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Einleitung

Im Mittelpunkt des Forderprogramms AAn| auf st el | en f ¢ rBufAdesmieistee Mensc
riums fur Familie, Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ) steht, Akteure und MalRBhahmen

aktiv zu unterstltzen, die alteren Menschen dabei helfen, so lange wie moglich selbststandig

im vertrauten Umfeld wohnen zu kdnnen. Eine wichtige Rolle spielen dabei technische und

soziale Hilfeleistungen innerhalb und aufR3erhalb der Wohnung sowie Gemeinschaftsangebote,

um weiterhin am gesellschaftlichen Leben teilzunehmen.

Der Schlusself ¢ r Agut esf al t er s gietne nlder Wehnuligosondermvorl i e gt
allem im Quartier, in den Nachbarschaften und in der engen Kooperation von Akteuren vor

Ort. Denn neben altersgerechten Wohnungen sind bestimmte Infrastrukturen, wie Nahversor-

gung und OPNV, aber auch alltagsrelevante Dienst- und Pflegeleistungen sowie soziale Kon-

takte bedeutend.

Die Analyse verschiedener Praxisbeispiele hat gezeigt, dass es bei den erfolgreichen Ansat-
zen stark darauf ankommt, dass vor Ort verschiedene Angebote in unterschiedlichen Berei-
chen von den lokalen Akteuren (Kommunen, karitative Einrichtungen, soziale Dienstleister und
Ehrenamtliche) selbst bereitgestellt werden. Von Bedeutung ist hier die Einbindung und Mit-
wirkung der alteren Menschen selbst.

In diesem kontextspezifischen Geflige haben auch Akteure der organisierten Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft eine wichtige Rolle. Sie werden einerseits von anderen Akteuren auf ent-
sprechende Mitwirkung angesprochen. Andererseits kommt die Initiative aber auch oft von den
Wohnungsunternehmen selbst. Sie tragen an vielen Orten dazu bei, dass &ltere Menschen
selbststandig und im vertrauten Wohnumfeld leben kénnen und stellen sich den wachsenden
gesellschaftlichen Herausforderungen. Sie schaffen altersgerechten Wohnraum, organisieren
spezifische Serviceangebote, Beratungsleistungen und bringen sich in lokale Netzwerke ein.

Wie vielféltig die Rollen und das Engagement der Wohnungswirtschaft sind, wird in der vorlie-

gende Expertise im Rahmen des Forderprogramms AAn| auf st el | en f auf- 21l ter
gearbeitet. Sie zeigt exemplarisch verschiedene Handlungsfelder und aktive Beteiligungsmog-

lichkeiten, stellt Praxisbeispiele vor, beleuchtet das Vorgehen der unterschiedlichen Akteure,

geht auf regional verschiedene Rahmenbedingungen ein, betrachtet den Aufwand verschie-

dener Mallnahmen und leitet daraus Handlungsempfehlungen ab.

Die aufgefuhrten Beispiele sollen anregen und nach Mdglichkeit in die Breite getragen werden.
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Fachliche Einordnung

Das Wohnen im Alter wird seit geraumer Zeit auf verschiedenen Ebenen und von unterschied-
lichen Organisationen diskutiert. Beispielhaft sei an dieser Stelle auf die folgenden Dokumente
und Organisationen verwiesen, die teilweise in enger Kooperation mit dem Deutschen Ver-
band fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. (DV) stehen bzw. vom DV direkt
verfasst wurden:

A Empfehlungen des Deutschen Vereins zur Weiterentwicklung der Kooperation der Akteure
generationsgerechten Wohnens (Deutscher Verein fur offentliche und private Fursorge
e.V.);

A Wohnen im Alter. Bausteine fur die Wohnungswirtschaft. (vdv Niedersachsen Bremen);

A Masterplan altengerechte Quartiere.NRW (Ministerium fiir Gesundheit, Emanzipation,
Pflege und Alter des Landes Nordrhein-Westfalen);

AEmpfehlungen der Arbeitsgruppe ASel bstbesti mmt
mografiestrategie der Bundesregierung (Bundesministerium fur Familien, Senioren, Frauen
und Jugend);

A Gemeinsam fir ein altengerechtes Quartier. Handlungsanregungen fiir die Zusammenar-
beit zwischen Akteuren zur tragfahigen altersgerechten Quartiersentwicklung (DV; Feder-
fuhrender Partner des europaischen HELPS-Projektes?.

Daraus lassen sich querschnittartig folgende Handlungsfelder zur integrierten altersgerechten
Quartiersentwicklung; mithin auch des altersgerechten Wohnens? ableiten, die sich auch im
Anlaufstellenprogramm wiederfinden:

A Erstellung von Quartierskonzepten zur Férderung von gesellschaftlicher Teilhabe, Selbst-
bestimmung und zur barrierearmen Gestaltung im Wohnumfeld unter Einbeziehung ver-
schiedener Akteure;

A Bereitstellung bedarfsgerechter Wohnangebote fiir dltere Menschen;

A Gewahrleistung der Versorgungssicherheit im Quartier durch Bereitstellung bedarfsgerech-
ter Hilfs- und Pflegedienstleistungen;

A Bildung lokaler Verantwortungsgemeinschaften durch Vernetzung und Kooperation von lo-
kalen Initiativen und Akteuren;

A Aktivierung des biirgerschaftlichen Engagements zur Starkung von Eigeninitiative und zur
Schaffung einer tragenden sozialen Infrastruktur durch Nachbarschaftshilfen sowie

A Beratung und Bewusstseinsbildung zur Schaffung eines wertschatzenden Umfeldes und
zur Unterstitzung alterer Menschen im Quatrtier.

Alle Akteure sind sich darin einig, dass sich die Bedirfnisse und Lebensumsténde alterer Men-
schen aktuell &ndern. Der medizinische und 6konomische Fortschritt, der demografische Wan-

*AHousing and Home Care for Elderly and Vulnerable Peope-and Local
finanziert durch das INTERREG IVB Programm Central Europe. Weitere Informationen unter: http://www.deutscher-ver-
band.org/publikationen/dokumentationen.html

2 Scholze, J./Huttenloher, C./Lorenz, S., S. 8
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del, berufliche Mobilitat und Leistungsanforderungen sowie neue Formen des familigren Zu-
sammenlebens fihren dazu, dass tradierte Muster im Umgang mit, der Betreuung und Einbin-
dung von alteren Menschen zu tGiberdenken sind.

