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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

Berlin ist eine vergleichsweise junge Stadt. Allerdings wird der Anteil der Uber
65-Jahrigen an der gesamten Berliner Bevolkerung bis 2030 deutlich steigen. Derzeit ist
der Markt des Wohnens fir Altere noch sehr intransparent und diese Nutzergruppe mit
ihren spezifischen Anforderungen steht wenig im Fokus von Neubautatigkeiten.

Die berlinovo ist das landeseigene Immobilienunternehmen Berlins, das sich zunehmend
als Spezialanbieter fir Sonderwohnformen positioniert. Nachdem — verbunden mit den
Stichworten ,,Single-Wohnen” und ,Modulares Bauen” — erste Projektentwicklungen fir
Studierende erfolgreich gestartet wurden, befassen wir uns nun auch intensiver mit
Wohnangeboten flr altere Menschen. Erste Erfahrungen konnten wir bereits im Segment
Wohnungen flr Senioren sammeln. Seit 2006 bietet die berlinovo unter der Marke Seni-
oAktiv® seniorenfreundliche Wohnungen an drei Standorten in Berlin an. Starke Koopera-
tionspartner vor Ort unterstitzen uns bei der Betreuung unserer Mieter.

Empirische Untersuchungen Utber die WohnbedUrfnisse und -wlinsche der alternden Ber-
linerinnen und Berliner liegen derzeit nicht in aktueller Form vor. Wir haben uns daher
entschlossen, vor unternehmerischen Entscheidungen Uber Projektentwicklungen im
Segment seniorengerechter Wohnungen eine vertiefende Untersuchung Uber die Markt-
lage, den Bedarf und die Anforderungen an diese Wohnform in Auftrag zu geben. Mit
dem Institut Arbeit und Technik (IAT) und der INWIS GmbH haben wir dafir sehr kompe-
tente Partner gefunden. Die vorliegende Studie gibt eine gute Ubersicht (ber dieses
Marktsegment und die Anforderungen der alteren Bewohner. Basis fur die Ergebnisse
der Untersuchung ist eine reprasentative Befragung von 800 Berlinerinnen und Berlinern
entsprechend der demografischen Alterszusammensetzung. Erganzt wird diese Befra-
gung um vertiefende Interviews mit relevanten Stakeholdern der Wohnungspolitik und
der Gesundheitswirtschaft.

Als berlinovo erhoffen wir uns fundierte Grundlagen fir mogliche Investitionsentschei-
dungen, um unser bestehendes SenioAktiv® Angebot in Berlin zu optimieren und mit
Projektentwicklungen zu erweitern. Gleichzeitig glauben wir, mit diesem Marktbericht
den wohnungspolitischen sowie den wohnungs- und sozialwirtschaftlichen Akteuren in
Berlin wertvolles Basismaterial zur Verfigung zu stellen.

Roland J. Stauber
Sprecher der Geschaftsfihrung

Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH
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1. Gesellschaftliche Alterung

In keiner anderen Epoche war das Interesse am Alter(n) so hoch, wie in der heutigen
Zeit (Wahl & Heyl 2004). Die Grinde fur dieses Phanomen sind leicht auszumachen:
Der demografische Wandel und die damit verbundene Alterung der Gesellschaft sind
heutzutage in aller Munde und haben durch eine medienwirksame Verbreitung die
Offentlichkeit langst erreicht. Die anfanglich nahezu negative Sicht auf das Alter, die
Alter ausschlief3lich als Last und Bedrohung beschreibt, weicht in den letzten Jahren
zunehmend einer Sichtweise, die das Alter auch als Chance fur Gesellschaft und
Wirtschaft begreift (Heinze et al. 2011).

Mit der Gerontologie hat sich ein Forschungszweig entwickelt, der sich primar dem
Themengebiet Alter(n) widmet. Hierbei kann zwischen Alter und Altern unterschie-
den werden: Unter Altern ist ein lebenslanger Prozess zu verstehen, der bereits mit
der Geburt des Individuums beginnt. Demgegeniber bezeichnet Alter eine Lebens-
phase, dessen Eintrittsgrenze vor allem durch gesellschaftliche Konventionen defi-
niert wird (Kruse 2017). Beide Begriffe sind in engem Zusammen mit dem demogra-
fischen Wandel und der damit verbundenen Alterung der Gesellschaft zu sehen.

In der Gerontologie spricht man von der dreifachen Alterung der Gesellschaft (Tews
1993). Dreifach, weil:

(1) der Anteil der alteren Menschen an der Gesamtbevolkerung steigt und
(2) die absolute Anzahl der alteren Menschen steigt und

(3) sowohl der Anteil als auch die absolute Anzahl der Hochaltrigen (Personen, die 80
Jahre und alter sind) ansteigen.

Die folgende Grafik beschreibt diese Prozesse mit Zahlen:

Abbildung 1: Die dreifache Alterung der Gesellschaft

2060
w 29,6 Mio 8,8 Mio
@ [ ]
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Quelle: Eigene Darstellung



Es ist zu erkennen, dass zum heutigen Zeitpunkt in Deutschland etwa jede vierte
Person 60 Jahre und alter ist. Im Jahr 2060 wird bereits jede dritte Person dieser
Altersgruppe zuzurechnen sein. Gleichzeitig steigt dabei die absolute Anzahl der Per-
sonen im Alter von Uber 60 Jahren von 21,9 Millionen auf 29,6 Millionen an. Ein be-
sonderer Anstieg lasst sich bei den Personen verzeichnen, die 80 Jahre und alter
sind: Mit heute 4,4 Millionen verdoppelt sich die Anzahl auf 8,8 Millionen im Jahr
2060 (Statistisches Bundesamt 2015, 2016).

Zugleich lasst sich ein Singularisierungstrend ausmachen, der mit einer Zunahme
von Einpersonenhaushalten in den héheren Altersklassen einhergeht:

Abbildung 2: Haushaltsstrukturen der Seniorenhaushalte in Deutschland (in %)

70 - 79 Jahre 30,1 64,4 .

60 - 69 Jahre 229 64.5 -

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Einpersonenhaushalt Zweipersonenehaushalt m Dreipersonenhaushalt und mehr

Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Bundesamt 2016

Die Grafik zeigt, dass in den ,jungeren Altersklassen” fast jeder dritte Haushalt ein
/weipersonenhaushalt ist. Es ist allerdings zu erkennen, dass mit steigendem Alter
der Anteil der Einpersonenhaushalte zunimmt. In der Altersklasse der Hochaltrigen
dominieren die Einpersonenhaushalte: Mehr als jeder zweite Haushalt der Personen
80 Jahre und alter wird nur von einer Person bewohnt.

1.1. Differenzierungen im Alter

Die vorangestellten Zahlen verdeutlichen, dass es ,,das Alter” nicht geben kann. Ein
dreigeteilter Lebenslauf, in dem das Alter die dritte Lebensphase bezeichnet, ist
heutzutage nicht mehr zeitgemaf’ und wird der Heterogenitat der Gruppe der alteren
Menschen nicht gerecht. Ein dreistelliges Lebensalter kommmt heutzutage immer
haufiger vor, so dass die Lebensphase Alter nicht selten eine Zeitspanne von mehr
als 40 Jahren umfasst. Eine Einteilung des Alters in drittes und viertes Lebensalter
scheint daher sinnvoll: Die dritte Phase ist demnach durch ein hohes Mal3 an person-
lichem Wohlbefinden, Gesundheit und Aktivitdt gekennzeichnet. Erst die anschlie-
Rende vierte Phase kann als vulnerable Phase bezeichnet werden, ausgeldst durch
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einen zunehmenden Rickgang von physischen, psychischen und sozialen Ressour-
cen. Wahrend der Beginn der dritten Phase noch grob mit dem Ereignis: Eintritt in
den Ruhestand fixiert, und also im Alter zwischen 60 und 67 verortet werden kann,
ist der Ubergang in die vierte Lebensphase véllig indifferent. Hier spielen sowohl
genetische Dispositionen als auch Faktoren wie das Bildungsniveau, die Erwerbsbi-
ografie oder auch personliche Verhaltensweisen z.B. hinsichtlich der individuellen
Gesunderhaltung eine Rolle. Kennzeichnend ist das Einsetzen zunehmender Vulne-
rabilitat, die Folgen sind abnehmende Selbststandigkeit und Verlust an sozialer In-
tegration. Auf den Gesundheitszustand bezogen bedeutet dies, dass Personen im
dritten Lebensalter weitestgehend ohne Krankheiten, Behinderungen und Ein-
schrankungen leben, wahrend das vierte Lebensalter durch zunehmende altersbe-
dingte Funktionseinschrankungen und Multimorbiditat gekennzeichnet ist. Eintritts-
und Austrittgrenzen lassen sich nicht am chronologischen Alter festmachen, sie ori-
entieren sich vielmehr an den persénlichen Lebenslagen der Betroffenen (Laslett
1995).

