätsstandar d de n Einkom -
mensschwächsten zu r Verfügung . Die s erforder t eine n immense n Subventions -
aufwand, u m ein e Sozialmiete zu erreichen , di e dan n i n vielen Fälle n immer noc h 
nicht bezahl t werde n kan n un d ein e zusätzlich e Subventionierun g durc h 
Wohngeld un d Sozialhilf e erfordert . Mi t diese m Syste m läß t sich nich t verhindern , 
daß de r Bestan d an öffentlic h verfügbare m Wohnrau m imme r kleine r wir d un d 
Segregationen sic h verschärfen . Unse r Vorschla g eine r kombinierte n Förderun g 
läuft darau f hinaus , di e Wohnungsbauförderun g a n de n demographische n 
Wandel anzupasse n un d gerad e dadurc h Familie n mi t niedrige m Einkomme n z u 
angemessenem Wohnrau m z u verhelfen . Di e Förderun g altersgerechte r -  bin -
dungsfreier -  Neubauwohnunge n be i gleichzeitige m Erwer b vo n Belegungsrech -
ten fü r di e freiwerdende n Bestandswohnunge n läß t sic h i n Abhängigkei t vo n de r 
Fördertradition de r Lände r so gestalten, daß sie für all e Beteiligten Vorteile bietet . 

Ältere Mensche n erhalten ein e bedürfnisgerechte Wohnsituation , di e auch be i 
eintretenden körperliche n un d geistige n Einschränkunge n noc h geeigne t ist , ein e 
selbständige Lebensführun g aufrechtzuerhalten . Einkommensschwach e Familie n 
erhalten ein e ausreichend große Bestandswohnung, die in vielen Fälle n sogar noc h 
billiger is t als eine Sozialwohnung . Zugleich sind di e Wohnungen dispers übe r de n 
Bestand verteilt , s o da ß Segregatione n vermiede n werden . I m Unterschie d zu m 
bloßen Ankauf vo n Belegungsrechte n wird ein e Neubauwohnun g geschaffen , di e 
zur Entlastun g de s Wohnungsmarktes beiträgt . De r Bestan d an öffentlic h gebun -
denen Wohnunge n kan n s o gehalte n bzw . ausgeweite t werden . De r Investo r 
tätigt mi t de r altersgerechte n Wohnun g ein e angesicht s de s demographische n 
Wandels zukunftssicher e Investition . Durc h di e Bindungsfreihei t de r Alten -
wohnungen is t di e Vermietbarkei t gesichert . Di e Förderkonditione n könne n s o 
gestaltet werden , da ß da s Model l de r kombinierte n Förderun g fü r de n Investo r 
auch dann attraktiv ist , wenn i m Zug e der Mietbindun g Mindereinnahme n fü r di e 
belegungsgebundene Bestandswohnun g einkalkuliert werden. Staa t un d Gemein -
de erreiche n wohnungs - un d altenpolitisch e Effekt e mi t eine m geringere n Einsat z 
an öffentliche n Mitteln . Ode r ander s ausgedrückt : Mi t de m gleiche n Mittelvolu -
men lassen sich erheblich meh r Wohnungen fördern . 

Schließlich kan n abe r auch di e Privatinitiativ e geförder t werden , u m Vorsorg e 
für da s Alter z u betreibe n un d gleichzeiti g private s Kapita l fü r de n Wohnungsba u 
zu mobilisieren . Di e Immobilienfinanzierun g häl t ein e Füll e vo n Modelle n bereit , 
die genutz t werden können , u m ei n Wohnsparen für da s Alter, da s heißt ein e pri -
vate Vermögensbildung z u betreiben , di e mit eine r Anwartschaft au f ein e altersge-
rechte Wohnsituation verknüpf t ist . De r Erwerb von Wohnrechten durch Kau f ode r 
Darlehenshingabe, da s Wohnsparen für da s Alter, geschlossen e Immobilienfond s 
mit Anwartschafte n un d Seniorengenossenschafte n bieten Sparer n i n verschiede-
nen Situatione n di e Chance , Vermöge n z u bilde n un d fü r da s Alter vorzusorgen . 
Gleichzeitig baue n di e Träge r un d Initiatore n mi t diese n Angebote n ei n Nach -
fragepotential fü r altersgerecht e Wohnungen auf . 

Alle dies e Modell e -  Umzugsmanagement , altersgerecht e kombiniert e 
Förderung, privat e Vorsorgemodell e -  stelle n realistisch e Perspektive n dar, di e vo n 
einigen Kommunen , Wohnungsunternehmen ode r Investore n i n Modellversuche n 
erprobt worden sin d un d ihre n Erfol g unte r Bewei s gestell t haben . Die im Rahmen 
des Forschungsprojekte s untersuchte n Modell e habe n auc h gezeigt , da ß de r 
Einwand, ältere Mensche n seien nich t meh r mobil , nich t stichhalti g ist . Di e empiri -
schen Analysen, die i n diese m Projek t mi t verschiedene n Methode n durchgeführ t 
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worden sind , habe n mi t große r Übereinstimmun g ergeben , daß di e Mobilitä t un d 
die Umzugsbereitschaf t ältere r Mensche n weitaus höhe r al s vielfach angenomme n 
ist, vo r alle m dann , wenn attraktiv e Wohnalternative n un d Umzugshilfe n angebo -
ten werden. 

Die Verknüpfun g vo n wohnungs - un d altenpolitische n Ziele n ermöglich t es , 
mit wenige r Mittel n meh r z u erreichen : »to get  more  for  less«.  Intelligente Förder -
instrumente, di e di e Herausforderunge n de s demographische n Wandel s offensi v 
aufgreifen, verschaffe n de r Sozialpoliti k auc h unte r restriktive n Bedingunge n neue 
Handlungsspielräume. 
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Anhang 1 : Finanzierun g von Dienstleistunge n 

Hilfebedarf Pflegestufe Leistungen 

S G B V S G B X I 

a) Pfleg e bezogen au f di e 
im SG B XI genannten 
Verrichtungen, §  1 4 
> be i Krankenhausvermeidun g 0- 3 § 37 , Abs. 1 

> i n übrigen Situatione n 0 

Sachleistungen 
Sachleistung im Wert von 

1 max. DM 75 0 
2 max. DM 180 0 
3 max. DM 2800-3750 (Härtefall) 1 

Geldleistungen Geldleistung gem . §3 7 
1 DM 40 0 
2 DM 80 0 
3 DM 130 0 

Verpflichtung zum Abru f eines 
Pflegeeinsatzes, mindesten s 
halbjährlich (Stufe n 1 + 2) , oder 
vierteljährlich (Stufe 3)3 

Kombinationsleistung 1-3 Kombinationsleistung gem . §3 8 
(Pflegegeld / Sachleistung) 

Hilfsmittel 1-3 Hilfsmittel und technische Hilfe n 
gem. §  40: Pflegebett , Hausnot -
ruf, Wohnungsanpassung 

> be i Verhinderung de r 
Pflegeperson 

1-3 max. DM 2800/Jahr, zusätzlich 
ggf. anteilige s Pflegegel d 

b) Pfleg e bezogen au f andere 
als i n § 14 SG B XI genannte 
Verrichtungen (erweiterte r 
Pflegebedürftigkeitsbegriff) 
§ 6 8 Abs. 1 a.E. BSH G 

0-3 

Finanzierung von  Dienstleistungen  -  Pflege Institut für Gerontologie 1997 
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Abbildung 60 

BSHG 

Leistungen Einkommensgrenze 

§ 37 fü r nich t Krankenversichert e §79 

§§68, 69 , 69b : Hilfsmitte l und Kommunikationshilfen , §79 
Aufwendungen de r Pflegeperson , Beihilfen , Alterssicherun g 
der Pflegeperson , Einsatz einer Pflegekraf t 

Sachleistungen, soweit angemesse n und nich t vo n 
Pflegekasse gewährt, zusätzlic h Pflegegel d 
1 D M 40 0 1 § 81 Abs . 1  Nr. 5 
II D M 80 0 >  da s um bi s zu 273 gekürzt werden kann 2 § 81 Abs . 1  Nr. 5 

III D M 130 0 J §81 Abs . 2 

zusätzlich: sowei t angemesse n und nich t von Pflegekass e gewährt: Hilfsmitte l 
und Kommunikationshilfen , Aufwendunge n de r Pflegeperson , Beihilfen, Alter s 
Sicherung der Pflegeperson . Zusätzlich: Investitionskoste n de s Pflegedienstes, 
die dem Pflegebedürftige n vo m Pflegediens t i n Rechnun g gestellt werde n 

Geldleistung 
I D M 40 0 § 81 Abs . 1  Nr. 5 
II D M 80 0 § 81 Abs . 1  Nr . 5 
III D M 130 0 §81 Abs . 2 
volle Anrechnung de s Pflegegeldes gem. § 37 SG B XI , §  69 c  Abs. 1; 
grundsätzlich keine Sachleistunge n (Pflegekraft ) nac h BSH G be i 
Bezug von Pflegegel d nac h §  37 SG B XI 

ergänzende Hilfe , sowei t angemessene r Bedar f durch Leistun g de r je nac h 
Pflegekasse nicht gedeckt, §  40 Abs . 1  Nr. 6a, §  68 Abs . 5 Pflegestufe 

jeweils ergänzend e Hilf e je nac h 
Pflegestufe 

ergänzende Hilf e un d Pflegegel d (ggf . gekürzt ) je nac h 
Pflegestufe 

§§ 68 , 69 , 69 b 
Aufwendungen de r Pflegeperson : Einsatz einer Pflegekraft , 
Hilfsmittel und Kommunikationshilfen , Beihilfe n 
ggf. ergänzen d z u den Leistunge n unte r a) 