In diesem Kontext bedarf es zunehmend einer barrierearmen oder barrierefreien Wohnung wie
auch eines Wohnumfeldes mit umfassender Infrastruktur und Stadtraumen mit hoher Aufent-
haltsqualitat, um altersbedingte Einschrénkungen zu kompensieren.

Daraus ergibt sich, dass das altersgerechte Wohnen eine integrierte Betrachtung unterschied-
lichster Handlungsfelder, wie Wohnen, Wohnumfeld, Sicherheit, soziale Dienstleistungen, Ein-
kaufen/Handel, medizinische Versorgung, Kultur, erfordert. Besondere Bedeutung kommt da-
bei dem Zusammenspiel von vielen gesellschaftlichen Akteurinnen und Akteuren vor Ort zu.
Das bedeutet, dass die Vernetzung mit Kommunalverwaltungen und deren Amtern, die Ko-
operation von Wohnungswirtschaft (6ffentliche, private und genossenschaftliche), Gesund-
heitsdienstleister/innen, Wohlfahrtsverbé&nden, staatlichen Institutionen und zivilgesellschaftli-
chen Organisationen, privatwirtschaftlichen Akteurinnen und Akteuren, Blrgerinnen und Biir-
gern sowie Mieterinnen und Mietern eine Grundvoraussetzung ist. Funktionierende Netzwerke
konnen allerdings nur entstehen und wirksam sein, wenn sie sozialraumbezogen sind und
somit das Quatrtier als wichtige Handlungsebene in den Fokus riicken. Vielfach wird die Rolle
der Kommunen betont: Sie haben bei der Netzwerkentwicklung und -steuerung eine wichtige
Funktion. Dartber hinaus kdnnen sie geeignete Liegenschaften zur Verfligung stellen und de-
ren Vergabe an Konzepte und Nutzungen zum Wohnen im Alter koppein.

Werkstattgesprach AWohnungswirtschaft und Quartiersgestaltung als Impuls-
geber moderner Lebens- und Wohnformen im Alterii I m RdedAnkufstel-
lenprogramms

Dies bestéatigte auch ein Werkstattgesprach, welches im Rahmen des Anlaufstellenprogramms
durchgefuhrt wurde. Fachleute der privaten und kommunalen Wohnungswirtschaft gingen ge-
meinsam mit Kommunen den Fragen nach, wie alter werdende Mieterinnen und Mieter selbst-
standig im vertrauten Wohnumfeld leben kénnen und welche Impulse die Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft fir moderne Wohn- und Lebensformen im Alter geben kann. Organisiert
durch den DV und in Zusammenarbeit mit dem BFW Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V. tauschten sich die Experten Uber ihre Erfahrungen und verschie-
dene Aspekte des Wohnens im Alter aus.

Die vorgestellten Beispiele aus Adorf/Vogtland, Berlin, Kéln und Leipzig sowie die daran an-
knupfende Diskussion zeigten, dass es in den Quartieren und Nachbarschaften eine Verknup-
fung von altersgerechtem Wohnen und neuen Wohnformen mit passenden Dienstleistungs-
und Unterstitzungsangeboten sowie Gemeinschaftseinrichtungen braucht. Auch Aspekte der
Sicherheit (Beleuchtung, Trennttiren auf den Fluren) sind entscheidend, damit sich &ltere Men-
schen zuhause fihlen. Eine Verknupfung von Pflege und Wohnen erméglicht Bewohnerinnen
und Bewohnern auch bei zunehmender Hilfe- oder Pflegebedurftigkeit l&nger im vertrauten
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Wohnumfeld bleiben zu kénnen. Dafur griinden Wohnungsunternehmen teilweise sogar Toch-
terunternehmen aus, die dann Pflegeleistungen erbringen.

Aus baulicher Sichtistd as A 8§ @ wio & pabhérgig von Wirtschaftlichkeit und Finanzier-
barkeit, nahezu Uberall machbar. Es ist keine Sonderwohnform, sondern setzt sich aus Bau-
steinen zusammen. Diese ergédnzen das Wohnen etwa durch technische Unterstiitzung oder
Alltagshilfen und stellen so den sozialen Aspekt des Miteinanders starker in den Vordergrund.
Dafiur benoétigen Wohnungsunternehmen neben geeigneten Grundstiicken Kooperations-
partner aus verschiedenen Bereichen. Durch funktionierende Netzwerke und das Zusammen-
wirken von Wohnungswirtschaft, Kommunen und Sozialverbdnden gelingt es, die individuellen
Wohn- und Lebenswiinsche auch im Alter zu unterstiitzen und durch entsprechende Angebote
zu untersetzen. Dies setzt eine umfangreiche Offentlichkeitsarbeit voraus. Bewahrt haben sich
Angebote, die in Zusammenarbeit mit verschiedenen Partnern erbracht werden. Sie umfassen
Beratung, Begegnung oder auch AHi | f en z um Mstehwalmnsengen. iAkteure der
kommunalen Wohnungswirtschaft setzten zudem verstarkt auf engen Kontakt zur Bewohner-
schaft und zahlen aufsuchende Téatigkeiten in der Beratung &lterer Menschen zu einer der
wichtigsten Aufgaben, um friihzeitig Unterstiitzung anbieten zu kénnen.

Einigkeit bestand dahingehend, dass kommunale, genossenschatftliche und auch private Woh-
nungsunternehmen bereits vielfaltige Aufgaben und Rollen im Bereich der bedarfsgerechten
Infrastrukturausstattung, aber auch in der Quartiers- und Nachbarschaftsarbeit, lbernehmen.
Eine Anschubférderung ist hilfreich, um darauf aufbauend eine Anschlussfinanzierung zu fin-
den. Fir die Zukunft miusse es ein Stuck weit mehr Anerkennung der geleisteten Arbeiti auch
durch die Politik T geben. Bessere, teils steuerliche, Refinanzierungsmaoglichkeiten kénnten
Wohnungsunternehmen dazu bringen, ihre Angebote auszuweiten. Dabei muss langfristig und
fir mehrere Generationen geplant werden.