Bedingt durch Individualisierungsprozesse und plurale Verlaufsformen werden Le-
bensldufe und Lebensphasen unterschiedlich gestaltet und gelebt, so dass innerhalb
einer Altersgruppe sehr unterschiedliche Lebensverlaufsformen zu beobachten sind.
Diese Differenzierungsprozesse lassen sich auch anhand der Einkommenssituation
der Seniorenhaushalte in Deutschland aufzeigen.

1.2. Einkommen im Alter

Generell kann festgehalten werden, dass sich die Einkommenssituation der alteren
Menschen in den vergangenen Jahrzehnten deutlich positiv entwickelt hat. Aller-
dings verlauft diese positive Entwicklung nicht gleichmaf3ig, so dass bestimmte Be-
volkerungsgruppen Gefahr laufen, in Altersarmut leben zu mussen. Dies gilt vor al-
lem fur alleinstehende Frauen (Enste 2011). Die Differenzen kénnen mit Daten ver-
deutlicht werden.
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Abbildung 3: Einkommenssituation der dlteren Menschen in Deutschland (Haushaltsnetto-
einkommen in Euro)

80 Jahre +

70 - 79 Jahre m Paarhaushalte

o Alle Haushalte der
Altersklasse

65 - 69 Jahre m Alleinstehende Frauen

4105
b5 - 64 Jahre

0 1000 2000 3000 4000 5000

Quelle: Eigene Darstellung nach EVS 2013

Die Grafik zeigt, dass mit steigender Altersklasse das Durchschnitteinkommen ab-
nimmt. Wahrend in der Altersklasse 55 — 64 Jahre das durchschnittliche Einkommen
bei 3.323 Euro liegt, sinkt der Wert kontinuierlich ab und liegt in der Altersklasse der
Hochaltrigen bei 2.449 Euro. Gleichzeitig zeigen sich innerhalb der Altersklassen Dif-
ferenzierungen'. Erwartungsgemal} liegt das Einkommen von Paarhaushalten in je-
der Altersklasse deutlich hoher als das Einkommen von alleinlebenden Frauen.

1.3. Wohnen in der zweiten Lebenshilfte

Im Lebenslauf eines Erwachsenen lassen sich in der zweiten Lebenshélfte verschie-
dene Punkte identifizieren, die einen Einfluss auf die personliche Wohnsituation ha-
ben: Mit dem Auszug der Kinder wird Wohnraum frei, so dass die Wohnung mog-
licherweise zu grof$ erscheint. In der Regel tritt dieser Zeitpunkt deutlich vor dem
Beginn der Lebensphase Alter ein. Einen weiteren markanten Punkt bildet das Aus-
scheiden aus dem Erwerbsleben, da durch die Einkommensminderung potenziell
weniger Geld fUr den Bereich Wohnen zur VerfiUgung steht. Gleichzeitig entfallt mit
dem Wegfall der beruflichen Verpflichtung moéglicherweise die Gebundenheit an ei-
nen bestimmten Wohnort. Dieser Lebensabschnitt geht eng einher mit dem Beginn
des jungen Alters, das in der Regel in guter gesundheitlicher Verfassung verbracht
wird. Mit dem Beginn des vierten Lebensalters steigen auch die gesundheitlichen
Risiken. Durch das Eintreten von funktionalen Einschrankungen kann es zu Proble-
men bei der eigenstandigen Lebensflhrung kommen, wenn die Wohnung bzw. das

" Es wurden die Beispiele Paarhaushalte und Singlehaushalte alterer Frauen gewahlt, weil sich hier erwartungsgeman
die groRten Differenzen ergeben.
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Haus nicht zumindest barrierearm ausgestattet sind. Im weiteren Verlauf des Lebens
kommt es Ublicherweise zum Verlust des Partners. Neben der emotionalen Belas-
tung durch den Trauerprozess kann es zu finanziellen Einschrankungen kommen,
sodass die Wohnung oftmals fur nur eine Person zu grofd wird. Ein weiterer Punkt
bildet die Pflegebedurftigkeit. Hier kann es mdglich sein, dass eine ausreichende
Pflege in der eigenen Wohnung nicht zu gewahrleisten ist, so dass ein Umzug in
eine Pflegeeinrichtung notwendig wird.

Die oben beschriebene innere Differenzierung innerhalb der Altersgruppe sorgt da-
fUr, dass bedingt durch Einflussgrofien wie Gesundheitszustand, Einkommen oder
Haushaltsstruktur die Phasen individuell unterschiedlich verlaufen: Personen, die
Uber ein hohes finanzielles Vermogen verfligen, stehen unter keinem finanziellen
Druck, die Wohnung wechseln zu mussen. Fur sie ist es aullerdem leichter mit Kos-
ten verbundene Anpassungen an den Wohnraum vorzunehmen. Menschen, die auch
bis ins hohe Lebensalter gesund sind, sind nicht unbedingt auf eine barrierefreie
Wohnung angewiesen, um selbststandig leben zu kénnen.

1.4. Pflege im Alter

Besonders hervorzuheben ist an dieser Stelle der Aspekt der Pflegebedurftigkeit:
Zwar bedeutet alt nicht unbedingt auch gebrechlich zu sein, dennoch erhéht sich die
Wahrscheinlichkeit, mit steigendem Alter auf Hilfe und Pflege angewiesen zu sein,
wie aus der Pflegestatistik 2015 zu erkennen ist: Im Jahr 2015 waren insgesamt 2,9
Millionen Menschen pflegebedurftig, 87 % davon waren 60 Jahre und éalter. Das
entspricht einer Anzahl von 2,5 Millionen Menschen (Statistisches Bundesamt,
2017). Den Zusammenhang von Lebensalter und Pflegebedurftigkeit zeigt die fol-
gende Tabelle:

Abbildung 4: Pflegequoten nach Altersklassen zum Jahresende 2015 (in %)

Altersklasse Frauen Manner Gesamt
60 — 69 Jahre 2,4 2,6 2,5
70 - 79 Jahre 8,1 7,2 7,7
80 Jahre und alter 38,6 25,1 33,8

Quelle: Eigene Berechnung, Statistisches Bundesamt 2017

Mit 2,5 % ist der Anteil der PflegebedUrftigen in der Klasse der jungen Alten relativ
gering. Es zeigen sich nur leichte geschlechtsspezifische Unterschiede. Mit steigen-
dem Lebensalter verandert sich dieses Bild. In der Altersklasse 70 — 79 Jahre sind
bereits annahernd 8 % auf pflegerische Hilfe angewiesen, der Anteil der Frauen liegt
leicht Uber dem Anteil der Manner. Ein deutlicher Anstieg ist flr die Gruppe der
Hochaltrigen zu verzeichnen: In dieser Altersklasse ist jede dritte Person pflegebe-
durftig und es ergeben sich geschlechtsspezifische Differenzen: Wahrend 38,6 %
der Frauen auf Pflege angewiesen sind, sind es bei den Mannern nur 25,1 %.
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Der Uberwiegende Teil der alteren Menschen mdchte zu Hause alt werden, auch
wenn der Fall der Pflegebedurftigkeit eingetreten ist. Es stellt sich nun die Frage, ob
die Wohnungen, in denen altere Menschen leben, dazu geeignet sind, so dass auch
Personen mit kérperlichen Funktionseinschrankungen mdglichst selbstbestimmt le-

ben konnen (siehe Abb. b).

Abbildung 5: Einschatzung der altengerechten Wohnsituation

"Wirden Sie sagen, dass lhr Haus/ lhre Wohnung lhre
Anforderungen an eine altersgerechte Wohnsituation erfillt?"

wirde das nicht
sagen
24 %

unentschieden

2 9% teilweise 52 %

voll und ganz
22 %

Quelle: Eigene Darstellung nach Generali Altersstudie 2017

Nicht einmal ein Viertel der alteren Menschen in Deutschland sind der Meinung,
dass ihre Wohnungen voll und ganz die Anforderungen an ein altengerechtes Woh-
nen erflllt. Etwa die Halfte der Befragten sieht diese Anforderungen zum Teil erfullt
und ein Viertel gibt an, dass die Wohnung nicht einer altengerechten Wohnsituation
entspricht. Gleichzeitig stellt sich die Frage, was éaltere Menschen unter einer alten-

gerechten Wohnsituation verstehen:
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Abbildung 6: Altersgerechte Wohnsituation — Wunsch (Balken) versus Realitat (Ellipse) (in %)

Arzte in der Ndhe

Geschéfte in der Ndhe

Wohnung maoglichst wenig Barrieren
Schone Natur

gute OPNV Anbindung

Kosten nicht zu hoch

Betreuung und Pflegedienst in der Nahe
Wenig Larm und Verkehr

Dass man in der Nahe der Kinder wohnt
Dass der Wohnraum nicht zu groR ist
Aufzug im Haus