' Fü r die Härtefallregelung gibt es derzeit noch keine Richtlinie des BMA. 
2 §  69c, 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 gewährt werden, anzurechnen«. 
3 Di e Kosten werden erstattet. Die regelmäßige Einschaltung professioneller Pflegekräfte dient der Entlastung der familiären Pflegeperson und soll 

die Qualität der häuslichen Pflege (bei ausschließlichem Pflegegeldbezug) sichern (BR-Drucksache 505/93, S . 113). 
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Anhang 1 : Finanzierun g von Dienstleistungen 

Hilfebedarf Pflegestuf e Leistunge n 

SGB V 

a) speziell e Pflege keine Pflegebedürfigkei t § 37, Abs. 2 
(sog. Behandlungspflege) 0-3 

b) therapeutische Hilf e keine Pflegebedürftigkei t § 32 (ggf. §  40); Physiotherapie, 
(Heilmittel) 0-3 Ergotherapie, Logopädie , Med. 

Fußpflege (nach ärztliche r 
Verordnung) 

c) Hilfsmitte l keine Pflegebedürftigkei t §33: Krankenfahrstuhl , 
0-3 Körperersatzstücke, 

Krankenunterlagen, 
behindertengerechtes Bet t etc. 
(nach ärztlicher Verordnung ) 

Finanzierung von  Dienstleistungen  -  Heilbehandlung 
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Abbildung 61 

SGB XI BSHG' 

Leistungen Einkommensgrenze 

§ 37 fü r nich t kranken -
versicherte Persone n 

§79 

§ 1 8 Abs. 1 Feststellung des 
MDK begründe t Anspruc h 

§ 37 fü r nich t kranken -
versicherte Persone n 

§79 

§37 fü r nich t kranken -
versicherte Persone n 

Institut für Gerontologie 1997 

' BSHG-Leistunge n für Heilbehandlung werden nur für nicht krankenversicherte Personen gewährt . 
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Anhang 1 : Finanzierung von Dienstleistungen 

Hilfebedarf Pflegestufe Leistungen 

SGB V SGB X I 

Haus- und Putzhilf e keine Pflegebe -
bedürftigkeit 

bei »Krankenhaus -
vermeidung« ggf . 
gem. §37 , Abs . 1 

Reinigung de r 
Wohnung 

0 bei »Krankenhaus -
vermeidung« ggf . 
gem. §  37, Abs . 1 

1-3 bei »Krankenhaus -
vermeidung« 
gem. §37 , Abs . 1 

Bestandteil de r Sach -
leistung gem. §3 6 ode r 
durch Pflegepersone n 
bei Bezu g von Pflegegel d 
gem. §3 7 

große Haushaltshilfe : 
Einkauf 
Kochen 
Wäschepflege etc . 

keine Pflege -
bedürftigkeit 

bei »Krankenhaus -
vermeidung« ggf . 
gem. §37 , Abs . 1 

große Haushaltshilfe : 
Einkauf 
Kochen 
Wäschepflege etc . 

0 bei »Krankenhaus -
vermeidung« ggf . 
gem. §37 , Abs . 1 

/ 

1-3 bei »Krankenhaus -
vermeidung« ggf . 
gem. §37 , Abs . 1 

Bestandteil de r Sach -
leistung gem. §§3 6 ode r 
Pflegepersonen be i Bezu g 
von Pflegegel d gem . §  37 

Essen auf Räder n keine Pflege -
bedürftigkeit 
0-3 

bei »Krankenhaus -
vermeidung« ggf . 
gem. §  37, Abs . 1 

Zubereiten un d reiche n 
der Mahlzei t im Rahme n 
der Sachleistun g §  3 6 

Finanzierung von  Dienstleistungen  -  Hauswirtschaftliche  Hilfen Institut für Gerontologie 1997 
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Abbildung 62 

BSHG 

Leistungen Einkommensgrenze 

§11 , Abs . 3 § 76 (Bedürftigkeitsgrenze) 2 

§§ 68, 6 9 b  i m Rahme n de r Hilf e zur Pfleg e ode r / un d §79 (ggf . §76 ) 
ergänzend § 1 1 , Abs . 3  ergänzen d ggf . § § 68 , 6 9 b § 8 1 , Abs . 1  Nr. 5  (Stufe 1) 3oder 

§§ 68, 6 9 b  i m Rahme n de r Hilf e zur Pfleg e ode r / un d § 8 1 , Abs . 2  (Stuf e 2-3) 4 

ergänzend § 1 1 , Abs . 3  ergänzen d ggf . § § 68 , 69 b 

§ 70 i . d . R . nur vorübergehend , be i langandauernde r §79 
Krankheit, zur Heimvermeidung , ggf . auc h auf Daue r 
> Einsat z einer Haushaltshilf e 

> Leistunge n wie fü r Pflegepersone n §79 
(Aufwendungsersatz, Beihilfe , Alterssicherung) 

§§ 68, 6 9 b  i m Rahme n de r Hilf e zur Pfleg e oder / 
und ergänzen d § 1 1 , Abs . 3 

ergänzend gem. §69b ; be i Dominan z der hauswirt - je nac h Pflegestufe §  8 1, Abs. 1  Nr. 5 
schaftlichen Hilfen , ggf . gem . §  70 oder § 8 1 , Abs . 2 

§11 , Abs . 3 §76 un d Berücksichtigun g 
häuslicher Ersparniss e 

1 Hauswirtschaftlich e Hilfen werden in Rahmen des SGB V nur insofern gewährt, al s sie der Vermeidung eine s stationären Krankenhausaufenthalte s 
dienen. 

2 Sofer n es sich um eine Leistung im Rahmen der Hilf e zum Lebensunterhal t handelt , richte t sich der Einsat z des Einkommens des Hilfsbedürftige n 
nach § 11 BSHG . Für Leistungen nach den Hilfen in besonderen Lebenslagen gilt §  28 i . V. m. §§ 79 ff . Fü r die Hilfen zum Lebensunterhal t bedeutet 
dies: Sie werden demjenige n gewährt , de r seinen »notwendigen Lebensunterhait c nicht durch den Einsat z eigenen Einkommen s und Vermögens 
beschaffen kann . Di e Berechnun g des »notwendigen Lebensunterhalts < richte t sic h nac h §12 . Nac h §11 , Abs . 3 kan n auc h demjenige n ein e 
Leistung zustehen, der ausreichendes Einkommen hat, jedoch einzelne für seine n Lebensunterhalt erforderliche Tätigkeiten nich t verrichten kann. 
Es kann in diesen Fällen vom Antragsteller ein angemessener Kostenbeitrag verlangt werden. Dies gilt z. B . bei Mahlzeitendiensten. Fü r Hilfen in 
besonderen Lebenslage n gilt di e allgemeine Einkommensgrenze , di e sic h au s dem Grundbetra g (Stan d 30.06.1993: 96 6 DM) , de n Koste n der 
Unterkunft (i n angemessenem Umfang) und einem Familienzuschlag zusammensetzt . 

3 §8 1 bestimm t einen , gegenüber §7 9 au f 145 0 D M erhöhte n Grundbetra g u . a. be i Pflege in einer Anstalt, einem Heim oder einer gleichartige n 
Einrichtung, wenn sie voraussichtlich auf länger e Zeit erforderlich ist , sowie bei häuslicher Pflege (Abs. 1 Nr. 5), wenn für gewöhnlich e und regel-
mäßig wiederkehrende Verrichtungen im Ablauf des täglichen Lebens im erheblichen Umfang Pflege benötigt wird (§ 69 Abs . 3 Satz 1). 

4 Grundbetra g bei Blindenhilfe: 2900 DM. 
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Anhang 1 : Finanzierung von Dienstleistunge n 

Hilfebedarf Pflegestufe Leistungen 

S G B V SGB XI 

Hilfe bei der 
Lebensführung 

keine Pflegebe -
bedürftigkeit 
bis Pflegestuf e 3 

Finanzierung von  Dienstleistungen -  Soziale  Betreuung 
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Abbildung 63 

BSHG 

Leistungen Einkommensgrenze 

§40, Abs . 1  Nr. 8 i . V. m. §§19-2 2 Eingliederungs - je nac h Pflegestufe bzw . Ar t 
hilfeverordnung (Eh VO) : Hilfe n zur Teilnahme a m Art de r Hilf e 
Leben der Gemeinschaf t (Besuc h von Veranstaltungen , §§79, 8 1 Abs. 1  und 2 
vorlesen, Spaziergang etc. ) Anleitung von Betreuungs -
personen, Begleitpersonen , etw a be i Besuche n bei 
Angehörigen. 