Nichtsdestoweniger stellt das Wohnen im Alter die Unternehmen oft vor Herausforderungen.
Zum einen bedeuten die komplexen Anforderungen htéhere Baukosten im Neubau wie auch
im Umbau von Bestandswohnungen. Zum anderen fehlen oft Erfahrungen in unternehmens-
fremden Handlungsfeldern und die relevanten Netzwerke vor Ort. Ein zentrales Handlungsfeld
bleibt die Einbindung der privaten Eigentimer. Diese missen noch starker vom Thema Woh-
nen fir altere Menschen berzeugt werden.
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Herausforderungen des altersgerechten Wohnens

Derzeit sind in Deutschland nur etwa 700.000 Wohnungen altersgerecht. Damit liegt ihr Anteil
unter 2% gemessen am Gesamtbestand. Gleichzeitig steigt der Bedarf deutlich. Eine Studie
der Prognos AG im Auftrag der KfW geht von einem Bedarf von rund 3,6 Millionen altersge-
rechten Wohnungen bis zum Jahr 2030 aus®. Der Investitionsbedarf daftir wird durch die Kfw
auf etwa 50 Milliarden Euro geschatzt®. Die Losung liegt mitnichten im flachendeckenden Aus-
bau von stationaren Pflegeeinrichtungen. Angesichts des stetig steigenden Bedarfes missen
neue LOosungsansatze gefunden werden. Insbesondere die hohen Kosten (Eigenanteil) und
der Wunsch nach Selbststandigkeit und Selbstbestimmtheit sprechen bei vielen Menschen
gegen einen Heimaufenthalt. Im landlichen Raum sind diese Winsche sogar noch starker
ausgepragt als im stadtischen Raum®. Zudem wiirde ein groRerer Anteil an adaquatem Wohn-
raum eine betrachtliche Entlastung der 6ffentlichen Kassen bedeuten: Wenn durch Umbau-
mafnahmen bei nur 15% der pflegebeddrftigen Personen ein Umzug ins Heim vermieden oder
aufgeschoben werden konnte, dann entlastet dies die Sozial- und Pflegekassen um 3 Milliar-
den Euro pro Jahr®.

Erschwerend kommt hinzu, dass es hinsichtlich altersgerechter Ausstattungsmerkmale (z.B.

wenig Stolperfallen, zweiter Handlauf, Haltegriffe im Bad, Treppenlifte, technische Hilfsmittel

wie Hausnotruf) von Bestandswohnungen und des genauen Bedarfs nur wenige verlassliche

Daten gibt. Lediglich die Situation in den kommunalen und offentlichen Wohnungsunterneh-

men wie auch die Forderstatistik des KIW-Pr ogr amms AAl t er sger ent-ht Umb
sprechendes Datenmaterial. Eine zielgenaue Planung wird somit fast unméglich.

Richtet sich der Blick in die Quartiere und auf den Alltag der Mieterinnen und Mieter, stellt man
fest, dass alle im Programm untersuchten Gebiete mit ahnlichen Herausforderungen konfron-
tiert sind:

A Lange Mietergeschichte der iiber 60-jahrigen in den jeweiligen Wohnungsunternehmen;

A zunehmende Anonymitat, besonders in GroRsiedlungen;

A sich auseinanderentwickelnde Kaufkraft von &lteren Menschen auf Basis unregelmaRiger
Erwerbsbiografien und damit verbundene geringere Alterseinkiinfte (Altersarmut);

A Altersvereinsamung und Anstieg der Alterserkrankungen;

A hohe Kosten fur Haushaltshilfen und Versorgungsengpéasse durch Fachkraftemangel im
Pflegebereich;

A groRer Bedarf nach individuellen Angeboten und Beratungsleistungen zum altersgerechten
Wohnen und bei der Vermittlung von Hilfen und Dienstleistungen;

A Notwendigkeit zum Austausch und zur Vernetzung der lokalen Akteure untereinander;

A groRer Bedarf an Besuchsdiensten oder handwerklichen Hilfsdiensten in der Nachbar-
schaft;

A unterschiedliche Altersbilder und

3 vgl. Progos AG, S.25
“BBSR, S. 24
® Narten, S. 14
6BBSR, S. 24
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A teils hohe Engagementbereitschaft, jedoch mit fehlenden Koordinierungsstellen.

Insgesamt ist festzustellen, dass wenngleich das KfW-Pr ogr amm AAl ter sgerecht
seit 2009 mit zinsgunstigen Krediten und Zuschissen Vermietern, Mietern und selbstnutzen-

den Eigentimern hilft, Anpassungsmafnahmen im Wohnungsbestand vorzunehmen, das

Thema bedauerlicherweise im Vergleich zu anderen Themen mit gesellschaftlicher Relevanz

noch immer eine relativ geringe Bedeutung hat.

Akteure der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

In Deutschland ist der Wohnungsmarkt durch eine Vielzahl unterschiedlicher Akteure gepragt.
Professionell-gewerbliche Vermieter, private Kleinvermieter sowie selbstnutzende Eigentimer
halten zusammen etwa 40,55 Millionen Wohnungen.

TABELLE 1: EIGENTUMERSTRUKTUREN AUF DEN DEUTSCHEN WOHNUNGSMARKTEN 2011

Wohnungsbestand in Deutschland

40,55 Mio. Wohneinheiten

professionell-gewerbli- Leer stehende Woh-

dre AT private Kleinanbieter Selbstnutzer nungen von Privat-
personen
7,86 Mio. (19%) 13,88 Mio. (34%) 17,29 Mio. (43%) 1,29 Mio. (3%)

Eigene Darstellung, Quelle: BBSR (2016)

Mit etwa 52% leben etwas mehr als die Halfte der Menschen in Deutschland im Wohneigen-
tum, wobei dieser Anteil bei alteren Personen sogar noch etwas hoéher ist. Dennoch ist die
Wohneigentumsquote bezogen auf Haushalte bzw. Wohnungen mit etwa 45% im Vergleich
mit anderen europaischen Landern sehr gering. In Spanien liegt der Anteil von Eigentimern
selbst bewohnter Wohnungen bei etwa 80%, in Norwegen sogar bei 85%. Der Anteil der Haus-
halte mit selbstgenutztem Wohneigentum variiert zudem regional deutlich. So gibt es in kreis-
freien Grof3stadten nur ein Drittel Eigentiimerhaushalte, in stadtischen und landlichen Kreisen
aber bereits deutlich Giber 50%." In Berlin verfligen nur 15%, in Sachsen 33%, in Bayern 51%
und im Saarland 63% Uber eigenen Wohnraum®. Zudem gibt es ein starkes Stadt-Land-Ge-
falle.