Viele junge Menschen und Familien

Umfeld flr gemeinsame Freizeitaktivitdten

Viele alte Menschen in der Nachbarschaft

Quelle: Eigene Darstellung nach Generali Altersstudie 2017

Abbildung 6 zeigt zum einen, wie altere Menschen sich eine altersgerechte Wohnsi-
tuation vorstellen (Balken) und zum anderen, wie sie ihre jetzige Wohnsituation be-
zUglich des genannten Kriteriums bewerten (Ellipse). Es fallt auf, dass die zwei
meistgenannten Eigenschaften sich nicht auf die Wohnung selbst, sondern auf das
Wohnumfeld beziehen. Besonders viel Wert wird auf arztliche Versorgung und auf
Einkaufsmoglichkeiten gelegt. Bei beiden Kategorien gibt es leichte Differenzen zwi-
schen Wunsch und Realitat. Der Wunsch nach weniger Barrieren in der eigenen
Wohnung folgt zwar erst an dritter Stelle, allerdings ist hier die Diskrepanz zwischen
Wunsch und Wirklichkeit extrem grof3: 70 % winschen sich eine Wohnung mit
moglichst wenig Barrieren, allerdings bewerten lediglich 30 % ihre momentane
Wohnsituation weitestgehend barrierearm. Weniger Wert wird darauf gelegt, dass
viele andere éaltere Menschen in der Umgebung wohnen. Auch hier entsteht eine
Diskrepanz zwischen Wunsch und Realitat: Wahrend nur 17 % sich viele altere
Menschen in der Umgebung wlnschen, geben Uber die Halfte der Befragten an,
dass ihre jetzige Wohnsituation durch viele altere Menschen in der Umgebung ge-
pragt ist.
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2. Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes fur
altere Menschen in Berlin

2.1. Demografische Rahmenbedingungen in Berlin

Mit einem Durchschnittsalter von 42,8 Jahren ist Berlin eine vergleichsweise junge
Stadt. Ahnlich wie in vielen anderen GroRstadten wachst die - im Jahr 2017 ca. 3,69
Mio. Einwohner umfassende - Berliner Bevolkerung weiter. Vor allem jingere Men-
schen zieht es in die Metropole. Die Zusammensetzung der Bevolkerung hat sich
dabei in den letzten Jahren deutlich verandert: Bezirke wie Marzahn-Hellersdorf oder
Lichtenberg haben in den ersten Jahren nach der Wiedervereinigung deutliche Ver-
luste hinnehmen mussen, wéahrend sich andere Bezirke hinsichtlich der Bevolke-
rungsanzahl positiv entwickelt haben. FUr die Zukunft wird fur alle Berliner Bezirke
eine Zunahme prognostiziert. Gleichzeitig lasst sich dabei ein Trend beobachten: Ber-
lin altert! In der Gerontologie spricht man in diesem Zusammenhang von der dreifa-
chen Alterung der Gesellschaft (siehe Kapitel 1). Fur Berlin bedeutet dies, dass:

e der relative Anteil der Uber 65-Jahrigen an der gesamten Berliner Bevolkerung
von 19,3 % in 2015 auf 22,3 % in 2030 steigt,

e die absolute Anzahl der alteren Menschen ab 65 Jahre auf 844.000 anwéchst
und

e der Anteil der Hochaltrigen (80 Jahre und alter) von 4,7 % in 2015 auf 6,9 % in
2030 ansteigt. Die absolute Anzahl steigt dabei auf 263.0007.

Diese Entwicklung verlauft nicht einheitlich. Sie differiert sowohl in den unterschied-
lichen Bezirken der Stadt, als auch zwischen einzelnen Bevolkerungsgruppen. \Wah-
rend zum jetzigen Zeitpunkt die Bevdlkerung im stadtischen Kern im Durchschnitt
deutlich junger ist als in den Randlagen, ist bis zum Jahr 2030 in Mitte und vor allem
in den Ostlichen Bezirken der Stadt mit einer deutlichen Alterung zu rechnen. Klare
Differenzen in der Altersverteilung zeigen sich auch zwischen der deutschen Bevol-
kerung und anderen Nationalitaten. Der Anteil deutscher Personen ab 65 Jahren be-
tragt 22,5 %, der Anteil auslandischer Personen 9,2 %.

2 Berlinbaut 2016
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Abbildung 7: Durchschnittsalter der Bevélkerung nach Bezirken, 31.12.2015

Durchschnittsalter in Jahren
Berlin; 42,8

[ unter 38,0

[[] 38,0 bis unter 40,0
[] 40,0 bis unter 42,8
[] 42,8 bis unter 44,0
[[] 44,0 bis unter 46,0
[ 46,0 bis unter 48,0
M 48,0 und mehr

10km

|:| unbewohnte Flache

Quelle: Amt flir Statistik Berlin-Brandenburg 2017

Abbildung 8: Bevélkerungsprognose in den Berliner Bezirken 2015 - 2030
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23.7%

Durchschnittsalter 2017
46,2 Jahre 37,9 Jahre (D) steglitz-Zehlendorf 46,2 Jahre

Friedrichshain-Kreuzberg 37,9 Jahre

Quelle: Berlinbaut 2016
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Die Bevolkerungsdynamik Berlins spiegelt sich auch im Zuwanderungs- und Um-
zugsverhalten wieder, so dass Prognoseversuche aufgrund der vorliegenden quanti-
tativen Daten nur mit dul3erster Vorsicht zu betrachten sind. Die altere Bevélkerung
ist insgesamt sehr standorttreu und zeigt nur geringes Interesse, ihren Wohnsitz in
die Randlagen oder komplett in Regionen aufserhalb Berlins zu verlagern.

Bezogen auf die Gesamtbevdlkerung Berlins, zeigen sich Unterschiede in den Bezir-
ken sowohl in der Haushaltsgrofde - liegt die DurchschnittsgroRe der Berliner Haus-
halte bei 1,75 Personen, so besteht in Neukdlln jeder 5. Haushalt aus vier oder mehr
Personen —, als auch in den Einkommensverhaltnissen.

2.2. Einkommenssituation Alterer in Berlin

Neukollin bildet mit 1.550 Euro mit Blick auf das monatliche Haushaltsnettoeinkom-
men aller Haushalte das Schlusslicht unter den Berliner Bezirken, wahrend in
Steglitz-Zehlendorf mit 2.050 Euro das héchste Einkommen erzielt wird. Im Durch-
schnitt liegt das monatliche Haushaltsnettoeinkommen in Berlin bei 1.775 Euro (vgl.
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus).

Fir die hoheren Altersgruppen zeigt sich gemal der durchgefihrten Befragung die
folgende Verteilung (siehe Abbildung 9).

Abbildung 9: Haushaltsnettoeinkommen nach Altersgruppen (in % gerundet)®

12 13 32 23 22 8
50 bis unter 55 Jahre [T l [ 1]
17 18 31 21 13 8
55 bis unter 65 Jahre ~ [[___| [ 1 | |
53 35 29 11 13 5
65 bis unter 70 Jahre [ [ | R | | i
1T 11 45 25 14 33
70 bis unter 80 Jahre  [] [ | — N |
3 10 52 26 7 22
80 Jahre und dlter [ ] [ I N
2 7 29 29 17 11 6
Gesamt [ [ | ] | N
| bis 500 € | | bis 1.000 € | | bis 2.000 € |
bis 3.000 € bis 4.000 € | | bis 5.000 € |
Mehr als 5.000 €

Quelle: Eigene Darstellung nach Bewohnerbefragung 2017

3 Soweit nicht anders vermerkt, stammen die Daten aus der Befragung , Wohnen fur Altere in Berlin® 2017. Bei der Befragung
handelte es sich um eine représentative telefonische Befragung, die im August/September 2017 durchgeflhrt wurde. Insge-
samt sind 800 zuféllig ausgewahlte Berlinerinnen und Berliner im Alter ab 50 Jahren befragt worden.
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Es zeigt sich, dass vor allem die Einkommensgruppe ,, 1000 bis 2000 Euro” und
,2000 bis 2000 Euro” bei den Uber 65-Jahrigen stark besetzt ist und dass ein Drittel
der Befragten in jeder Altersklasse sogar ein hoheres Einkommen erzielt. Allerdings
bezieht auch mehr als jeder Zehnte der Uber 65-Jahrigen weniger als 500 Euro im
Monat. Insgesamt sind knapp 80.000 altere Menschen in Berlin auf Transferleistun-
gen in Form der Grundsicherung im Alter angewiesen. Von diesen leben rund 70.100
aullerhalb von Einrichtungen der stationaren Pflege und Betreuung.