Wohnungsanpassung §  75, wenn Voraussetzun g §79 
für Hilfe n i m Rahme n der Eingliederungshilf e nich t 
vorliegt: Beratung , Wohnungsanpassung, Kommu -
nikationshilfen 

Institut für Gerontologie 199 7 
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Anhang 2: Modellaufbau , Analyseverfahren und Modell-
parameter der logistischen Regressionsanalyse 

Analyseverfahren 
In de r sozialwissenschaftliche n Forschun g ha t di e Verwendun g multivariate r stati -
stischer Verfahren , di e i n de r Lag e sind , abhängig e Variable n mi t Nominal -
skalenqualität darstelle n z u können , zunehmend a n Bedeutun g gewonnen . Auc h 
in de r hie r durchzuführende n Analys e is t di e abhängig e Variabl e »Umzugsbereit -
schaft« nomina l -  i n diese m Fal l dichoto m -  i n »umzugsbereit « un d »nich t um -
zugsbereit« skaliert . Ei n spezielle s statistische s Verfahre n zu r Erfassun g solche r 
Fragestellungen is t di e logistisch e Regressionsanalys e und da s au s ih r abgeleitet e 
Logit-Modell. I n LR-Modelle n stell t da s günstig e Ereignis , da s sog . Ereignislogit , 
den Logarithmu s de s Quotiente n au s de r Wahrscheinlichkei t fü r da s günstig e 
Ereignis un d de r Wahrscheinlichkei t de s ungünstigste n Ereignisse s dar. Da s Ereig -
nis-Logit wir d durc h exogen e Variablen beeinflußt , wobe i jeweil s di e Logit-Koeffi -
zienten anzeigen , inwiewei t ein e exogene Variable einen Einflu ß au f di e z u erklä -
rende Variabl e ausübt . Ha t ein e exogen e Variabl e keine n Einflu ß au f di e z u 
erklärende Variable, weist sie einen Logitkoeffizienten von 0  auf . 

Anders formulier t bezeichne t da s Ausgangsproble m de r L R di e statistisch e 
Beurteilung de s Zusammenhangs zwischen eine r nomina l skalierten , dichotomen 5 3 

abhängigen Variablen und mindesten s eine r unabhängige n Variablen . In LR-Model -
len interessier t als o der Einflu ß de r jeweiligen exogene n (unabhängigen ) Variable n 
auf di e Eintrittswahrscheinlichkei t de s günstigen Ereignisse s (der abhängigen Vari -
ablen). Die Signifikanz de s Einflusses einer exogene n Variablen auf di e abhängige, 
zu erklärend e Variabl e wird mi t Hilf e vo n Signifikanzwerte n ermittelt . Definitions -
gemäß is t eine eingefügte Variabl e als signifikant zu bezeichnen, wenn de r ausge -
wiesene Signifikanzwert kleine r al s 0,1 ist . 

Die Exp(B)-Wert e stelle n ein e Transformatio n de r eigentliche n Schätzkoeffi -
zienten dar . Si e zeigen konkre t an , wie sich di e Wahrscheinlichkei t fü r da s erklärt e 
Ereignis durc h ei n Einflu ß de r erklärende n Variable n verändert . Ein e exogen e 
Variable ha t keine n Einflu ß au f di e zu erklärend e Variable , wenn di e Exp(B)-Wert e 
den Wer t 1  aufweisen. Liegen die Werte übe r 1 , deutet die s darau f hin , da ß eine 
Erhöhung der exogene n Variablen um ein e Einhei t auch die Wahrscheinlichkeit fü r 
das zu erklärende Ereigni s erhöht . 

Die Modellgüte wir d mi t de r Maßzah l Pseudo-R 2 beurteilt. 54 Sie gibt an, inwie-
weit sic h di e Güt e de s Modell s durc h di e Hinzunahm e exogene r Variable n i m 
Vergleich zu m ursprüngliche n Model l verbesser t hat . De r Wertebereic h vo n 
Pseudo-R2 erstreck t sic h vo n 0  bi s 1 , wobei i n de r sozialwissenschaftliche n Praxi s 
eher kleiner e Pseudo-R 2-Werte z u beobachte n sind . Ei n Pseudo-R 2-Wert i n Höh e 
von 0, 2 gil t bereit s al s hoch un d dar f al s Zeichen guter Modellschätzun g angese -
hen werden. 

5 3 Dichotom e Variablen haben nur eine Ausprägung wie z. B . »da s Ereignis findet statt« und »das Ereignis findet 
nicht statt«. 

5 4 Di e MaBzahl Pseudo-R 2 wird folgendermaßen bestimmt: = 1- ~ 2 l n b  =  1-
-2 I n L o I n L o 

Pseudo R ! wird auch oft als Likelihood-Ratio-Index bezeichnet. 
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Modellparameter 
Die abhängige Variable is t i n de r durchgeführte n Analys e stets di e Frag e nach de r 
Umzugsbereitschaft de r Befragten . Als Kovariat e (unabhängige Variablen ) wurde n 
zunächst all e theoretisc h interessante n Variable n un d Interaktionsterm e i n di e 
Analyse einbezogen . Grundlag e fü r di e Auswah l de r Variable n ware n zu m eine n 
die i n de r Lebenslage - und Lebensstiltypisierun g theoretisc h abgeleitete n Faktore n 
und zu m andere n di e i m Frageboge n erfaßte n Date n zu r Wohn - un d Lebens -
situation älterer Menschen. 

Als besonder s vielversprechend e Kovariat e erwiese n sic h dabe i di e folgende n 
Variablen: 

Zum Befragten selbst: 
> da s Alter, Geschlech t und di e Nationalität de s Befragten; 
> da s Auskomme n mi t de m Familieneinkomme n un d di e finanziell e Alters -

vorsorge; 
> di e Haushaltszusammensetzung , de r Familienstan d bzw . ein e Veränderung de s 

Familienstandes innerhalb de r letzten 3 Jahre ; 
> ei n additive r Inde x au s Schul - bzw . Berufsbildun g un d de r berufliche n Stellun g 

(sozialer Status) ; 
> di e Zufriedenheit mi t de m Lebensstandard; 
> di e Einschätzung des Gesundheitszustands, Fragen zur Hilfsbedürftigkeit . 

Zu sozialen Kontakten : 
> da s Verhältnis zu den Nachbarn; 
> di e Häufigkei t vo n Besucherkontakte n un d de r Wunsch nac h neuen Kontakten ; 
> da s Gefühl de r Einsamkei t bzw. Angst vor Einsamkeit ; 
> de r Wohnort de r Kinder . 

Zu den Wohnverhältnissen: 
> di e Lag e des Wohnobjektes nach Regionstypen; 
> di e Unterscheidung nac h Ost-AA/estdeutschland; 
> de r Zustand des Gebäudes, de r Wohnwert nach Ausstattungsmerkmalen ; 
> de r Mieter - bzw . Eigentümerstatus ; 
> di e Wohnfläche pro Perso n in Quadratmetern ; 
> di e Beurteilung de r Wohnungsgröße; 
> di e Wohndauer und di e Beurteilun g de r Höh e der Wohnkosten. 

In jede einzeln e Untersuchun g wurde n di e obe n aufgeführte n Variable n al s Inpu t 
eingegeben. Mi t de r statistische n Method e de r »backwar d elimination « unte r 
Verwendung de r »Likelihood-Ratio-Methode « werde n i n eine r Vielzah l vo n 
Rechenschritten, rückwärtsgerichte t diejenige n Variable n eliminiert , di e de n 
geringsten Beitra g zu r Erklärun g de r Eintrittswahrscheinlichkei t haben . Di e Logit -
Koeff izienten werde n au f jeder einzelnen Stuf e der Eliminatio n ne u geschätzt . 

In de r Befragun g wurde n älter e Mensche n zwische n 4 5 un d 7 5 Jahre n 
befragt, di e zunächs t auc h all e mi t i n di e Analys e einbezoge n worde n sind . 
Allerdings zeigt e sic h schnell , da ß insbesonder e di e jüngere n Alterskohorte n (de r 
unter 55jährigen ) häufi g noc h andere Zielvorstellungen übe r ih r zukünftige s Leben 
haben. Ihr e Umzugsbereitschaf t la g teilweis e i n de m Wunsc h begründet , Wohn -
eigentum z u erwerben, teilweise befande n sich diese Haushalte aber auch noch i n 
einer expandierenden Haushaltsphas e und suchte n größer e Wohnungen. Umzüge 
in eine andere Wohnung bzw . i n ein anderes Haus waren also bei vielen Befragten 
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dieser Alterskohorte durchau s nich t al s Vorbereitung fü r di e dritte Lebensphas e zu 
interpretieren un d entsprache n dami t nich t de m Erkenntnisziel , di e Entscheidungs-
gründe ältere r Mensche n fü r ode r gege n eine n Umzu g i n ein e altersgerecht e 
Wohnung, i n ein e Seniorenwohnanlage bzw. i n ein Altenheim z u ermitteln . I m fol -
genden wurd e dies e Altersgruppe de r 45-55jährige n nich t i n di e Untersuchun g 
miteinbezogen. 