Neben dem selbst genutzten Wohneigentum befinden sich mit knapp 14 Millionen Wohnungen
etwa 34% des Wohnungsbestandes in Deutschland im Besitz von privaten, nicht-professionel-
len Kleinanbietern. Dies sind zwei Drittel des gesamten Mietwohnungsbestandes. In den alten

"BBSR 2016, S. 68ff
8http://de.statista.com/statistik/daten/studie/155713/umfrage/anteil-der-buerger-mit-wohneigentum-nach-bundesland/
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Bundeslandern ist der Mietwohnungsmarkt im landlichen und kleinstadtisch gepragten Raum
gerade auch von dieser kleinteiligen Anbieterstruktur gepragt.

Somit betragt der Anteil der professionell-gewerblichen Anbieter insgesamt nur etwa 19% bzw.
insgesamt knapp 8 Millionen Wohnungen. Richtet man den Blick nur auf diese Eigentiimer-
gruppe, fallt auf, dass insbesondere die privatwirtschaftlich professionell-gewerblichen Eigen-
timer sowie Wohnungsbaugenossenschaften und kommunalen Unternehmen tber einen be-
sonders hohen Wohnungsbestand verfligen. Ein nur vergleichsweise geringer Teil wird durch
andere offentliche Wohnungsunternehmen und Kirchen sowie Organisationen ohne Erwerbs-
zweck verwaltet (vgl. Tab. 2).

Diese Situation bedeutet, dass sich nur etwa 13% des gesamten Wohnungsbestandes im Ei-
gentum von Organisationen befindet, die aufgrund ihres Unternehmensprofils in Verbindung
mit 6ffentlicher Daseinsvorsorge und sozialer Wohnraumversorgung zu bringen sind und somit
hohe Relevanz fur das altersgerechte Wohnen haben. Bereits heute sind Wohnungen der
kommunalen  Wohnungsanbieter  Uberdurchschnittlich ~ barrierearm  (11%)  bzw.
-frei (1%). Zahlreiche kommunale Wohnungsunternehmen (etwa 30%) bieten zudem wohnbe-
gleitende Dienstleistungen an®.

TABELLE 2: SYSTEMATISIERUNG DER PROFESSIONELL-GEWERBLICHEN ANBIETER IN

DEUTSCHLAND
Genossenschaften 2,09 Mio.
Kommunale Wohnungsunternehmen 2,29 Mio.
Offentliche Wohnungsunternehmen (Bund/Land) 0,30 Mio.
Privatwirtschaftliche professionell-gewerbliche Eigentiimer 2,86 Mio.
Kirchen und Organisationen ohne Erwerbszweck 0,32 Mio.

Eigene Darstellung, Quelle: BBSR (2016)

Regionale Unterschiede

Die Situation mit Blick auf das altersgerechte Wohnen stellt sich deutschlandweit nicht einheit-
lich dar und ist eng verknipft mit der Eigentimer- und Nutzerstruktur sowie der Bevolkerungs-
entwicklung. Die Erfahrung zeigt, dass Ma3nahmen immer dann eine grof3e Erfolgschance
haben, wenn unternehmerisch tatige, private und 6ffentliche Wohnungsunternehmen sowie
auch Genossenschaften auf einen nennenswerten Wohnungsbestand im Quartier verweisen

°® BBSR 2016, S. 73
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koénnen, da die Kombination von einer homogenen Eigentiimerstruktur und einer nennenswer-
ten Anzahl von Bewohnerinnen und Bewohnern die Umsetzung erheblich erleichtert.

Da der Anteil der organisierten Wohnungswirtschaft gerade in Klein- und Mittelstadten im land-
lichen Raum in den alten Bundeslandern im Vergleich zu den neuen Bundeslandern gering ist,
sind die wenigen guten Beispiele auf Landkreisebene hier umso bedeutsamer.

Im Gegensatz dazu kann in den neuen Bundeslandern die organisierte Wohnungswirtschaft
(zumeist kommunale Unternehmen) mit verhaltnismanig groen Wohnungsbestanden auf ei-
nen breiten Erfahrungsschatz verweisen. Dort ist der Anteil der kommunalen Unternehmen
(auch im landlichen Raum) fast dreimal so hoch wie in den alten Bundeslandern'®. Eine &hnli-
che Situation gilt auch fur die Stadtstaaten (gesamtdeutsch).

Einen groRRen Einfluss hat auch die Bevélkerungsentwicklung und darauf basierend die Woh-
nungsmarktsituation. Diese differenziert sich in den verschiedenen TeilrAumen Deutschlands
I sowohl in West- als auch in Ostdeutschland i mittlerweile immer starker aus. In schrump-
fenden Stadten, Gemeinden (z.B. Torgau, Gardelegen, Plettenberg) und Regionen (z.B. weite
Teile Sachsen-Anhalts, Mecklenburg-Vorpommerns, Westpfalz oder Nordbayerns) sind Woh-
nungsleerstande ein ernst zu nehmendes Problem i einerseits fir die Kommunen und die
betroffenen Quartiere, andererseits fur die Eigentimerinnen und Eigentimer der Gebaude
selbst. Parallel dazu gibt es in fast allen grof3en Ballungszentren und manchen kleineren Grol3-
stadten und Mittelstéadten (z.B. Jena, Erfurt, Munster, Ingolstadt, Heidelberg) Wohnungsmark-
tengpéasse und immer weniger bezahlbaren Wohnraum. Die Unterschiede zwischen Regionen
und Teilmarkten wachsen derzeit vor allem durch ausbildungs- und arbeitsmarktorientierte
Wanderungen weiter an.