Abbildung 10: Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei vorzeitiger Erwerbsminderung
je 1.000 Einwohner auRRerhalb von Einrichtungen (Stand 31.03.2017)

Pankow

Treptow-Kdpenick

Steglitz-Zehlendorf

Marzahn-Hellersdorf

Lichtenberg

Reinickendorf

Berlininsgesamt

Spandau

Friedrichshain-Kreuzberg

Tempelhof-Schéneberg

Charlottenburg-Wilmersdorf

Mitte

Neukélln 28,3

| | } | |
5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0
© IAT

Quelle: Eigene Darstellung nach SenGesSoz Berlin / AfS Berlin-Brandenburg / Berechnung: SenGesSoz - | A -

Laut der letzten Einkommens- und Verbrauchsstichprobe von 2013 (EVS) wenden
Altere in Berlin deutlich mehr als ein Viertel ihres Einkommens fir Wohnzwecke auf.
Angesichts der Preisentwicklung auf den Wohnungsmarkten durfte dieser Antell
inzwischen weiter gewachsen sein. Wohnraum wird inzwischen in allen Segmenten
knapp, was sich in hohen und stark steigenden Mieten und Kaufpreisen aufdert. Erst
recht ist diese Knappheit fur alten- und pflegeorientierte Wohnformen zu erkennen
und weiter zu erwarten. Der demografisch bedingten starken Ausweitung der Nach-
frage nach seniorenfreundlichem Wohnraum steht bereits heute und erst Recht in
den nachsten Jahren ein Uberschaubares und zudem sehr heterogenes Angebot ge-
genuber. Zwar ist ein Teil der alteren Bevolkerung durchaus wohlhabend und in der
Lage, hohe Preise zu zahlen, allerdings sind die finanziellen Spielraume beim Uber-
wiegenden Teil der heutigen und insbesondere der zuklnftigen alteren Generationen
deutlich starker limitiert. Zu klaren bleibt, welche Lebensverhéltnisse und Wohnbe-
durfnisse die Nachfrage der Alteren bestimmen und wie Wohnangebote gestaltet
sein konnen, die einen maoglichst langen Verbleib in der Wohnung ermaglichen.

18



3. Wohnformen fiir Altere

Untersuchungen und Befragungen zum Thema Wohnen im Alter zeigen sehr prag-
nant, dass die optimale Wohnform fUr altere Menschen diejenige ist, in der sie auch
in den vergangenen Jahren bis Jahrzehnten gewohnt haben. Mit wenigen Ausnah-
mefallen, so vor allem der Umzug an den Wohnort der Kinder oder die dauerhafte
oder temporare Orientierung ins Ausland, wird der Verbleib in der bekannten und
vertrauten Umgebung bevorzugt. Dabei spielen die Bindung an die eigene Wohnung,
das raumliche und soziale Umfeld, die Scheu vor einem aufwendigen Umzug sowie
die Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation eine Rolle (Generali Altersstudie
2017). Um den Verbleib am vertrauten Standort zu ermdoglichen, werden durchaus
bewusst Mangel in der eigenen Wohnung in Kauf genommen, auch wenn sie die
Lebensfihrung deutlich erschweren. Insgesamt leben mehr als 90 % der Menschen
Uber 65 Jahren in ihrer eigenen Wohnung bzw. in ihrem eigenen Haus (Bf\WW Rese-
arch 2011). Diesen Wunsch versucht die GUberwiegende Zahl alterer Menschen auch
bei einsetzender Pflegebedurftigkeit so lange wie maoglich zu verwirklichen (Generali
Zukunftsfond 2012). Gemalf} des zweiten Pflegestarkungsgesetzes (PSG Il) von 2017
sind Menschen pflegebedurftig, , die korperliche, kognitive oder psychische Beein-
trachtigungen oder gesundheitlich bedingte Belastungen oder Anforderungen nicht
selbststandig kompensieren oder bewaltigen konnen. Die Pflegebedurftigkeit muss
auf Dauer, voraussichtlich fir mindestens sechs Monate, und mit mindestens der in
§ 15 festgelegten Schwere bestehen” (8 14, SGB Xl). Laut Pflegestatistik waren in
Berlin zum Jahresende 2015 insgesamt 116.424 Personen pflegebedurftig, von die-
sen wurden fast 70 % (88.125 Personen) zu Hause versorgt, davon tUber 57.000 al-
lein durch Angehorige ohne Unterstlutzung (reine Pflegegeldempfanger) durch einen
professionellen Pflegedienst (Stat. BA 2017). Laut Prognosen der Bertelsmann-
Stiftung (Bertelsmann-Stiftung 2012) muss bis zum Jahr 2030 ein weiterer Anstieg
der Zahl der Pflegebedirftigen um rund 35 % (ca. 41.000 Personen) erwartet wer-
den, darunter ca. 16.000 ambulant Betreute und 13.000 reine Pflegegeldempfanger.

Losgeldst von der formalen Definition der Pflegebedurftigkeit ist die Zahl der Men-
schen, die Hilfs-, UnterstUtzungs- und Pflegebedarf haben, wesentlich hoher als in
der offiziellen Pflegestatistik ausgewiesen (Nowossadeck et al. 2016: 6). Grinde lie-
gen zum einen in der Nichtinanspruchnahme von Leistungen, z.B. aufgrund burokra-
tischer Barrieren, Schamgefihl oder Informationsdefiziten. Zum anderen bedUrfen
zwar eine Vielzahl von Personen zur Alltagsbewaltigung der Unterstltzung, sie sind
aber zum Erhalt einer Pflegegradeinstufung nicht ausreichend eingeschrankt. Die
Bewaltigung des Alltags in der eigenen Wohnung fallt umso schwerer, je geringer
die personellen, technischen und finanziellen Ressourcen der Bewohner sind, d.h. je
weniger sie in der Lage sind, ihre nachlassende korperliche und geistige Leistungs-
fahigkeit durch andere Ressourcen zu kompensieren.

Dennoch werden die Aufgabe der eigenen Wohnung und der Umzug in eine andere
Wohnform erst in Betracht gezogen, wenn das eigenstandige Leben in der ange-
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stammten Wohnung nicht mehr langer moglich ist. Das heildt, die Selbststandigkeit
ist sowelt eingeschrankt, dass selbst mit Unterstltzung eine eigenstandige Lebens-
fuhrung kaum noch zu verwirklichen ist. Einem frihzeitigen Umzug steht vor allem
mangelnde Kenntnis Uber mogliche Wohnalternativen entgegen. Ambulante und sta-
tionare Angebote der Pflege sind wenig bekannt (Kuhlmey et al. 2013) und héaufig
mit falschen Vorstellungen behaftet. Dies betrifft auch den Bereich der innovativen
Wohnformen, ob mit oder ohne Unterstltzungsleistungen, mit Ausnahme des Be-
treuten Wohnens, welches inzwischen einen sehr hohen Bekanntheitsgrad aufweist
(Zok, Schwinger 2013). Neben dem Verlust der vertrauten Umgebung stehen dem
Umzug in eine neue Wohnform Angste gegenulber, wie der Verlust der Selbstandig-
keit, der Selbstbestimmung und der Privatsphare.

Ausgehend von diesem Befund wird oftmals ein Aufbaubedarf bei alternativen
Wohnformen gesehen, die sich enger an der Lebenswirklichkeit und den BedUrfnis-
sen der alteren Menschen orientieren als die herkdmmlichen Einrichtungen der sta-
tionaren Unterbringung. Hier kommen insbesondere Quartierskonzepte in Kombina-
tion mit dem Aufbau altengerechter Wohnformen im Bestand ins Spiel, die den
Menschen zumindest den Verbleib in ihrem angestammten Quartier ermdglichen
und eine an Familienstrukturen orientierte, Ubersichtliche Wohnform bieten kénnen,
in der auch spontaner Hilfsbedarf informell befriedigt werden kann.

Trotz der Zunahme von alternativen bzw. neuen Wohn- und Versorgungsformen geht
deren Entwicklung nur schleppend voran. Hauptursachen liegen darin, dass es sich
haufig um private Projekte handelt, die mit einer starken intrinsischen Motivation und
einer festen Vorstellung von der eigenen Wohnzukunft einhergehen. Erst in den letz-
ten Jahren sind vermehrt unternehmerische Investoren auf diesen Bereich aufmerk-
sam geworden und haben verschiedene Wohnprojekte errichtet. Diese Investoren
stammen Uberwiegend aus der Pflegewirtschaft (z.B. der Pflegedienst apd in Gel-
senkirchen mit dem Schwerpunkt Demenz-WG@G, die Laras Pflegedienst GmbH und
der Verein zur Férderung "Seniorengerechtes Wohnen und Leben in Berlin e.V.", um
zwei Berliner Beispiele zu nennen) und in immer starkerem Malde auch aus der (ge-
meinnutzigen) Wohnungswirtschaft (Beispiele sind u.a. die STATTBAU GmbH /
Netzwerkagentur GenerationenWohnen in Berlin als Entwicklungsgesellschaft sowie
die Stuttgarter Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft, die WWohnungsgenossen-
schaft Witten-Mitte eG, die Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG oder die
Allgemeine Wohnungsgenossenschaft Frankenberg/Sa. eG, die in ihrem Bestand
Senioren-Wohngemeinschaften (WG) anbieten).