Da sich auch be i den anderen Altersgruppen Unterschied e i n de r Struktu r de s 
Ereignisses »Umzugsbereitschaft « zeigten , wurd e di e Analys e i n dre i Schritt e 
unterteilt. Zunächs t wurde n all e 55-75jährige n gemeinsa m i n eine r Grupp e 
betrachtet, bevo r danach die 55 - bis unter 65jährige n un d Älteren eine r gesonder -
ten Auswertun g unterzoge n worde n sind . Dabe i zeigt e sich , da ß i n de r Grupp e 
der 55 - bis unte r 65jährige n da s Ereignis »Umzugsbereitschaft« a m beste n erklär t 
werden konnte . 

Ergebnisse de r logistischen Regressionsanalyse : Die 55-75jährigen 
In der Altersgruppe de r 55—75jährige n erwiese n sich die meiste n de r ursprünglic h 
ausgewählten exogenen Variablen als wenig aussagekräftig , d . h. sie hatten keine n 
bzw. nu r eine n geringe n Einflu ß au f di e abhängig e Variabl e »Umzugs -
bereitschaft«. Au f de r Basi s der relevante n Einflußvariable n wurde fü r dies e Alters-
gruppen ei n Pseudo-R 2 vo n 0,20 3 ausgegeben . D. h. mi t Hilf e de r unabhängige n 
Variablen ließe n sic h 20,3 % de r gezeigte n Umzugsbereitschaf t erklären ; ei n 
Ergebnis, be i de m ma n scho n vo n eine r gute n Modellschätzun g ausgehe n kann . 
(Vgl. Urba n 1993 , 62f. ) 

Neben de r Beurteilun g de r Güt e des Gesamtmodell s biete t di e Logit-Analys e 
auch di e Möglichkeit , de n Netto-Effek t jede r einzelne n Variable n z u berechnen . 
Dazu wird da s Model l jeweils mi t un d ohn e di e betreffende n Variable n geschätzt , 
so da ß Veränderunge n i n de n Pseudo-R 2-Koeffizienten au f de m Einflu ß diese r 
Variablen zurückgeführt werden könnten . I n de r folgenden Abbildun g sin d di e fü r 
das Ereigni s »Umzugsbereitschaft « relevante n Einflußvariable n un d dere n jeweili -
ger Einfluß au f Pseudo-R 2 dargestellt . 

Der X-induziert e Zuwach s von Pseudo-R 2 gib t de n Netto-Effek t de r einzelne n 
Variablen au f da s Gesamtmodel l an . Daß die Zuwächs e nicht gena u de r Summ e 
der gesamte n Pseudo-R 2-Werte entspreche n (stat t 0,20 3 ergebe n sic h i n de r Abbildung  64 

Modell Pseudo-R2 X-induzierter Zuwach s 
von Pseudo-R 2 

komplett 0,203 

ohne Zustand des Gebäudes 0,182 0,021 

ohne Mieter/Eigentüme r 0,124 0,079 

ohne Beurteilung de r Wohnungsgröße 0,159 0,044 

ohne Kontaktwunsc h 0,194 0,009 

ohne Gesundheitszustan d 0,193 0,010 

ohne sozialer Status 0,174 0,029 

Pseudo-R2 basierte  Netto-Effekte  einzelner 
erklärender Variablen  (55-75jährige) 

In Anlehnung an 
Urban 1993 
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Addition 0,192) , basier t au f eine m Schätzproble m be i de r Berechnun g des Logit -
Modells (vgl . Urba n 1993 , 63) . Zu de m relative n X-induzierte n Zielbeitra g vgl . di e 
in Abschnitt 2. 2 dargestellte n Ergebnisse. 

Ergebnisse der logistischen Regressionsanalyse : Die 55-64jährigen 
In de r Altersgrupp e de r 55-64jährige n wirkte n sic h di e exogene n Variable n a m 
stärksten au f di e zu erklärende Variable »Umzugsbereitschaft « aus . Der Pseudo-R 2-
Wert weis t mi t 0,257 4 ein e hoh e Güt e auf . I n diese r Altersgrupp e kan n di e 
Umzugsbereitschaft a m beste n erklär t werden . Offensichtlic h wir d i n diese r 
Kohorte di e Entscheidun g übe r eine n Umzu g au f eine r rationalere n Basi s getrof -
fen. Fü r jeden vierte n Haushal t kan n di e Umzugsbereitschaf t mi t Hilf e de r folgen -
den Variablen vorhergesagt werden. Abbildung  65 

Modell Pseudo-R2 X-induzierter Zuwach s 
von Pseudo-R 2 

komplett 0,2574 

ohne Zustand des Gebäudes 0,2334 0,0240 

ohne Mieter/Eigentüme r 0,1653 0,0921 

ohne Beurteilung de r Wohnungsgröße 0,1833 0,0741 

ohne Hilfsbedar f i m Haushal t 0,2553 0,0021 

ohne Gesundheitszustan d 0,2434 0,0140 

ohne sozialer Status 0,2168 0,0406 

Pseudo-R2 basierte  Netto-Effekte  einzelner 
erklärender Variablen  (55-65jährige) 

In Anlehnung an 
Urban 1993 

Ergebnisse der logistischen Regressionsanalyse : Die 65-75jährigen 
In diese r Altersgrupp e verbessert e sic h di e Güt e de s Modell s unte r Hinzunahm e 
exogener Variablen lediglich u m 13,7% . Nu r etwa jeder siebte geäußerte Umzugs-
bereitschaft kan n unte r Berücksichtigun g vo n Lebenslage - un d Lebensstilindika -
toren erklär t werden . Abbildung  66 

Modell Pseudo-R2 X-induzierter Zuwach s 
von Pseudo-R 2 

komplett 0,13103 

ohne Mieter/Eigentüme r 0,02850 0,10248 

ohne Beurteilung de r Wohnungsgröße 0,10738 0,02365 

ohne sozialer Status 0,11519 0,01584 

Pseudo-R2 basierte  Netto-Effekte  einzelner 
erklärender Variablen  (65-75jährige) 

In Anlehnung an 
Urban 1993 
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Anhang 3: Faktorenanalys e als Instrument der 
Datenreduktion 

Die Typisierun g de r Lebensstil e erfolgt e au f de r Basi s vo n 4 6 einzelne n Frage n 
(Variablen). Wei l di e Interpretatio n eine r Vielzah l vo n Einzelausprägunge n schwie-
rig un d unübersichtlic h i m Hinblic k au f di e Bildun g nu r weniger Lebensstilgruppe n 
ist, wurd e e s notwendig , ein e Vorstrukturierun g vorzunehmen . I m Bereic h de s 
Gesundheits- un d Allgemeinbefinden s konnt e die s durc h Bildun g eine s additive n 
Index erreich t werden . Di e insgesam t 1 5 Variable n (Aussagen ) konnten z u eine r 
Depressivitäts- bzw. Aktivitäts- (Motivations-)skal a zusammengefaß t werden. 

Bei de n beide n andere n Fragestellunge n mußte n zu r Datenreduktio n 
Faktorenanalysen durchgeführ t werden . Die Faktorenanalyse ist ein e Methode, u m 
aus eine r Vielzah l gemessene r Variablen, die untereinande r star k zusammenhän -
gen (korrelier t sind ) un d sic h wechselseiti g determinieren , nich t beobachtbar e 
Größen i m Hintergrun d z u bestimmen , di e di e meßbare n Zusammenhäng e 
erklären. Faktorenanalyse n sind dami t ei n geeignete s Instrument, viel e verschiede-
ne Variable n au f möglichs t einfach e Strukture n z u reduzieren . Dabe i stelle n di e 
Faktoren Hilfsvariable n dar , di e au s eine r Kombinatio n de r Ausgangsvariable n 
gebildet werden . Si e können selbs t nich t beobachte t werde n un d ihr e inhaltlich e 
Interpretation is t nich t imme r offensichtlich . (Tied e 1993, 18 ) 

Die folgend e Abbildun g bilde t da s Ergebni s de r Faktorenanalys e zu r Frag e 
nach den Freizeitaktivitäten fü r di e Befragten in Westdeutschland ab. Abbildung  67 

aktive Freizeit -
gestaltung 

wohnungs- un d 
wohnumfeldbe-

zogene Aktivitäte n 

passives Freizeit-
verhalten 

kulturelle Veranstaltungen ,73092 ,00518 ,07739 

Reisen und Ausflugsfahrte n ,72901 ,00080 ,04263 

Begegnungen i m Freundes-
kreis/Nachbarschaft 

,54324 ,12119 - ,04011 

Spaziergänge, Radtouren ,22308 ,60706 - ,18919 

sportliche Aktivitäte n ,43758 ,04495 - ,3880 8 

Lesen ,22498 ,59923 ,42498 

Fernsehen ,22894 ,19665 ,66313 

Handarbeiten, Basteln - ,18005 ,67801 ,01062 

Heimwerken ,18130 ,26831 - ,55406 

Faktorenanalyse zum  Freizeitverhalten  (West) 

Die neu n abgefragte n Freizeitvariable n sin d z u dre i Faktore n verdichte t worden . 
Die Stärke des Zusammenhangs von Faktor und Variable läßt sich an der absolute n 
Größe der Faktorladungen , di e au f de n Bereich zwischen -  1  und 1  normiert sind , 
ablesen. Der Faktor 1  wird vor allem durch di e Variablen kulturelle Veranstaltungen 
(0,73) und Reise n und Ausflugsfahrten (0,73 ) beschrieben ; in etwas abgeschwäch-