Insbesondere in Regionen, in denen der demografiebedingte Wohnungsleerstand und die
Mieterfluktuation auf Basis einer umfassenden &lteren Mieterschaft ein finanzielles Risiko fur
das Wohnungsunternehmen darstellt bzw. in absehbarer Zeit darstellen kann, gibt es eine
relativ grol3e Bereitschaft, das Thema altersgerechtes Wohnen im Bestand aktiv und kreativ
anzugehen. Ursache dafur ist, dass durch Neubauvorhaben, wie Seniorenwohnanlagen, die
eigenen Bestandswohnungen oft noch zusatzlich unter Druck geraten wiirden.

Ebenfalls problematisch werden angesichts der prognostizierten Altersarmut die hohen Inves-
titionskosten fur den altersgerechten Umbau bewertet. Dies trifft insbesondere auf Regionen
mit angespannten Wohnungsmarkten zu.

¥ BBSR, S. 73

Seite 10



Expertise aus dem Modellprogramm A An | a enf sft¢erl 121t er e Men20déh enf | Se
Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als Impulsgeber
fur moderne Wohn- und Lebensformen im Alter

Ziel der Studie

Die nachfolgenden Praxisbeispiele aus dem Modellprogramm A An | a u ffig &lteré Menn
s ¢ h elstrieren, welche Rolle insbesondere die organisierte kommunale Wohnungswirt-

schaft bei der Gestaltung des Wohnens élterer Menschen einnehmen kann. In den aufgefihr-

ten Beispielen werden h&ufig verschiedene Handlungsansétze integriert angewendet. In na-

hezu allen vorgestellten Fallen haben auf lokaler Ebene verschiedene Akteure kooperiert.

SchwerpunktméRig wurden jedoch insbesondere jene Beispiele herausgestellt, bei denen die

Rolle der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft herausragend bzw. sehr deutlich war. Die Bei-

spiele stehen dabei stellvertretend fur eine Reihe dhnlicher oder vergleichbarer Ansatze. In

der Expertise wird nicht der Anspruch an Vollstandigkeit erhoben.

Das vorliegende Papier geht folgenden Leitfragen nach:

A Wie bringt sich die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ein?

A Was ist die Motivation der Wohnungswirtschaft, sich fiir das Wohnen im Alter einzusetzen?

A Welche Erwartungshaltung gibt es seitens der Nutzer und anderen kommunalen Akteuren
an die Wohnungswirtschaft?

A Wo liegen die Mdglichkeiten und Grenzen des Engagements?

Welcher direkte und indirekte Nutzen ergibt sich fur die Wohnungswirtschaft?

A Welche Kosten entstehen fur Nutzerinnen und Nutzer sowie die Wohnungswirtschaft?

.« I

Praxisbeispiele

Die neun ausgewahlten Beispiele umfassen grof3e und kleine Wohnungsunternehmen, bezie-
hen kommunale und genossenschatftliche Eigentimerstrukturen mit ein, berticksichtigen Bei-
spiele aus Klein-, Mittel- und GroRRstadten, betrachten wachsende wie auch schrumpfende
Regionen und reichen von einfachen MalRnhahmen bis hin zu komplexen organisatorischen
Interventionen und Angebotsstrukturen.

Wegen des hohen Anteils an barrierearmen bzw. -freien Wohnungen im kommunalen Bestand
i hier ist der Anteil etwa sechsmal so hoch wie im bundesdeutschen Durchschnitt T und des
hohen Anteils an kommunalen Wohnungsunternehmen in den neuen Bundeslandern, bezie-
hen sich vier der neun Beispiele auf kommunale Kontexte in diesen Regionen.
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TABELLE 3: KURZVORSTELLUNG DER IN DER EXPERTISE VORGESTELLTEN BEISPIELE

Anzahl der verwal-
teten Wohnungen
| Gewerbeeinhei-

ten

Wohnungsunternehmen Status/Gesellschafter

Kommunales Unternehmen
1 GBN Wohnungsunternehmen GmbH (Stadt Nienburg) 2.400

5 Wohnungsgesellschaft Adorf/Vogt- Kommunales Unternehmen 470
land mbH (Stadt Adorf)
GWG Gesellschaft fir Wohn- und Kommunales Unternehmen
3 Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt 10.000
(Stadt Halle)
mbH
4 WBG Wohnungsbaugesellschaft des  In Eigentimerschaft des 2800
Landkreises Coburg mbH Landkreises Coburg '
A Landkreis Friesland
A Stadt Varel
A Stadt Jever
A Stadt Schortens
A Gemeinde Sande
5 \li\ﬁic;r;rll::gsr;t:sﬂgesellschaﬁ A Gemeinde Wangerland 1.300
A Gemeinde Zetel
A Gemeinde Bockhorn
A Bremer Landesbank
A Landessparkasse zu Olden-
burg
6 WbG Wohnungsbaugesellschaft Kommunales Unternehmen 10.000
Plauen mbH (Stadt Plauen) |
7 Wohnungsbaugenossenschaft Genossenschaft mit ca. 21.000 14.000
Bauverein der Elbgemeinden eG Mitgliedern ’
8 GEWOFAG Munchner Wohnungs- Kommunales Unternehmen 35.000
baugesellschaft
9 GESOBAU AG Im Besitz des Landes Berlin 41.000
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Altersgerechte Freizeit- und Informationsangebote, Konzeptent-
wicklung und finanzielle Unterstitzung fur Anlaufstellen durch
die GBN Wohnungsunternehmen in Nienburg (Niedersachsen)

Die Kleinstadt Nienburg an der Weser, gelegen zwischen Bremen und Hannover, ist mit ca.
31.000 Menschen die grof3te Stadt in der Mittelweserregion. Seit Ende der 1990er Jahre waren
die Bevdlkerungszahlen stagnierend oder rickgangig; jedoch nimmt seit wenigen Jahren die
Bevolkerung wieder leicht zu.

Die GBN Wohnungsunternehmen GmbH, eine 100%ige Tochtergesellschaft der Stadt Nien-
burg, verwaltet ca. 2.400 Mietwohnungen, was etwa 30% des gesamten Mietwohnungsbe-
standes in Nienburg betrifft. Etwa 25% der Mieterschaft des Unternehmens beziehen ihre
Miete als Transferleistung. Etwa 40% der Mieterinnen und Mieter sind tber 60 Jahre alt und
wohnen zum Teil bereits tGber 30 Jahre in Wohnungen des Unternehmens. Inzwischen hat das
Wohnungsunternehmen seinen Wohnungsbestand so umgebaut und mit Aufziigen ausgestat-
tet, dass ca. 10% der Wohnungen barrierefrei zu erreichen sind.