Obwohl inzwischen zahlreiche seniorenfreundliche und barrierereduzierte WWohnan-
gebote in Berlin zu finden sind, scheint die Berliner Wohnungswirtschaft den Bereich
des ,Wohnens fir Altere” gemaR der durchgefiihrten Experteninterviews (iberwie-
gend zurlckhaltend bis skeptisch zu bewerten. Hier spielen naturlich die erwarteten
Kosten flr die barrierearme Gestaltung eine Rolle, auch wenn der Abbau von Barrie-
ren in Wohnungen mit Férdermitteln des Bundes unterstltzt (Kf\W-Forderprogramm
159 - Altersgerecht Umbauen) wird. Durch das Land Berlin gibt es zwar eine flankie-
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ren Unterstltzung (s.u. Kap. 6), aber keine direkte Forderung des seniorenfreundli-
chen Wohnbaus. Weiterhin ist ein generelles Desinteresse gerade der kleinen Pri-
vateigentiUmer und der grofden international agierenden Immobiliengesellschaften
(Wolter: 42f.) angesichts eines boomenden Wohnungsmarktes zu konstatieren.

Die Abgrenzung der verschiedenen Wohnalternativen, nicht nur fur altere Menschen,
folgt dabei den grundlegenden Arbeiten des Kuratoriums Deutsche Altershilfe, der
Stiftung Warentest und der Bertelsmann Stiftung, wie sie in einer gemeinsamen
Veroffentlichung (Keller 2006) definiert werden. Eine Ubersicht bietet die folgende
Grafik:

Abbildung 11: Mogliche Wohnformen im Alter
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Quelle: www.ag-nrw.de/quartier-verstehen/handlungstelder/wohnformen-im-alter, Download Oktober 2017

3.1. Wohnformen im Alter — ein Uberblick

Eine rechtsverbindlich einheitliche und deutschlandweit gultige Definition fur die un-
terschiedlichen Wohnformen und die verwendeten Begrifflichkeiten existiert jedoch
ebenso wenig wie verlassliche Zahlen Uber die Art, Anzahl und (barrierefreie) Ausge-
staltung der verschiedenen Wohnformen (Wolter et al. 2017). Wesentliche Quellen
sind Studien begrenzter (rdumlicher) Reichweite, die sich auf eine bestimmte Wohn-
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form beziehen sowie einschlagige Portale, wie z.B. www.wohnen-im-alter.de, die
auf dem Selbsteintrag entsprechender Akteure und Einrichtungen beruhen.

Mit der Zunahme von alternativen Wohnformen haben sich in den letzten Jahren
konsensuale Beschreibungen durchgesetzt, die auch im folgenden Uberblick Uber
die Vielfalt der altenorientierten Wohnformen Verwendung finden. Allerdings sind in
der Praxis die Ubergédnge flieRend und Mischformen an der Tagesordnung. Im Fol-
genden sollen ohne Anspruch auf Vollstandigkeit die Wohnformen in aller Kirze vor-
gestellt werden, um die wesentlichen Unterschiede deutlich zu machen.

3.1.1. Wohnen in der ,normalen” Hauslichkeit

Das Wohnen in normalen Wohnungen ist fir die meisten Menschen bis ins hohe
Alter der Normalfall — und entspricht dem Uberwiegenden Wunsch der Menschen.
Aus Komfort- oder Sicherheitsgrinden ebenso wie bei einsetzenden korperlichen
Einschrankungen kann die Wohnung baulich aufgewertet und das Wohnen durch
Service- oder Pflegeleistungen unterstltzt werden, jedoch ohne den Status einer
Sonderwohnform zu erreichen. Gangig sind hier:

¢ Wohnen mit baulichen Anpassungen
In der Bestandswohnung werden Anpassungen baulicher Art, aber auch mit
Blick auf die Ausstattung vorgenommen, um die WWohnung maoglichst barrie-
rearm zu gestalten und Stolperfallen etc. zu entfernen.

e Barrierefreies Wohnen (nach DIN-Norm 18040)*
Die Kriterien einer barrierefreien Wohnung sind in der DIN-Norm 18040-2
festgelegt. Hier werden die Anforderungen fur baulicher Anlagen formuliert,
um diese fir Menschen mit Behinderungen auch ohne fremde Hilfe zugang-
lich und nutzbar zu gestalten.

¢ Individuelles Wohnen mit Versorgungssicherheit
Hier wird z.B. eine Rund-um-die-Uhr-Betreuung (24/7-Betreuung) im Bestand
gewabhrleistet. Die Unterstutzung der Bewohner wird durch eine von diesen
selbst und unmittelbar angestellte Hilfs- bzw. Pflegekraft gewahrleistet, deren
Erreichbarkeit jederzeit moglich ist.

3.1.2. Innovatives und gemeinschaftliches Wohnen

e Integrative Wohnprojekte
Integrative Wohnprojekte zeichnen sich durch unterschiedliche Haushaltsty-
pen oder soziale Gruppen aus. Beispielsweise kénnen alte und junge Men-

4Vgl. Kap 6: Die Norm 18040 Teil 2 kann als Grundlage fur die barrierefreie Planung von Wohnungen und Aulkenanlagen ge-
nutzt werden. Dabei gibt die DIN vor, wie bauliche Anlagen wie z. B. Aufzlge, TUren, Treppen, u.v.m. zu gestalten sind und
welche technischen Voraussetzungen sie erflllen missen. Die baulichen Anlagen sind so zu gestalten, dass ,sie fur Men-
schen mit Behinderungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundséatzlich ohne fremde Hilfe
zugénglich und nutzbar sind” (nach § 4 BGG Behindertengleichstellungsgesetz).
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3.1.3.

schen sowie Menschen mit und ohne Behinderung in einem solchen Projekt
zusammenleben. Merkmale dieser Wohnform sind separate Wohnungen,
Gemeinschaftsflachen und -raume, nachbarschaftliche Hilfe sowie gemein-
schaftliche Aktivitaten. Pflege- oder Unterstltzungsleistungen sind individuell
ZU organisieren.

Mehrgenerationenhauser (generationentibergreifende Hausgemein-
schaft)

Mehrere Generationen leben in einem Haus, mit gegenseitiger Unterstitzung,
aber in eigenen Wohnungen. Oftmals gibt es einen Gemeinschaftsraum. Ba-
sis sind haufig sozial engagierte Wohnprojekte in genossenschaftlicher Orga-
nisationsform.

Senioren-Hausgemeinschaften
Ahnlich organisiert wie eine Mehrgenerationengemeinschaft, allerdings auf al-
tere Menschen beschrankt.

Senioren-Wohngemeinschaft

Altere Menschen mit oder ohne aktuellen Pflegebedarf leben in einer Woh-
nung mit eigenen Zimmern, aber Gemeinschaftsraumen, wie Klche, Bad etc.,
zusammen. Die Wohnform ist eigenverantwortet organisiert.

Servicewohnen / Betreutes Wohnen

Altengerechte Wohnungen mit Service im Bestand

In unmittelbarer Nachbarschaft der Wohnung, die meist in eine Wohnanlage
integriert ist, bestehen Angebote eines Pflege- oder Sozialdienstes. Jedoch
ohne Betreuungspauschale. Beispiele hierfir sind Kurzzeitpflege, Tages- und
Nachtzeitpflege oder ambulante Pflegeleistungen. Eine kontinuierliche Pra-
senz von Pflegepersonal auf dem Gelande sollte gewahrleistet sein. Dieses
Modell wird meistens von Wohnungsunternehmen in Kooperationen mit Pfle-
ge- oder Sozialdiensten initiiert (z.B. Bielefelder Modell).

Wohnanlagen mit Gemeinschaftseinrichtungen und Betreuungsangebot
Servicewohnen oder Betreutes Wohnen: Wohnen in einer Seniorenwohnan-
lage mit seniorenfreundlichen Apartments oder Wohnungen. Ein Grundser-
vice ist vor Ort vorhanden und Bestandteil einer Betreuungspauschale, diese
Leistungen kénnen nach Bedarf durch weitere Serviceleistungen (Wahlser-
vice) erganzt werden. Pflegeleistungen werden durch einen externen Dienst-
leister erbracht, den die Mieter frei wahlen.

Residenzen

Auch Seniorendomizile, gehobene Seniorenwohnanlagen u.a. genannt sind
Wohnanlagen mit Hotelcharakter und umfassenden Dienstleistungen, jedoch
ohne Pflegeplatze.
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3.1.4.