Institut für 
Gerontologie 1997 
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ter For m könne n auc h di e variable n Begegnunge n im Freundeskrei s (0,54) sowie 
sportliche Aktivitäte n (0,44 ) diese m Fakto r zugeordne t werden . De r Fakto r wir d 
daher al s »aktiv e Freizeitgestaltung « bezeichnet , wobe i di e Namensgebun g i n 
gewisser Weise willkürlich ist . Abbildung  68 

materielle 
Sicherheit 

Hobbys Kommuni-
kation 

Familien-
orien-

tierung 

Religion 

körperlich un d geistig fi t ,27442 ,18183 - ,03594 ,28568 - ,2676 6 

Vertrauen ,31561 - ,14233 ,34246 ,44256 -,29770 

gesichertes Auskommen ,70780 - ,0774 8 ,10750 ,25277 -,15990 

finanzielle Absicherung 
für Pflegefal l ,62978 - ,0544 2 - ,0334 6 ,24197 ,04231 

mit Partne r zusammen sein ,11245 - ,0099 6 ,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 

selbständig bleibe n ,50141 ,26710 ,11037 ,11476 - ,2628 5 

schöne Wohnung ,55415 ,25953 ,16100 ,14220 ,11527 

kein Stre ß ,55744 ,21904 ,08945 - ,08015 ,40157 

fester Glaub e - ,0353 3 ,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 - ,0269 8 

tun un d lassen können ,43764 ,41219 ,28314 - ,25354 -,18753 

Bekanntschaften machen ,07737 ,26049 ,74968 ,06177 -,12926 

mit Gleichaltrige n 
zusammen sein ,18184 ,13991 ,74420 ,07003 ,20225 

Körperliche Tätigkeiten ,20069 ,67214 ,08436 ,08688 -,01400 

sinnvolle Aufgabe ,17747 ,67738 ,12850 ,27422 ,09899 

hohes Alter erreichen ,39443 ,34858 ,15660 ,01271 ,18556 

finanzielle Spielräume 
im Alter ,66822 ,26553 ,08698 ,03540 -,09131 

Faktorenanalyse zu  »Was  ist  wichtig im  Leben?«  (West) Institut für 
Gerontologie 1997 
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Der zweit e Fakto r korrelier t mi t de n Freizeitaktivitäte n Handarbeiten , Basteln , 
Spaziergängen un d Radtoure n sowi e Lesen , als o Tätigkeiten , di e i m direkte n 
Wohnumfeld vollzoge n werden . Der Faktor wurde dahe r »wohnungs - und wohn -
umfeldbezogene Aktivitäten « genannt . De r dritt e un d letzt e Fakto r wir d durc h 
Fernsehen un d mi t entgegengesetzte m Vorzeiche n Heimwerke n beschrieben . Di e 
Überschrift fü r diese n Faktor laute t dahe r »passive s Freizeitverhalten« . 

Die Abbildun g 6 8 spiegel t da s Ergebni s de r Faktorenanalys e zu r Frag e 4 5 
»Was is t wichti g i m Leben« . Di e insgesam t 2 2 Einzelvariable n ließe n sic h au f 5 
Faktoren reduzieren . Di e Interpretatio n de r Abbildun g folg t de r gleiche n Syste -
matik wi e i m Fal l de s Freizeitverhaltens . De n Faktore n wurde n di e Überschrifte n 
»materielle Sicherheit« , »Hobbys« , »Kommunikation«, »Familiem/Partnerorientie -
rung« un d »Religion « zugeordnet . 
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Anhang 4: Model l der kombinierten Förderung -
Berechnungen 

1 . Intern e Verzinsun g v on Wohnungsbauinvesti t ionen 

Im folgenden werde n die Investitionsbedingunge n fü r de n Ba u einer freifinanzier -
ten >normalen < Wohnung mi t de n Bedingunge n für ein e altersgerechte Wohnung 
gegenübergestellt, u m abschätze n zu können , welche interne Verzinsunge n unte r 
Berücksichtigung unterschiedliche r Ausgangsmietniveau s un d Mietsteigerungs -
raten mi t eine r solchen Investition verbunde n sind. Dabei werden folgende Annah-
men in Anlehnung a n die Expertenkommissio n Wohnungspoliti k zugrundegelegt : 

1. Baukoste n 3.100 DM/qm , Grundstückskosten 50 0 DM/qm. 

2. Instandhaltungskosten : Basi s bilde t ein e Studi e der Deutsche n Baurevisio n von 
1991. Di e Werte wurden fü r 199 5 mi t 5 % p.a . indexier t und danac h mit eine m 
Kostensteigerungssatz von 3% p.a . fortgeschrieben . 

3. Nutzungsdaue r 7 0 Jahre . Danac h ha t di e Wohnun g eine n Restwer t von Null , 
wohingegen de r Grundstückswert p.a . u m 3 % steigt . 

4. Mietausfal l jeweil s 2 % de r Miet e - i n diese m Wer t werde n vo r alle m vorüber -
gehende Leerstände berücksichtigt . 

5. Di e Renditeberechnunge n stellen au f di e intern e Verzinsun g de r Investitio n ab . 
Der intern e Zinsfu ß gib t de n Wert an , bei de m de r Kapitalwer t eine r Investitio n 
gleich Nul l ist , und kennzeichne t die Rentabilitä t eine r Investition vo r Abzug vo n 
Fremdkapitalzinsen. E r entspricht de r Eigenkapitalverzinsung , wenn nu r Eigen -
kapital eingesetz t würde , un d is t dami t ei n geeignete s Instrumen t zu r Fun -
dierung vo n Investitionsentscheidungen. 55 

Die nachfolgende Abbildung 6 9 zeigt di e unterschiedliche n interne n Zinssätze , die 
mit eine r Investition i m freifinanzierten Wohnungsbau vor Steuern verbunden sind. 

Ausgehend von diese n Verzinsungskalkülen zeig t Abbildun g 70 , wie di e erhöhte n 
Mehrkosten fü r de n Ba u altersgerechter Wohnunge n durc h verloren e Zuschüsse 
aufgefangen werde n könne n un d darübe r hinaus , welch e zusätzliche n Subven -
tionen erforderlic h sind , wenn de r Investor daran gebunden werden soll, geringere 
als die marktüblichen Miete n als Einstiegsmieten festzulegen. 

Die intern e Zinsfußmethode is t ein anerkanntes Verfahren unte r viele n anderen Methode n wie z. B . Kapital-
wertmethode, Annuitätenmethode u. a. Diese Verfahren führen auch möglicherweise zu anderen Ergebnissen, 
die im Hinblick auf den Untersuchungsgegenstand als besser oder schlechter zu beurteilen sind. Darüber hinaus 
kann mit der internen Zinsfußmethode noch keine Aussag e über die Vorteiihaftigkeit der einzelnen Investitio-
nen getroffe n werden. Daz u wären Annahmen übe r eine n Kalkulationszinsfuß , 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 
(mVmonatl.) in Prozen t 

7 D M 0,46 12,9 2,05 2,76 3,43 

8 D M 1,11 1,91 2,65 3,34 3,99 

9 D M 1,70 2,48 3,20 3,87 4,50 

10 D M 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 D M 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 D M 5,45 6,08 6,69 7,27 7,84 

Interne Verzinsung einer  Investition im  frei  finanzierten Wohnungsbau InWIS 199 7 
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Abbildung 70 

Wohnfläche 60 m 2 

Erstbezugsmiete pro m 2 DM 10,0 0 DM 11,0 0 DM 12,0 0 DM 13,0 0 

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 

5,7% 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 

Erforderlicher KapitalzuschuB  für die  Erstellung altersgerechter Wohnungen 

Die Abbildungen sind so zu interpretieren, daß sie bei gleichen internen Zinsfüßen 
- i m freifinanzierte n Wohnungsba u wie fü r de n Ba u der altersgerechte n Woh -
nungen - Indifferen z bezüglich der Wahl einer der Alternativen anzeigen. 

Das folgende Beispiel zeigt, wie sich der Kapitalzuschuß für di e altersgerechte 
Wohnung unte r Berücksichtigun g der Rendite n errechnet. Ei n Investor erziel t i m 
freifinanzierten Neuba u unte r de n gegebenen Annahmen bei einer Anfangsmiete 
von 1 3 DM/q m un d jährliche n Mietsteigerunge n von 3 % p.a . ein e intern e Ver -
zinsung vo n 6,29% . Wil l e r di e gleich e Rendit e fü r de n Ba u altersgerechter 
Wohnungen erzielen , benötigt er bei gleicher Miethöhe einen Kapitalzuschuß von 
19.300 DM . Soll e r sich gleichzeitig be i der Mietfestsetzung am unteren Ran d der 
Vergleichsmiete orientiere n (z . B . 1 2 DM/qm) , erhöh t sic h de r erforderlich e Zu-
schuß au f 38.200 DM. 