Altersgerechte Freizeit- und Informationsangebote

Insbesondere fir die Gruppe der alteren Mieterschaft organisiert das Wohnungsunternehmen
zweimal im Jahr eine Ausflugsfahrt in die Region. Die Reisen werden i.d.R. von bis zu sechs
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Wohnungsunternehmens begleitet. Die Erfahrung hat
gezeigt, dass die hohe Anzahl von Betreuungskraften notwendig ist, um auch auf unvorherge-
sehene Unterbrechungen oder arztliche Notfélle reagieren zu kbénnen, ohne die Fortsetzung
der Reise fur die anderen Gaste zu gefahrden.

Einmal monatlich findet in zwei unterschiedlichen Stadtteilen ein Seniorennachmittag in Rau-
men der GBN statt. Neben einem gemeinsamen Kaffeetrinken werden Spiele oder Vortrage
organisiert. Die Vortrage befassen sich oft mit Themen, die inshesondere fiir ltere Menschen
relevant sind wie z.B. Patientenverfligungen, Testamente, etc.

Konzeptentwicklung und finanzielle Unterstiitzung von zwei Anlaufstellen fir altere
Menschen

Viele Altere sind vor Herausforderungen gestellt, die sie alleine nicht bewéltigen kénnen, u.a.
Behordengéange zu organisieren oder Antrage auf Wohngeld oder Arbeitslosengeld Il zu stel-

len. Um die allgemeine und spezielle Situation alterer, sozial schwacher Menschen in Quartie-

ren mit Uberwiegendem Geschosswohnungsbau zu verbessern, erarbeitete die Stadt Nien-

burg und der Sprotteverein als Trager des Begegnungszentrum in Abstimmung mit der GBN
Wohnungsunternehmen GmbH ein Anlaufstellenkonzept. Unt er dem Motto AWir i
barschafti Nachbarschaften und GeentstanddinifachiibengreifeniesQu ar t i e
an den jeweiligen Alltagsbediirfnissen der Alteren angepasstes Netzwerk.

Die mittlerweile zwei Anlaufstellen sind in vereinseigenen R&umen in zwei unterschiedlichen
Stadtteilen angesiedelt und mit Mitarbeiterinnen des Sprottevereins besetzt.
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Die Akzeptanz ist hoch. Die beiden Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Beratungsstelle wer-
den regelmaRig in der Mieterzeitung vorgestellt und das Angebot beworben.

Neben den Anlaufstellen bietet eine durch das Wohnungsunternehmen angestellte Sozialar-
beiterin den Mietern und Mieterinnen zusatzliche Hilfestellung und steht als weitere Ansprech-
person zur Verfligung.

Auf Mieterwiinsche reagiert das Unternehmen i.d.R. flexibel. Gemeinsam mit den Kranken-
und Pflegekassen werden Wiinsche nach einem altersgerechten Umbau, wie der Einbau von
ebenerdigen Duschen, fast immer erflllt. Seitens des Wohnungsunternehmens gibt es fir sol-
che gemeinsam geplanten MaRnahmen keine Rickbauverpflichtung bei Auszug.

Kosten

Etwa ein Sechstel der Projektkosten der Anlaufstelle wird direkt durch das Wohnungsunter-
nehmen getragen. Daneben tragt das Unternehmen die Personalkosten fir die Planung und
Umsetzung der Ausfliige, subventioniert die Reisekosten und beschaftigt eine Sozialarbeiterin.

Fazit & Bewertung

Die Kosten fir die GBN Wohnungsunternehmen GmbH Nienburg, speziell fir die Beteiligung
an den Kosten der Anlaufstellen, sind relativ gering. Nichtsdestotrotz bringt deren Engagement
zum Ausdruck, dass Stadt und kommunales Wohnungsunternehmen gemeinsame Ziele ver-
folgen. Besonders die Ubernahme der Personalkosten fiir eine Sozialarbeiterin unterstreicht
das Engagement des Wohnungsunternehmens im Bereich der Seniorendienste. Sie ist im
Wohnungsunternehmen tatig und unterstitzt die Betreuung der Seniorenausflige.
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© C. Vollmer

AViit 2.400 Einheiten tragen wir als groRter Vermieter wesentlich zur
Wohnraumversorgung in der Stadt Nienburg bei. Durch laufende
Modernisierung und gezielte Neubautétigkeit passen wir unseren
Bestand an die sich andernden Bedurfnisse der alter werdenden Be-
volkerung an. Rund 42% unserer Mieter sind heute bereits &lter als
60 Jahre. Erganzt wird unser Wohnungsangebot durch flankierende
Betreuung durch eine eigene Sozialarbeiterin.

Durch die Bereitstellung spezieller Serviceleistungen und Durchftih-
rung von altersgerechten Veranstaltungen bieten wir unseren Kun-
den mehr als nur die Versorgung mit Wohnraum. Die Ergdnzung un-
serer Angebote durch stadtisches Engagement und in Kooperation
mit dem Sprotteverein als Trager der Anlaufstelle im Stadtquartier
tragt wesentlich zu mehr Lebensqualitat in unseren Stadtquartieren
bei. So gibt es Beratungsangebote fiir Altere und deren Angehérige,
eine Koordinierungsstelle fur haushaltsnahe Dienstleistungen und
eine Fachberatungs- und Informationsstelle flr andere Einrichtun-
gen.fA

Claus Vollmer, Geschaftsfuhrer,
GBN Wohnungsunternehmen GmbH Nienburg/Weser
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Seniorengerechte Sanierung und Kooperation mit einem Verein
in Adorf (Sachsen)

Die Kleinstadt im sachsischen Vogtland mit rund 5.000 Einwohner liegt ca. 30 km 6stlich von
Hof und grenzt unmittelbar an Tschechien. Lebten in den 1990er Jahren noch tber 6.000
Menschen in der Stadt, sinkt seither die Bevdlkerungszahl kontinuierlich und dieser Trend wird
sich auch in Zukunft fortsetzen.