3.1.5.

Demenz- oder Pflege-Wohngemeinschaft

Mehrere altere oder pflegebedirftige Menschen oder Menschen mit Behin-
derungen leben in einem gemeinsamen Hausstand. Professionelle Pflege,
Unterstltzung und Betreuung, ggf. auch mit 24 Stunden Prasenz, wird durch
externe Leistungsanbieter erbracht. Die Wohnform ist Gberwiegend anbieter-
verantwortet organisiert.

Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot

Pflegeheime

In stationaren Pflegeeinrichtungen leben die Bewohnerinnen und Bewohner
in der Regel in Einzel- oder Doppelzimmern, in die haufig eigene Mobel mit-
genommen werden kdonnen. Eine umfassende pflegerische und hauswirt-
schaftliche Versorgung und Betreuung ist gewahrleistet.

Wohnanlagen mit integrierten Pflegeplatzen
Wohnanlagen unterschiedlichen Standards kénnen trotz ihres Hotelcharakters
Uber integrierte Pflegeplatze bzw. eine Pflegestation verflgen.

Pflegeheime mit Wohngruppen (KDA-Hausgemeinschaftskonzept)

Die stationare Hausgemeinschaft ist eine Weiterentwicklung des herkdmmli-
chen Alten- und Pflegeheimes mit der dort Ublichen Wohnbereichsstruktur
und wird auch als ,,4. Generation des Altenpflegeheimbaus” bezeichnet. Je-
weils acht bis vierzehn Bewohnerinnen und Bewohner leben in bis zu vier
Wohngemeinschaften zusammen.

Smart Homes

Ein Sonderfall ist die ,,intelligente Wohnung” bzw. das ,Smart Home”, das
aufgrund seiner wachsenden Bedeutung angesprochen werden soll.
Durch die Entwicklung und Verbreitung von Informations- und Kommunikati-
onstechnologien mit entsprechenden Schnittstellen zur Haustechnik sowie
zur Gesundheits- und Sozialwirtschaft gewinnt der Haushalt als Standort fur
Gesundheit (Hilbert et al. 2017, Heinze et al. 2009) eine neue Bedeutung. Es
handelt sich dabei um technisch gestitzte Losungen z.B. zur Erhéhung des
Wohnkomforts oder zur Unterstitzung der Gesundheit. Sie richten sich
grundsatzlich an Zielgruppen in jedem Alter und in unterschiedlichen Lebens-
situationen, haben aber flr altere Menschen eine besonders hohe Bedeutung
(Eberhardt & Fachinger 2010). Differenziert werden kénnen Lésungen anhand
der vier Anwendungsfelder ,, Gesundheit und Pflege”, , Sicherheit und Pri-
vatsphare”, ,, Haushalt und Versorgung” sowie , Kommunikation und soziales
Umfeld”. Das Anwendungsspektrum technischer Assistenzsysteme ist auch
innerhalb der vier unterschiedlichen Teilbereiche, die jeweils eine Vielfalt von
unterschiedlichsten Diensten umfassen kénnen, sehr vielfaltig. Anwendungs-
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beispiele sind die (Fern-)Steuerung der Gebaudetechnik, erweiterte Hausnot-
rufsysteme, Monitoring- und Informationssysteme, Sturzsensoren, Bewe-
gungs- und Rauchmelder, intelligente Kleidung bis hin zu Service-Robotern
(nach Klein 2010).

Eine intelligente Haustechnik kann also nicht nur unter Komfortaspekten,
sondern in erweiterter Form auch unter Sicherheits- und Versorgungsaspek-
ten einen wichtigen Beitrag zum selbstandigen Leben bei Einschrankungen
leisten. Die assistiven Technologien (Active/Ambient Assisted Living, AAL) un-
terliegen zurzeit, gerade bei alteren Menschen, haufig noch ausgepragten Ak-
zeptanzschwierigkeiten. Unter Komfortaspekten gehort eine entsprechende
technische Infrastruktur aber bereits heute zur Grundausstatteng im hdher-
preisigen Segment des Wohnungsmarktes. FUr die Zukunft ist zu erwarten,
dass die technische Infrastruktur als Grundausstattung betrachtet wird und
damit die Optionen zur Entwicklung der Wohnung von der vernetzten Busi-
nesswohnung bis zur telemedizinisch angebundenen Seniorenwohnung er-
moglicht wird. Eine intelligente technische Infrastruktur wird zukUnftig, ganz
unabhéangig von der Wohnform, ein wichtiger Bestandteil des Wohnens sein.

3.2. Gesetzliche Grundlagen

Die Abgrenzung zwischen den verschiedenen Wohnformen ist ebenso flieRend wie
ihre Ausgestaltung im Einzelfall. Abgrenzungsmaglichkeiten basieren je nach Bun-
desland auf dem jeweiligen Landesrecht, in dem der Bereich Wohnen fir altere und
pflegebedlrftige Menschen fir unterschiedliche Wohnformen geregelt ist. Dabei
wird Regelungsbedarf dann als nétig erachtet, wenn aufgrund der eingeschrankten
Fahigkeit zur Selbstwahrnehmung ihrer Interessen fur die Selbstbestimmungsmadg-
lichkeiten der Bewohner besonderer Schutzbedarf gesehen wird. Im Fokus der Dis-
kussion steht dabei Uberwiegend die Abgrenzung zwischen stationaren Wohnfor-
men, die Uber einen Heimstatus mit allen rechtlichen Konsequenzen verfigen und
den ambulant betreuten Wohnformen, bei denen die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner, die Hausbesitzer, und die Leistungserbringer - auch im Falle Anbieterverantwor-
teter Wohnformen - nur Gaststatus besitzen.

Im Gegensatz zu anderen Bundeslandern fallen in Berlin alle Wohnformen, in denen
irgendeine spezifische Art von professioneller Pflege- und Betreuungsleistung er-
bracht wird, unter das Wohnteilhabegesetz (WTG) vom 03.06.2010. Es ,arbeitet mit
dem einheitlichen Oberbegriff ,betreute gemeinschaftliche Wohnformen” fiur alle
stationaren und ambulanten Angebote, deren Bewohner Pflege- und Betreuungsleis-
tungen in Anspruch nehmen” (Berghuser 2010). Dazu gehoren auch selbstbestimm-
te bzw. selbstverantwortete ambulant betreute Wohngemeinschaften (8 4 WTQG)
sowie Betreutes Wohnen und Servicewohnen (8 2 Abs.1 S.1 WTG). Allerdings exis-
tiert auch eine Erprobungsregelung (8 26 WTQG) flr neue gemeinschaftliche Wohn-
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formen, auf deren Grundlage die Behdérde von bestimmten baulichen und personel-
len Anforderungen zunachst befristet, dann auf Dauer befreien kann (ebenda).

3.3. Akzeptanz und Verbreitung alternativer Wohnformen

Mit zunehmendem Alter und abnehmender Mobilitat werden die Wohnung und die
unmittelbare Wohnumgebung fur altere Menschen zu einem zentralen Fixpunkt ih-
res Lebens. Verschiedenste Studien zeigen, dass Menschen solange wie maoglich in
ihrer eigenen Wohnung leben moéchten. Erst starke Einschrankungen in Gesundheit
und Mobilitat geben den Ausschlag, Uber alternative Wohnmoglichkeiten nachzu-
denken. 91 % der befragten Berliner Haushalte hegen keine Umzugsabsichten in-
nerhalb der nachsten drei Jahre, obwohl mehr als 40 % der Befragten angeben, dass
thre Wohnung fur altere Menschen nicht problemlos zugéanglich ist und dies ihre
Méoglichkeiten, Versorgungs- und Teilhabeangebote in der Wohnumgebung zu nut-
zen, einschrankt (s.u. Kap. 7).

Ausschlaggebend ist der Wunsch nach Selbstbestimmung, Eigenstandigkeit und
Privatsphére, den viele Menschen z.B. in Gemeinschaftswohnformen nicht gewahr-
leistet sehen. Dennoch hat sich — gerade auch in Berlin mittlerweile eine breite Viel-
falt seniorenfreundlicher Wohnformen als Alternative zur ,, Standardwohnung” ent-
wickelt. In vielen Fallen bieten sie Gemeinschaft und Versorgungssicherheit bei ei-
nem unterschiedlich hohen Grad an Selbstbestimmung. Fur die vorliegende Unter-
suchung wurden sieben Kategorien des altersgerechten Wohnens gebildet, die in
der Bewohnerinnen- und Bewohnerbefragung abgefragt wurden (Abb. 12). Wie be-
reits beschrieben, existiert keine allgemeingultige Definition der unterschiedlichen
Méglichkeiten des Wohnens im Alter. Die hier abgefragten Kategorien des \Wohnens
im Alter berUcksichtigen in erster Linie die Perspektive der wohnungswirtschaftli-
chen Anbieterseite auf die umfangreiche Landschaft der Wohnformen.