InWIS 1997 
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2. Förderbarwer t de r vereinbarten Förderun g 

Der Kapitalzuschu ß bei de r vereinbarten Förderun g i n Baden-Württember g kan n 
an de r untere n Abbildun g unte r Berücksichtigun g alternative r Kapitalmarktzins -
sätze und Mietstufen abgelese n werden . De r Kapitalzuschuß begrenzt gleichzeiti g 
die Mittel , die für da s Modell der kombinierten Förderun g zur Verfügung stehen. Abbildung  71 

Wohnfläche 
in m2 3 5 43 52 60 70 80 90 

Kapitalmarktzins bei 6,0% 

> Mietstufe 1 29.941,4 7 36.785,24 44.484,48 51.328,24 59.882,95 68.437,66 76.992,36 

> Mietstufe II 24.327,4 5 29.888,01 36.134,64 42.704,20 48.654,90 55.605,60 62.556,29 

> Mietstufe III 22.456,1 1 27.588,67 33.363,36 38.496,18 44.912,21 51.328,24 57.744,27 

Kapitalmarktzins bei 7,5% 

> Mietstufe I 30.773,5 9 37.807,52 45.720,77 52.754,73 61.547,19 70.339,64 79.132,10 

> Mietstufe II 25.003,5 4 30.718,64 37.148,12 42.863,22 50.007,09 57.150,96 64.294,83 

> Mietstufe III 23.430,1 0 28.355,67 34.290,58 39.566,05 46.160,39 52.754,73 59.349,07 

Kapitalmarktzins bei 9,0% 

> Mietstufe I 28.837,0 5 35.428,38 42.843,62 49.434,94 57.674,10 65.913,26 74.152,42 

> Mietstufe II 23.430,1 0 28.785,56 34.210,44 40.165,89 46.860,21 53.554,52 60.248,84 

> Mietstufe III 21.627,7 9 26.571,28 32.132,71 37.076,21 43.255,58 49.434,94 55.614,31 

Kapitalzuschuß, Mietzins/m 2/monatlich und  Mietbindung 
3. Förderweg  - Maximalförderung;  Baden-Württemberg 

InWIS 1997 
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Anhang 5: Übersich t der untersuchten Praxisprojekte 

Praxisprojekte Träger/Betreiber 

Umzugsmanagement Hage n Amt fü r Wohnungswese n 
Wohnberatung fü r älter e Mensche n 
Hochstraße 7 4 
58095 Hage n 
Tel. 02 31/207-3848 

Wohnsparsystem de r Arbeiterwohlfahrt 
Arbeiterwohlfahrt Breme n Landesverband Breme n e.V. 

Auf de n Häfe n 3 0 
28203 Breme n 
Tel. 0421/7902 0 

Altenwohnanlage Oftershei m Arbeiterwohlfahrt 
Mannheimer Straß e 19 bi s 2 3 Bezirksverband Bade n e.V. 
68723 Oftershei m Roonstraße 2 8 

76137 Karlsruh e 
Tel. 0721/8207 0 

Altenwohnungen Süggelwe g Arbeiterwohlfahrt 
Süggelweg 1 , 3, 5 Bezirksverband Westliche s Westfalen e.V. 
44339 Dortmun d Kronenstraße 67-6 9 

44139 Dortmun d 
Tel. 0231/5483- 0 

Altenwohnanlage Gutleuthau s Arbeiterwohlfahrt 
Lange Straße 78 Kreisverband Baden-Bade n e.V. 
76530 Baden-Baden Lange Straße 13 

76530 Baden-Baden 
Tel. 0 7221/36172 0 

Altenwohnungen Meppe n Baugenossenschaft Aschendorf -
und Hümmling e.G. 
Seniorenzentrum Söge l Emdener Straße 16 
Joh.-Ev.-Holzerstraße 9 26871 Aschendor f 
49751 Sögel Tel. 04962/137 3 

Altenwohnungen Baugenossenschaft Frei e Scholle eG 
Freie Scholle eG Bielefel d Bielefeld 

Jöllenbecker Straß e 12 3 
33613 Bielefel d 
Tel. 0521/9888- 0 

Altenwohnungen Stockac h Baugenossenschaft Hega u eG 
Adenauerstraße 2  u . 2a Worblinger Straß e 51 
78333 Stockac h 78224 Singen 

Tel. 07731/9324 0 

Altenwohnungen Büdelsdor f Baugenossenschaft Mittelholstei n e.G. 
Weichselstraße 5 
24782 Büdelsdor f 
Tel. 0 43 31/35 7 0 
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Praxisprojekte 

Altenwohnungen Waldkirc h 
Moltkestraße 1 6 
79183 Waldkirc h 

Träger/Betreiber 

Baugenossenschaft Waldkirch eG 
c/o Heimba u Freiburg eG 
Stefan-Meier-Straße 15 7 
79104 Freibur g 
Tel. 0 7 61/39 5 5 80 

Finanzierungsmodell 
Seniorengenossenschaften 

Bausparkasse Schwäbisch Hall AG 
Crailsheimer Straß e 5 2 
74523 Schwäbisc h Hall 
Tel. 0791/46- 0 

Haus Blumenkamp 
Billungstraße 21 
28759 Breme n 

Bremer Heimstiftun g 
Marcusallee 39 
28359 Breme n 
Tel. 0421/2385 0 

Finanzierungsmodell de r 
Bremer Heimstiftun g 

Bremer Heimstiftun g 
Marcusallee 39 
28359 Breme n 
Tel. 0421/2385 0 

An de r Tauber 
Bismarckstraße 1,1 a 
97877 Wertheim 

Caritasverband im Tauberkreis e.V. 
Schloßplatz 6 
97941 Tauberbischofshei m 
Tel. 09341/92 2 0 0 

USA: Sun Cities Tuscon Del Web b Communitie s Inc . 
6001 Nort h 24t h Street 
P.O.Box 29040 
Phoenix, Arizona 8501 6 
Tel. 001-602/808-800 0 

Altenwohnungen 
Ratsdomizil Adendor f 
Drechslerstraße 4 
21365 Adendor f 

Deutscher Paritätischer Wohlfahrsverband 
Kreisgruppe Lünebur g 
Altenbrücker Dam m 1 
21337 Lünebur g 
Tel. 04131/1 8 072 7 

DRK-Seniorenzentrum Sternberg 
Am Berg e 1  a 
19406 Sternber g 

Deutsches Rotes Kreuz 
Kreisverband Sternberg e.V. 
Karl-Marx-Straße 25 a 
19406 Sternber g 
Tel. 03847/44 0 0 0 

Alterngerechtes Wohnen 
bei der DOGEW O 

Dortmunder Gemeinnützig e Wohnungs-
gesellschaft mb H - DOGEW O 
Landgrafenstraße 7 7 
44139 Dortmun d 
Tel. 0231/10 8 3 0 



Praxisprojekte Träger/Betreiber 

Altenwohnungen 
Nürnberg-Langwasser 

ESW Evangelische s Siedlungswerk 
in Bayer n GmbH 
Hans-Sachs-Platz 1 0 
90403 Nürnber g 
Tel. 0911/ 2 008 0 

Evangelisches Gemeindehaus 
Dillweißenstein 
Bülowstraße 44 un d 46 a 
75180 Pforzhei m 

Evangelische Kirchengemeind e Pforzhei m 
Pestalozzistraße 2 
75172 Pforzhei m 
Tel. 07231/37879 7 

Altenwohnungen Stuttgart-Wes t 
Reinsburgstraße 46 un d 4 8 
70178 Stuttgar t 
und 
Altenwohnungen Stuttgart-Wes t 
Senefelderstraße 4 
70178 Stuttgar t 
und 
Altenwohnungen Stuttgart-Wes t 
Senefelderstraße 6 A 
70178 Stuttgar t 

FLÜWO Baue n Wohnen eG 
Gohlstraße 1 
70597 Stuttgar t 
Tel. 0711/ 9 76 00 

Altenversorgung Urbac h 
Schloßstraße 3 7 
73660 Urbac h 

Gemeinde Urbac h 
Kirchplatz 1 
73660 Urbac h 
Tel. 07181/8007 0 

Altenwohnungen Plochinge n 
Johanniterstraße 1 5 
73207 Plochinge n 

Gemeinnützige Baugesellschaf t 
Plochingen Gmb H 
Marktstraße 3 1 
73207 Plochinge n 
Tel. 07 1 53/8 343 0 

Servicehaus Ellerbeck 
Peter-Hansen-Straße 126-13 0 
24148 Kie l 

Gemeinnützige Heimstätten -
Genossenschaft Kie l Ost eG 
Lütjenburgerstraße 2 1 
24148 Kiel-Ellerbeck 
Tel. 0431/7240- 0 

Betreutes Wohnen im Quartie r I V 
Luisenstraße 18-2 2 
Georg-Baum-Weg 7 
Adolf-Bauer-Straße 3 
63263 Neu-Isenbur g 

Gemeinnützige Wohnungsbaugesellschaf t 
Neu-Isenburg (GEWOBAU ) 
Hugenottenstraße 4 4 
63263 Neu-Isenbur g 
Tel. 06102/7893 0 

Altenwohnungen Parchi m Seniorenpflegeheim 
Lindner Gmb H & C o KG 
Juri-Gagarin-Ring 5 
19370 Parchim 
Tel. 03871/724 0 
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Praxisprojekte Träger/Betreiber 

Seniorenwohnhaus 
Köpenicker Straß e 
Berlin Kreuzber g 
und 
Seniorenwohngemeinschaft 
Ruh lebener Straß e 
in Berlin-Spandau 

G S W - Gemeinnützig e Siedlungs - und 
Wohnungsbaugesellschaft Berli n mb H 
Kochstraße 22 
10969 Berli n 
Tel. 030/25 34- 0 

Altenwohnungen Laubenho f 
Weismannstraße 3 
79117 Freibur g i . Br. 