Die Wohnungsgesellschaft Adorf/Vogtland mbH besitzt etwa 400 eigene Wohnungen und ver-
waltet weitere 70 externe Wohneinheiten. Viele ihrer Mieter und Mieterinnen zdhlen zur
Gruppe der Alten und Hochaltrigen. Sie haben im Alltag zunehmend Schwierigkeiten, inner-
halb ihrer Wohnung und auch im Wohnumfeld mobil zu sein. In der Folge ziehen sie sich oft
zurlick und haben wenig Kontakte nach auf3en.

Seniorengerechte Sanierung

Eine Wohnanlage der Wohnungsgesellschaft musste ohnedies den aktuellen energetischen

und technischen Standards angepasst werden. UnterdemMot t o AUnsere T¢r steh
f eni wdlahed28 Wohnungen eines noch unsanierten Plattenbaus altersgerecht umge-

baut. Dabei wurden die Grundrisse verandert und alle Wohnungen barrierefrei gestaltet. Ein

Aufzug war noch aus A/orwendezeiten" vorhanden. Eine Betreuung bis Pflegestufe Il ist in den

nunmehr 13 Zwei- und 16 Einraumwohnungen madglich.

Platz fur altere Menschen mit chronisch-psychischen Erkrankungen

Zusétzlich befinden sich in dem Gebaude zwei durch die Paritas gGmbH betreute Wohngrup-
pen. Die mit Beginn des Jahres 2015 eroffneten zwei Gruppen bieten Platz fir jeweils funf
chronisch psychisch erkrankte Menschen. In barrierefreien Appartments (zwei davon rollstuhl-
gerecht) mit groRem Balkon, FuRbodenheizung, Bad mit Dusche und WC ist je eine Wohn-
gruppe fir junge und altere Menschen vorgesehen. In jeder Wohngruppe befindet sich ein
Aufenthaltsraum mit Kiiche. Die Klienten werden von erfahrenem Fachpersonal betreut. Ziel
der Betreuung in den Wohngruppen ist es, eine selbststandige Lebensflhrung zu erreichen
bzw. zu erhalten und dadurch Heimaufnahmen und Krankenhausaufenthalte zu vermeiden.
Zusatzlich werden so eine Verbesserung der Lebensqualitéat und der Aufbau von sozialen Be-
ziehungen gefordert.

Zusétzliche Serviceangebote fur altere Menschen

Im Erdgeschoss des Objektes entstand ein umfassendes Beratungsangebot zu allen Fragen
rund um das Alter, eine vollausgestattete Begegnungsstatte, eine Ful3pflege-Praxis, ein Fri-
seur, eine Physiotherapiepraxis sowie die Geschaftsstellen der Wohnungsgesellschaft und
des Kulturwerkes Adorf/V. e.V. Der Verein Kulturwerk e.V. organisiert saisonale Feste, Hand-
arbeits- und Spielenachmittage, Lesestunden, Ausfahrten oder die Teilnahme an Computer-
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kursen und bietet verschiedene Dienstleistungen an. Diese umfassen beispielsweise die Ent-

sorgung von Papiermll an festen Tagen oder das Giel3en von Blumen wéahrend der Abwe-

senheit im Fall von Krankenhausaufenthalten. Im Verein arbeiten Ehrenamtliche, Vorruhe-

standler und eine geringfiigig Beschéftigte. Seit August 2016 hat die Seniorengemeinschatft

Oberes Vogtland e.V. ebenfalls sein Domizil im Objekt aufgeschlagen und koordiniert kiinftig

gegenseitige Nachbarschaftshilfe unter den Vereinsmitgliedern des gesamten Oberen Vogt-

landes. Das Betreuungszentrum ist inzwischen Ausgangspunkt fiir zahlreiche weitere kultu-

relle und soziale Aktivitaten (z-CBf®dHid (3t aMd tgtr e
und Migrantinnen) im Quartier geworden.

Kosten

Die Baukosten fir den Umbau des Wohnblocks betrugen ca. 2,3 Millionen Euro. Die Mieter-
schaft der neuen, altersgerechten Wohneinheit bezahlt obligatorisch eine monatliche Betreu-
ungspauschale in H6he von 50 Euro an den Verein. Daflr erhalten sie kostenfreien Zugang
zu allen Veranstaltungen des Vereins Kulturwerk. Der Kulturwerk e.V. zahlt wiederum eine
Miete an das Wohnungsunternehmen fir die Begegnungsstétte und das Vereinsbuiro. Darlber
hinaus gibt es keine finanziellen Beziehungen zwischen Wohnungsunternehmen und Verein,
nur eine Kooperationsvereinbarung. Langfristig wird eine Kostendeckung der neuen Angebote
angestrebt. Problematisch ist, dass die an den Verein gerichtete Nachfrage an Beschafti-
gungsangeboten standig steigt und diese mit dem ehrenamtlichen Personal und der geringen
Betreuungspauschale nicht erfillt werden kénnen.

Fazit & Bewertung

Vordergriindiges Ziel der Wohnungsgesellschaft war die Starkung der sozialen Kontakte und
Férderung der Begegnung alterer Menschen miteinander. Dafiir kooperiert die Wohnungsge-
sellschaft Adorf/Vogtl. mbH mit verschiedenen lokalen Partnern. Die Mal3nahme gilt als Pilot-
projekt und ist Impulsgeber fur weitere Projekte mit ahnlichen Zielsetzungen im Vogtland. Um
uber das Quartier hinaus bekannter zu werden, wird in Zukunft verstarkt auf Offentlichkeitsar-
beit gesetzt.
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AZiel unseres Proj ekt &demBateu-
ungszentrum Adorf/Vogtl. i und natirlich der Begegnungsstatte
als Herzstiick unseres Hauses, eine vielfaltige Anlaufstelle fur
die Bevdlkerung in Adorf zu schaffen. Hier finden zunachst al-
tere Menschen und Menschen mit korperlichen und psychi-
schen Beeintrachtigungen ein breites Angebot an Hilfen und
Beschaftigungsangeboten vor.