26



Abbildung 12: Kategorien der Bewohnerbefragung - Wohnformen im Alter

1 Barrierefrei/-arm ohne Serviceleistungen

Wohnen mit Service (,,normale” barrierefreie/-arme Wohnung + Betreuungs-

bzw. Serviceleistungen) mit Pflegeheimanschluss

3 Wohnen mit Service (,,normale” barrierefreie/-arme Wohnung + Betreuungs-
bzw. Serviceleistungen) ohne Pflegeheimanschluss

Gemeinschaftliches Wohnen generationentbergreifend (unterschiedliche Gene-
rationen, eigene Wohnung, Gemeinschaftsflachen)

5 Ambulant betreute Senioren-WG als Alternative zum Alten-/Pflegeheim (eigener
Wohnraum, Gemeinschaftsflachen, mit Service/Betreuung/Pflege)

Seniorenresidenz (Uberdurchschnittliche Ausstattung, hoteldhnlicher Charakter,

haufig Appartements, luxuridse Zusatzausstattungen, Pflegeleistungen)

7 Alten-/Pflegeheim (Zimmer, Pflege)

Quelle: Eigene Darstellung nach Bewohnerbefragung 2017

Auch die klassischen stationaren Einrichtungen flr altere Menschen befinden sich
im Wandel. Die individuelle Ausstattung mit Privatmobeln, die Mithahme von Haus-
tieren, die Offnung der Einrichtung nach auRen und die Integration verschiedenster
Wohnformen in einer Gesamtanlage, um die Ubergénge z.B. vom Servicewohnen in
eine pflegeorientierte Wohnform zu erleichtern, sind einige Merkmale fir Innovatio-
nen im stationaren Bereich.

Die WohnwUnsche der Berliner Bevolkerung flr das Leben im Alter folgen grund-
satzlich den bundesweiten Trends. Doch obwohl die Akzeptanz gegenUber alternati-
ven Wohnformen in den letzten Jahren generell angestiegen ist (Pflegereport 2015),
zeigt sich in Berlin noch eine hohere Aufgeschlossenheit gegenlber alternativen und
gemeinschaftlichen Wohnformen (s.u. Kap. 7). Abbildung 13 zeigt einen Uberblick
Uber die Wohnwinsche der Berlinerinnen und Berliner im Alter mit der eigenen, aber
barrierearmen Wohnung an erster Stelle.

Angesichts des stark ausgepragten Wunsches nach einem selbststandigen Leben in
der eigenen Wohnung gewinnen neben der barrierearmen Ausstattung vor allem
haushaltsnahe Dienstleistungen, assistierende Serviceleistungen und unterstitzende
Technik an Bedeutung. Auch der Stellenwert des unmittelbaren Wohnumfeldes
steigt, denn der Verbleib in der altbekannten Nachbarschaft ist den meisten Alteren
viel wichtiger als Barrierefreiheit in der eigenen Wohnung.
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Abbildung 13: Beliebtheit altenorientierter Wohnformen gemaR Bewohnerbefragung®
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WG
Wohnen
Mehr- mit Service
generationen- ._ ZUhaUSe | ohne Pflege-

wohnen "\ heimanschluss

Quelle: Eigene Darstellung nach Bewohnerbefragung 2017

Altersassoziierte Einschrankungen, insbesondere der Mobilitat, reduzieren Begeg-
nungs- und Teilhabemoglichkeiten und erschweren sowohl die Eigenversorgung mit
GUtern des taglichen Bedarfs, Gesundheitsleistungen u.A. als auch die eigenstandi-
ge Haushaltsfuhrung. Fir das Wohnen im Alter spielen daher haushaltsnahe Dienst-
leistungen eine bedeutende Rolle. Vieles wird derzeit durch Einrichtungen der Wohl-
fahrtspflege kompensiert, doch der Bedarf wird kinftig weiterhin steigen. Rund
65 % der befragten Haushalte sind bereit, bei eintretenden korperlichen Einschran-
kungen auf die privatfinanzierte Unterstitzung durch gewerbliche Dienstleister zu-
rickzugreifen (s.u. Kap. 7).

Neben der Inanspruchnahme umfangreicher Serviceleistungen konnen auch Ge-
meinschaftswohnformen wie Haus- oder Wohngemeinschaften, in denen die Be-
treuung und/oder Pflege gemeinschaftlich organisiert und finanziert werden, fUr das
Leben im Alter eine attraktive Alternative zwischen der eigenen Wohnung und der
Unterbringung in einer stationaren Einrichtung darstellen. Dies sowohl unter finanzi-
ellen Aspekten, als auch im Hinblick auf die Wahrung von Selbstbestimmung und
sozialer Teilhabe. Limitierend wirkt jedoch der hohe Planungs- und Organisations-
aufwand sowie der Mangel an geeignetem Wohnraum, der den Ansprlchen z.B.
hinsichtlich der Gemeinschaftsflachen, Anzahl der Bader u.A. an solche Wohnarran-
gements genugt.

5 Die GrofRe des Kreises spiegelt hier die Beliebtheit der jeweiligen Wohnform wider.
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3.4. Orientierungskriterien seniorenfreundlicher Wohnangebote

Um ein attraktives Angebot seniorenfreundlicher Wohnformen aufzubauen, missen
sich diese Wohnungen an den Lebens- und Versorgungswunschen der alteren Men-
schen orientieren, um daraus eine entsprechende Priorisierung abzuleiten. Die Ori-
entierungskriterien dabei sind:

e Die eigene Wohnung ist nach wie vor der Wohnort Nr.1, auch im Fall eintreten-
der Pflegebedurftigkeit. Dies hangt nicht nur mit der Wohnung, sondern sehr
stark mit dem vertrauten Wohnumfeld und der Nachbarschaft zusammen.

e /entral ist die Beibehaltung von maoglichst grofier Selbstbestimmung und Selb-
standigkeit sowie des weitestgehenden Erhaltes der Privatsphare. Dies gilt vor
allem, wenn aus gesundheitlichen Grinden ein Umzug unvermeidbar ist.

e Der Pluralisierung der Gesellschaft und die Differenzierung von Lebenslagen und
Lebensstilen, die auch die alteren Generationen betrifft, muss Rechnung getra-
gen werden. Hier ist die Berlcksichtigung unterschiedlicher Zielgruppen not-
wendig, die unterschiedliche Wohn- und Versorgungsbedurfnisse haben.

e Die technische Woh-
nungsausstattung spielt o
bei Hochaltrigen noch
keine grolRe Rolle. Si-
cherheit, z.B. durch Ge-
gensprechanlagen, und
Entlastung, z.B. durch au-
tomatische Jalousien,
stehen im Vordergrund.
Weitergehende Assis-
tenzsysteme sind haufig
nicht bekannt oder wer-
den als zu teuer und zu
kompliziert eingeschatzt.

Bild 1: Musterwohnung berlinovo

Einen  Uberblick,  welche
Wohnformen bereits in Berlin
etabliert sind und wie der Stand neuprojektierter seniorenfreundlicher Wohnmaog-
lichkeiten ist, soll — trotz der Intransparenz des Marktes und den daraus resultieren-
den Schwierigkeiten bei der Datenerfassung - im Kapitel 5 dargestellt werden. In
Kapitel 7 wird auf Grundlage der Befragungsergebnisse vertieft, welche Wohnwiin-
sche und konkreten Ausstattungsmerkmale fUr Senioren in Berlin bedeutend sind
und zur Basis einer seniorenfreundlichen Wohnung zahlen.
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4. Der Wohnungsmarkt in Berlin

4.1. Wohnungsangebot - Status Quo und Perspektiven

Dem hohen Nachfragedruck standen in Berlin zuletzt relativ hohe Baufertigstellungs-
zahlen gegenuber: allein in den letzten drei Jahren wurden segmenttbergreifend
mehr als 25.000 neue Wohneinheiten errichtet, davon 80 % im Geschosswoh-
nungsbau. Entsprechend ist der Wohnungsbestand in den vergangenen Jahren kon-
tinuierlich gewachsen. Dennoch hat Berlin damit im Vergleich zu umliegenden Grol3-
stadten und anderen A-Standorten in Deutschland die geringste Bauintensitat (ge-
messen an den Baufertigstellungen bezogen auf die Bevolkerungszahl). Der Senat
fur Stadtentwicklung strebt insgesamt eine weitere Erhéhung der Baufertigstellun-
gen in allen Segmenten an, um der nach wie vor starken Nachfrage zu begegnen.
Raumliche Entwicklungsschwerpunkte sind vor allem zentrale und zentrumsnahe
sowie einige der dstlichen Stadtteile.