Heiliggeistspitalstiftung Freiburg i . Br. 
Deutschordenstraße 2 
79104 Freiburg i . Br. 
Tel. 0761/2108 0 

Parkresidenz Alfeld 
Antoni Anger 4 2 
31061 Alfel d (Leine) 

Herr Tewes 
Antoni Anger 4 2 
31061 Alfel d (Leine) 
Tel. 05181/9300 0 

Altenwohnungen 
Biberach an der Riß 
Königsberger Alle e 2 
88400 Biberach an der Riß 

Hospital zu m Heilige n Geis t 
Bürgerheimverwaltung 
Königsberger Alle e 8 
88400 Biberac h an der Riß 
Tel. 073 51/47 6 0 

Senioren-Fonds-Modell IS Immobilien-Service Gmb H 
Wörthstraße 15-1 7 
50668 Köl n 
Tel. 02 21/9735 6 0 
und 
Dr. Görlich Gmb H 
Fischerhüttenstraße 81 a 
14163 Berli n 
Tel. 030/818180 0 
und 
RHT Unternehmensberatun g 
Schwäbisch Hal l 
Karl-Kirchdörfer-Straße 1 3 
74523 Schwäbisc h Hall 
Tel. 0791/95 040 0 

Servicehaus Boksberg 
Boksberg 6- 8 
24149 Kiel-Dietrichsdor f 
und 
Servicehaus der Arbeiterwohlfahr t 
Lübscher Baum 6 
24113 Kie l 
und 
Servicehaus Am Wohl d 
Am Wohld 1- 5 
24109 Kie l 

Kieler Wohnungsbaugesellschaft mb H 
Gemeinnütziges Wohnungsunternehme n 
Bergenring 2 
24109 Kie l 
Tel. 0431/5304 0 
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Praxisprojekte Träger/Betreiber 

Kleeblatt Asper g 
Schulstraße 
71679 Asperg 
und 
Kleeblatt Freiber g 
Charlottenstraße 2 9 
71691 Freibur g am Neckar 
und 
Kleeblatt Hemminge n 
Lindenstraße 9 
71282 HemmingenAA/ürtt . 
und 
Kleeblatt Ludwigsbur g 
Porzellan-Allee 
71638 Ludwigsbur g 
und 
Kleeblatt Möglinge n 
Wiesenweg 3 0 
71696 Möglinge n 
und 
Kleeblatt Oberstenfel d 
Großbottwarer Straß e 42/ 1 
71720 Oberstenfel d 
und 
Kleeblatt Remseck 
Neckarstraße 
71686 Remseck 
und 
Kleeblatt Sachsenheim 
Obere Straße 3 7 
74343 Sachsenheim 
und 
Kleeblatt Schwieberdinge n 
Stettiner Straß e 5 
71701 Schwieberdinge n 
und 
Kleeblatt Tamm 
Im Länderrain 2 
71732 Tam m 

Kleeblatt Pflegeheim e GmbH 
Altwürttembergallee 4 
71638 Ludwigsbur g 
Tel. 07141/9682 0 0 

Altenwohnungen 
Annapark 
Annastraße 1 8 
73433 Aale n 

Kreisbaugenossenschaft Aalen eG 
Maiorgasse 1 3 
73433 Aalen-Wasseralfingen 
Tel. 073 61/97720 

Friedrichshafen 
Konstantin-Schmäh-Str. 27 u . 29 
88043 Friedrichshafe n 

Kreisbaugenossenschaft Bodenseekreis eG 
Scheffelstraße 5 2 
88045 Friedrichshafe n 
Tel. 07541/301 1 0 
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Praxisprojekte Träger/Betreiber 

Altenhöfe Golzow , Lehni n 
Damsdorf 

Luise-Henrietten-Stift 
Klosterkirchplatz 11-1 9 
14797 Lehni n 
Tel. 03382/768 0 

Immobilienfonds de r 
Marktgemeinde Wiggensbac h 

Marktgemeinde Wiggensbac h 
Marktplatz 3 
87487 Wiggensbach 
Tel. 08370/9200 0 

Umzugsmanagement Mülhei m M W B -  Mülheime r Wohnungsba u 
Gemeinnützige Wohnungsgenossen -
schaft eG 
Adolfstraße 5 3 
45468 Mülhei m 
Tel. 0208/30 83 80 

Umzugsmanagement 
bei de r SAG A 

SAGA -  Gemeinnützig e Siedlungs -
Aktiengesellschaft 
Große Bergstraß e 15 4 
22767 Hambur g 
Tel. 040/380 1 00 

Seniorenresidenz Rosengarte n 
Friedrich-Bach-Straße 3 0 
31675 Bückebur g 

Seniorenresidenz Rosengarte n 
Freidrich-Bach-Straße 3 0 
31675 Bückebur g 
Tel. 05722/ 2 508 1 

Haus am Ziegelho f 
Eberhardstraße 2 1 
71088 Holzgerlinge n 

Siedlungswerk gemeinnützig e Gesellschaf t 
für Wohnungs - un d Städteba u mb H 
Heusteigstraße 2 9 
70180 Stuttgar t 
Tel. 0711/2381 0 

Finanzierungsmodell 
der Stad t Fellbach 

Stadt Fellbach 
Stadtverwaltung 
Marktplatz 1 
70734 Fellbach 
Tel. 0711/5851 0 

Projekt »Barrierefreie s Wohnen« 
im Mehrgenerationen-Wohnhau s 
Deggendorf 

Stadtbau Gmb H Deggendor f 
Schlachthausgasse 1 0 
94469 Deggendor f 
Tel. 0991/4 1 1 7 

Seniorenwohnanlage 
»An de r Tauber« 
Bismarckstraße 1  und 1 a 
97877 Werthei m 

Stadtentwicklungs-Gesellschaft 
Wertheim mb H 
Mühlenstraße 2 6 
97877 Werthei m 
Tel. 0  9342/146 0 
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Praxisprojekte Träger/Betreiber 

Umzugsmanagement 
Lörrach 

Städtische Wohnbaugesellschaf t 
Lörrach mb H 
Schillerstraße 4 
79540 Lörrac h 
Tel. 07621 / 1 519 0 

Altenwohnungen Ba d Vilbel SÜBA Baue n un d Wohnen GmbH 
Adalbertstraße 6 4 
60486 Frankfur t 
Tel. 069/247744- 0 

Altersgerechtes Wohne n in Ul m Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-GmbH 
Neue Straß e 10 0 
89073 Ul m 
Tel. 0731/16 1 750 2 

Betreute Altenwohnunge n 
»An de r Wolfsburg « 
An de r Wolfsburg 31-3 9 
53225 Bon n 

Vereinigte Bonne r Wohnungsbau AG 
(VEBOWAG) 
Braunscheidtstr. 1 5 
53113 Bon n 
Tel. 0 2 28/915 8 0 

Altenwohnungen Salzgitte r wb Wohnbau Salzgitte r 
Wohnungsbaugesellschaft mb H 
Windmühlenbergstraße 9-1 1 
38259 Salzgitte r 
Tel. 05341/ 3 006 0 

Servicehaus Mettenho f 
Vaasastraße 2 
24109 Kiel-Mettenho f 
und 
Servicehaus Suchsdor f 
Sukoring 2- 4 
24107 Kiel-Suchsdor f 

Wobau Schleswig-Holstei n 
Theodor-Heuss-Ring 49 
24113 Kie l 
Tel. 0 4 31/6890 0 

Haus am Weinberg 
Augsburger Straß e 55 5 
70329 Stuttgar t 
und 
Altenwohnungen Stuttgart-Wes t 
Reinsburgstraße 5 8 
70178 Stuttgar t 
und 
Altenwohnungen Stuttgart-Wes t 
Senefelderstraße 25 
70178 Stuttgar t 

Wohlfahrtswerk fü r Baden-Württember g 
Falkertstraße 29 
70176 Stuttgar t 
Tel. 0711/61926 0 

Altenwohnungen Goc h Wohnbau Dinslake n Gmb H 
Moltkestraße 4 
46535 Dinslake n 
Tel. 02 6 04/6208 0 
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Praxisprojekte Träger/Betreiber 

Wohnpark a m Wal l 
Echternstraße 46-49 
38100 Braunschweig 

Wohnpark a m Wal l 
Gemeinnützige Betriebsgesellschaf t mb H 
Echternstraße 46-49 
38100 Braunschweig 
Tel. 05 31/48040 

Punkthochhaus 9 
Stecknadelallee 1 3 
04668 Grimm a 

Wohnungsbau-GmbH de r Stad t Grimma 
Nerschauerstraße 2 
04668 Grimm a 
Tel. 03437/9223 0 

Wohngemeinschaft 
»Alt und Jung « 

Wohnungsbaugesellschaft Magdebur g mb H 
Schweriner Straß e 5 
39104 Magdebur g 
Tel. 0391/6292 0 

Altenwohnungen 
der Wohnungsbaugesellschaf t 
Stuttgart 

Wohnungsbaugesellschaft Stuttgar t 
Fritz-Elsas-Straße 43 
70567 Stuttgar t 
Tel. 0711/1 6 2 00 

Weitere Projekt e i m Ausland 

Niederlande: > »D e Overloop« Almoe-Haven 
> SE V Rotterda m 
> l t Aide Kleaster , Wijtgaard 
> Amsterdam-Nieuwer k 

Schweden: > Stockholm-Färtknäppe n 
> Stoplycka n 
> Stad t Stockhol m 

Dänemark: > Wettewitz/Lundstdt/Schweri n 
> Vissenbjer g 
> Engholmen-Süd , Kopenhagen 
> Lokalzentre t Koltgarden , Aarhu s 

England: > Anchor/Guardian Londo n 

Österreich: > Altenbetreuung Salzbur g 



Schader-Stiftung (Hrsg.) 