Erfreulich ist, dass die Begegnungsstétte auch zunehmend von
Vereinen und anderen kiinstlerischen Zusammenschliissen ge-
nutzt wird. So haben die Adorfer Malstube, der Reinhold-Be-
cker-Chor und der Schachverein auch hier eine Mdglichkeit ge-
funden, diese Raume fur ihre Zwecke zu nutzen. Damit wird der
Bekanntheitsgrad der Begegnungsstatte weiter gesteigert und
es entstehen Synergieeffekte. Die Adorfer Malstube organisiert
regelmanig, wechselnde Kunstausstellungen im Objekt.f

Kati Stein, Geschaftsfuhrerin,
Wohnungsgesellschaft Adorf/Vogtland mbH
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AuRenansicht der Wohnanlage

Das Wohlfuhlbad bietet gentigend Platz
© K. Stein

© K. Stein

Beim Stadtteilfest gibt es Angebote fiir Auf der Weihnachtsfeier kdnnen sich die Be-
GroR und Klein wohnerinnen und Bewohner néher kennen ler-
O K. Stein nen

© K. Stein
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Einrichtung und Betrieb von Begegnungs- und Informationsstellen
durch die Gesellschaft fir Wohn- und Gewerbeimmobilien mbH
(GWG) in Halle-Neustadt (Sachsen-Anhalt)

Halle-Neustadt ist ein Stadtteil von Halle an der Saale in Sachsen-Anhalt, welches durch den
gleichnamigen Fluss deutlich von der Altstadt getrennt ist. Die Einwohnerzahl betrug 1981
mehr als 93.000. Nach der Wiedervereinigung hat sich die Einwohnerzahl etwa halbiert und
lag Ende 2012 bei 44.515.

Die GWG Gesellschaft fur Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt mbH ist ein stadti-
sches Wohnungsunternehmen und der groRte Vermieter am Standort Halle-Neustadt. Dort
verwaltet das Unternehmen rund 10.000 Wohnungen und Gewerbeeinheiten. Jeder dritte Neu-
stadter oder jede dritte Neustadterin wohnt somit bei der GWG.

Die GWG Halle ist stark mit dem demografischen Wandel konfrontiert. Viele ihrer Mieter und
Mieterinnen wohnen bereits seit einigen Jahrzehnten in derselben Wohnung. Viele davon sind
(alters-)krank, leiden unter Vereinsamung und/oder benétigen Unterstitzung (z.B. haushalts-
nahe Dienstleistungen).

Einrichtung eines Begegnungszentrums

Neben den flinf Service-Wohnanlagen hat die GWG in Halle-Neustadt in einer Grol3wohnsied-
lung drei Wohneinheiten an verschiedenen Orten zu einem quartiershezogenen Begegnhungs-
zentrum fir altere und in ihrer Mobilitat eingeschrankte Menschen umgebaut. In den soge-
nannten ASeniorenstiilbchenfikdnnen sich &ltere Menschen zu verschiedenen Aktivititen tref-
fen. Die erste dieser Begegnungsstatten wurde bereits 2011 er6ffnet. Hier treffen sich Senio-
rinnen und Senioren dreimal in der Woche zu geselligen Runden, zum gemeinsamen Singen
oder Spielen, zum Sport, zur Handarbeit, zum Ged&chtnistraining, zum Computer- oder Eng-
lischkurs.

Die dritte Anlaufstelle ist unter dem Namen Sch(l)austiibchen bekannt und ist offen fir alle
Interessierten. In Zusammenarbeit mit verschiedenen Partnern bietet das Wohnungsunterneh-
men u.a. Beratung, Begegnung und eine barrierefrei gestaltete Musterwohnung fur Altere an.
Interessierte kdnnen sich genau anschauen, wie z.B. Bader oder Schlafzimmer umgebaut wer-
den und vor Ort ausprobieren, welche Hilfsmittel in der eigenen Wohnung den Alltag erleich-
tern. Anbieter und Anbieterinnen sowie Gewerbetreibende im Quartier bewerben in einem In-
fotresen im Sch(l)austibchen ihre Angebote und nutzen sie zum Austausch und zur Vernet-
zung untereinander. Die Besetzung dieser Infothek erfolgt durch Mitarbeiter der GWG, ehren-
amtlich engagierte Seniorinnen und Senioren sowie verschiedene Partner. Zusatzlich berat
das Vermietungsbiro der GWG zu Angeboten rund um das altersgerechte Wohnen.

Ein weiterer Aspekt ist auch hier die Organisation der Kooperation mit verschiedenen lokalen
Partnern. Das sich stetig erweiternde Netzwerk beinhaltet aktuell folgende Akteure:
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A Polizei; A Seniorenbeauftragte der Stadt Halle;
A Allgemeiner Behindertenverband; A Seniorenrat der Stadt Halle;
A AOK: A Blinden- & Sehschwachenverband:
A Sanitatshaus; A Freiwilligendienst Klingelzeichen;
A zwei Pflegedienste; A Verbraucherzentrale der Stadt Halle;
AVerein ANothil fe oh A Freiwiligenagentur;

(bietet Beratung und Unterstitzung A Notrufsystemanbieter.

bei Patientenverfigungen, etc.);

Zentrales Bindeglied zwischen Unternehmen und Mieterschaft ist die hauptamtliche Senioren-
betreuerin der GWG, deren wichtigste Aufgabe die aufsuchende Tatigkeit ist, in der kurzfristige
Hilfen vermittelt werden.

Kosten

Die Kosten fir die Ausstattung des Sch(l)austiibchens wurden zum Teil durch das Bundespro-
gramm getragen. Alle regularen Angebote kosten die Mieterinnen und Mieter kein Geld. Die
Seniorenbetreuerin wird als Hauptamtliche von der GWG finanziert.

Fazit & Bewertung

Strategisches Ziel der Aktivitaten ist die Mieterbindung und Neukundengewinnung. Daher stellt
die GWG fur soziale und kommunikative Zwecke die Raumlichkeiten unentgeltlich zur Verfi-
gung. Durch die aufsuchende Arbeit haben sich viele Kontakte im Quartier zu ehrenamtlichen
Helfern entwickelt. In den Seniorenstiibchen und im Sch(l)austiibchen bildeten sich viele
Freundschaften und festen Gruppen.

Allerdings ist zu betonen, dass es Zeit braucht, die vielen Angebote zu etablieren. Eine tra-
gende Saule aller Mal3Bnhahmen ist zudem das Engagement vieler Ehrenamtlicher. Sie werden
von der Seniorenbetreuerin der GWG bei ihren Besuchen angesprochen und motiviert, sich
ebenfalls zu engagieren.
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