Forschungsprojekt: 
Umzugswünsche un d Umzugsmöglichkeiten ältere r Mensche n 

Handlungsperspektiven fü r Wohnungspolitik , Wohnungswirtschaf t un d Dienstlei -
stungsanbieter. Tagungsdokumentation mi t Stellungnahme n aus der Praxis 

ca. 84 S. , zahlreiche Grafiken und Abbildungen, brosch . 
Darmstadt 199 7 
Ermäßigte Schutzgebühr bis 30. September 1997 10,0 0 DM , danach 15,00 D M 
ISBN 3-932736-01- X 

Die Ergebniss e de s Forschungsprojekt s »Umzugswünsch e un d Umzugsmöglich -
keiten ältere r Menschen « wurde n i m Jun i 199 6 eine m Expertenkrei s au s Woh -
nungspolitik (Bund , Länder,  Gemeinden) , Wohnungswirtschaft, freie r Wohlfahrts -
pflege und Dienstleistungseinrichtunge n zu r Diskussio n gestellt . 

Im Mittelpunk t de r hie r dokumentierte n Expertendiskussio n stande n folgend e 
Themen: 
> Wohnalternative n für älter e Menschen , derzeitige Angebot e un d 

absehbare Bedarfe 
> innovativ e Angebote wohnungsnaher Dienstleistunge n 
> Strategie n zur Nutzungsoptimierun g des Wohnungsbestands 
> kommunalpolitisch e Aufgabenstellunge n de r Wohnungspoliti k 

und Altenplanun g 
> neu e Finanzierungs- und Förderungsmodelle . 

Die engagierte n Stellungnahme n au s de r Praxi s belegen , da ß interdisziplinär e 
Zusammenarbeit un d di e Vernetzung vo n ressortspezifische n Aufgabenstellunge n 
dazu beitragen , innovativ e wohnungspolitisch e Konzept e erfolgreic h z u verwirk -
lichen. 



Deutscher Städtetag, Schader-Stiftung (Hrsg.) 

Demographischer W a n d e l 
Herausforderungen für die kommunale Wohnungspoli t i k 

Wohnungspolitisches Kolloquiu m de s Deutsche n Städtetage s un d de r Schader -
Stiftung a m 24 . Septembe r 199 6 i n Hagen . Unte r Mitwirkun g de r Stad t Hage n 
und de s InWI S -  Institu t fü r Wohnungswesen , Immobilienwirtschaft, Stadt - un d 
Regionalentwicklung GmbH , Bochum 

DST-Beiträge zur Stadtentwicklun g un d zum Umweltschutz : Reih e E, Heft 2 6 

102 Seiten , zahlr. Grafike n und Tabellen, Köln 199 7 
ISBN 3-88082-183-6, ISS N 0344-248 9 

Zum Prei s von 19,8 0 D M zu bestellen: 

Deutscher Städtetag 
- Bereic h wG -
Lindenallee 13-1 7 
50968 Köl n 

»Angesichts de r knappe n öffentliche n Mittel , de s demographischen Wandel s un d 
der Anforderunge n a n ein e nachhaltig e Siedlungsentwicklun g steh t kommunal e 
Wohnungspolitik vo r neue n Herausforderungen . (... ) Di e Referat e un d Diskus -
sionsbeiträge de r Praktike r habe n die Notwendigkei t verdeutlicht , wohnungspoliti -
sche Subventionen nicht ausschließlic h auf de n Neuba u zu konzentrieren , sonder n 
- meh r al s bisher -  auc h für Maßnahme n im Bestan d zu öffnen . (... ) Kommunal e 
und staatlich e Wohnungspoliti k müsse n übe r de n i n de n Brennpunkte n de s 
Bedarfs auc h weiterhi n notwendige n Wohnungsneuba u hinaus , paralle l auc h 
durch gezielt e Maßnahme n i m Wohnungsbestand , wi e beispielsweis e da s 
Umzugsmanagement, zu eine r Verbesserung der Wohnungsversorgung beitragen . 
Die Dokumentatio n übe r di e Fachtagun g enthäl t hierz u ein e Vielzah l konkrete r 
Beispiele.« 
Jochen Dieckmann , Geschäftsführendes  Präsidialmitglied  des  Deutschen  Städte-
tages im Vorwort 



Rol f G . H e i n ze 
ist Professo r für Soziologi e a n de r 
Ruhr-Universität Bochu m un d zugleic h 
wissenschaftlicher Direkto r de s InWI S 
Institut fü r Wohnungswesen , Immobilienwirtschaft , 
Stadt- un d Regionalentwicklun g a n de r 
Ruhr-Universität Bochu m 

V o l k e r E i c h e n e r 
ist Geschäftsführe r de s InWIS un d 
war Projektleite r de s Forschungsverbundes 

G e r h a r d N a e g e l e 
ist Professo r für sozial e Gerontologi e 
an de r Universitä t Dortmun d un d zugleic h 
Direktor de s Instituts fü r Gerontologi e 
an de r Universitä t Dortmun d 

M a t h i a s B u c k s t e e g 
war wissenschaftliche r Mitarbeite r de s InWI S 

M a r t i n S c h a u e r t e 
ist wissenschaftliche r Mitarbeite r de s InWI S 



»Deutschland kommt in die Jahre. De r zunehmende 
Alterungsprozeß erfordert in allen Bereichen neu e 
Strategien und Antworten. Auch Wohnungswirtschaf t 
und Wohnungspoliti k werden hierauf mit intelligenten 
Instrumenten reagieren müssen, die finanzierbar, effizient 
und sozialpolitisc h treffsicher sind.« (Bundesbaublat t 4/1997 ) 

Bedarfsgerechtes W o h n e n für älter e Mensche n - Mobilisierun g 
des Wohnungsbestande s für Familie n 
> Neu e Zahlen zu r Wohnmobi l i tä t i m Alter : 

Hintergründe, Mot iv e un d unterschätzt e Größe n 
> Potential e un d Zielgruppe n fü r mobilitätsfördernd e Maßnahme n 
> Individuell e Umzugsbereitschaf t ältere r Mensche n - Auslöse r 

und Problembewußtsei n 

Optionen fü r altersgerechte s W o h n e n - Wohnsi tuat ionen , 
Wohnbedürfnisse un d Optimierungshinweis e 
> Älter e Mensche n i n famiiiengerechte n Wohnunge n -  ein e 

Potentialabschätzung 
> Ansprüch e ältere r Haushalt e an altersgerecht e Wohnalternat ive n -

Ergebnisse de r Repräsentativerhebun g 
> Standard s und Type n altersgerechte r Wohnunge n 

Wohnungsnahe Dienstleistunge n fü r älte r werdend e un d älter e Mensche n 
> Anforderunge n a n wohnungsnah e Dienstleistunge n 
> Repräsentativ e Ergebnisse zur Servicenachfrag e verschiedener 

Zielgruppen 
> Konzept e zu m »Serv ice-Wohnen« 
> Finanzierun g wohnungsnahe r Dienstleistunge n 

Potentialberechnungen fü r di e Nachfrag e nac h altersgerechte n 
Wohnungen 
> Hinweis e für di e räumlich e Planun g 
> Nachverdichtun g mi t altersgerechte n W o h n u n g e n 
> Potential e fü r »Serv ice-Wohnanlagen« 

Umzugshilfen, Umzugsmanagemen t un d di e Integratio n 
kommunaler Planungen : Dienstleistungen gege n Mobilitätsbarriere n 
> Zu m wohnungspolit ische n Nutze n eine s Umzugsmanagement s 
> Bestandteil e un d Organisationsmod i eine s Umzugsmanagement s 
> Integratio n vo n Planunge n auf kommunale r Eben e 

Förder- un d Finanzierungskonzept e fü r da s altersgerechte Baue n 
und W o h n e n 
> Neu e Ideen fü r di e öffentlich e Förderun g 
> Vorsorge - un d Finanzierungskonzept e fü r altersgerecht e W o h n u n g e n 

Ausblick un d Fazit : Wohnungswirtschaft l iche un d 
wohnungspolit ische Handlungsperspektive n 

I S B N 3-932736-00- 1 