Hinzu kommt, dass im Wohnungsbestand in den meisten Berliner Bezirken kleine
Wohnungen (bis zu drei Rdume) unterreprasentiert sind. WWohnungen mit einem und
zwei Raumen machten in 2016 zusammen lediglich knapp 22,0 % des Wohnungsbe-
standes aus, Wohnungen mit drei Raumen rund ein Drittel, aber Wohnungen mit
mehr als drei Rdumen fast die Halfte. Der grof3te Bestand kleiner Wohnungen befin-
det sich in den zentralen Bezirken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Neukdlln, hier
ist das Angebot an kleinen Wohnungen in den letzten Jahren am starksten gewach-
sen. Dennoch entstehen die angesichts der sich wandelnden Nachfragerstruktur
dringend bendtigten kleinen und mittelgrofien Wohnungen bislang nicht in ausrei-
chender Zahl, um der wachsenden Nachfrage gerecht zu werden. 2015 lag die Ver-
sorgungsqguote von Ein- und Zweipersonenhaushalten mit VWWohnungen mit ein oder
zwel Raumen bei nur rund 19,0 %. Auch bei diesen Zielgruppen sind grofe Woh-
nungen nach wie vor gefragt.
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Abbildung 14: Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume in den Berliner Stadtbezirken in
2016

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Mitte
Friedrichshain-Kreuzberg
Pankow
Charlottenburg-Wilmersdorf
Spandau
Steglitz-Zehlendorf
Tempelhof-Schoneberg
Neukolln
Treptow-Kopenick
Marzahn-Hellersdorf
Lichtenberg

Reinickendorf

B Wohnungen mit einem Raum B Wohnungen mit zwei Raumen
» Wohnungen mit drei Raumen Wohnungen mit vier und mehr Rdumen

Quelle: Eigene Darstellung nach Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Zugriff November 2017

Berlin ist traditionell auch die deutsche , Mieterhauptstadt”. Insgesamt liegt die
Wohneigentumsquote bei nur 15 % (BerlinHyp/CBRE 2016). In den Bezirken Mitte,
Friedrichshain-Kreuzberg und Lichtenberg liegt der Anteil an Mietwohnungen am
Wohnungsbe-stand sogar bei Uber 88,0 %.

Abbildung 15: Anteil der Mietwohnungen am Wohnungsbestand in den Berliner Stadtbezirken
in 2015

Friedrichshain:Kreuzberg

Legende

[ unter 80,0 %

1 80,0 bis unter 82,0 %
[ 82,0 bis unter 85,0 %
[ 85,0 bis unter 88,0 %
[ 88,0 % und mehr

Quelle: IBB Wohnungsmarktbericht 2016
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Seit sieben Jahren werden in Berlin allerdings jahrlich mehr Eigentumswohnungen
errichtet als Mietwohnungen, um eine sukzessiven Erhdhung der Eigentumsquote
zu erzielen. Allerdings sind besonders preisglinstige Mietwohnungen auch weiterhin
stark nachgefragt. Die Fokussierung auf Eigentumswohnungen ist vor allem auf die
steigende Attraktivitat Berlins fUr Kapitalanleger und internationale Investoren zu-
riickzufiihren, fur die sich in diesem Segment hohe Renditechancen ergeben. Ahnli-
che Entwicklungen sind auch aus anderen wachsenden Grofdstddten bekannt. Die
Kommunen versuchen hier z.T. mit Quotierungen auf Neubauflachen gegenzusteu-
ern. Eine gewisse Zahl an Eigentumswohnungen wird zwar im Laufe ihres Lebens-
zyklus zu Mietzwecken genutzt, haufig handelt es sich dann jedoch nicht um den
preiswerten Wohnraum, der vielerorts generationentbergreifend nachgefragt wird.
Auch wenn ein Anstieg der Baufertigstellungszahlen im Mietwohnungssegment zu
beobachten ist, steigt das absolute Angebot an Mietwohnungen in Berlin nicht un-
bedingt an. Denn auch die Anzahl der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen ist nach wie vor hoher, als durch Mietwohnungsneubau substituiert wird.

Abbildung 16: Baufertigstellungen von Miet- und Eigentumswohnungen
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Baufertigstellungen Mietwohnungen
Baufertigstellungen Eigentumswohnungen
= Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhausern

Quelle: Amt fir Statistik Berlin Brandenburg, Zugriff November 2017

Zuletzt standen Spandau und Neukdlln sowie andere westliche Stadtbezirke im Fo-
kus der Entwicklung neuer Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Kinftig werden
neue Wohneinheiten zunehmend in zentralen Lagen, aber auch in den 0Ostlichen
Stadtbezirken entstehen. Bereits 2015 sah man ein Flachenpotenzial von 150.000
Wohnungen im Neubau auf grofReren Flachen (ab 50 Wohneinheiten) sowie weite-
ren ca. 50.000 Einheiten auf kleineren Flachen und durch Dachge-
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schossaufstockungen (CBRE/BerlinHypo 2016: 16ff.). Entwicklungsschwerpunkte
sind mit Uber 2.000 zu errichtenden Wohneinheiten die Bezirke Mitte, Lichtenberg
und Treptow-Képenick. Der teilweise grofRe Baulberhang signalisiert zwar eine deut-
liche Vermehrung des Berliner Wohnungsbestands, perspektivisch ist der Bedarf
damit jedoch immer noch nicht gedeckt.

Abbildung 17: Bautatigkeit in Berlin in 2015°”
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Quelle: Amt flir Statistik Berlin Brandenburg, Zugriff November 2017

4.2. Preis- und Nachfragestruktur

Berlin war jahrzehntelang bis in die 2000er-Jahre hinein bekannt fur die Moglichkeit,
vergleichsweise glnstig zu wohnen. Im Ostteil der Stadt hing dies mit dem kunstlich
niedrig gehaltenen Mietniveau zusammen. Aber auch der Westteil der Stadt profi-
tierte Uber Jahrzehnte von erheblichen Subventionen, die u.a. auch dazu beitragen
sollten, die Mieten glnstig zu halten. Vor allem fur die Kunst- und Kulturszene galt
das lange als Standortvorteil, doch auch alle anderen Berlinerinnen und Berliner profi-
tierten davon.

6 Bezogen auf Baugenehmigungen fir die Errichtung neuer Wohngebéude.

7 Da sich die Veroffentlichung der Bevélkerungszahlen fur 2016 verzégern, wird die Bautétigkeit fur 2015 dargestellt.
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Die unten stehende , Preis-Wetterkarte” flr Berlin zeigt, dass glnstiges Wohnen in
zentraleren Bereichen sowie in Charlottenburg und Steglitz-Zehlendorf inzwischen
kaum mehr moglich ist. Auch viele der Unterzentren in den ostlichen Stadtbezirken
zeigen heute hohe Preisniveaus in Bestand und Neubau.

Abbildung 18: Angebotspreise von Mietwohnungen aller Baujahre in 2016 in Berlin
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Quelle: Eigene Darstellung nach Angebotsdaten ImmobilienScout24 1-4/2016

Die gestiegenen Preisniveaus erschweren fUr bestimmte Nachfragergruppen - da-
runter auch altere Haushalte - die Suche nach Wohnraum in addaquater Lage und mit
der gewinschten bzw. bendtigten Ausstattung erheblich. Dies gilt in gewissem Ma-
Re auch fur sogenannte Sonderwohnformen und Pflegewohnplatze.

Die Preise fur Mietwohnungen sind sowohl im Neubau als auch im Bestand gestie-
gen. Zu Beginn 2017 war eine neue Mietwohnung rund 15,0 % teurer als in 2012,
eine Bestandswohnung gar 35,0 %. Durchschnittlich mUssen so heute knapp 14,00
Euro/mz Miete fur eine Neubau-Mietwohnung und 10,00 Euro/m? fir eine Be-
standswohnung gezahlt werden. Aufgrund der Preisstruktur ist es nicht verwunder-
lich, dass Bestandswohnungen auf ein deutlich hdoheres Interesse stol3en als neue
Mietwohnungen.
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Abbildung 19: Angebotspreis®- und Nachfrageentwicklung® von neuen Mietwohnungen und
Mietwohnungen im Bestand " in Berlin

16,00 8.000

14,00 = 7.000

G‘IE 12,00 ~ - — 6.000 .
—_— ~
g \/\/ / g
o 10,00 - 5000 =
= _.__——-——-_ g
:
o 8,00 4000 £
o @
] o
S g
= 6,00 3.000 %=
f=21 [
z Z
< 4ot - = A 2.000
2,00 — - - — = 1.000
0,00 - T - T T T T T T T T T T T T T T T T T T + 0
I T T T T - T VN T - P\ T - T - T T T L T
NS NS NS i3 RS O
Angebotspreis in Eura/m? - Bestand w— AN OEDOLSRrEIS IN EUro/m? - Neubau
w— A\ NgEDOSArES N EUrodm? - alle Baujahre Machfrage in Hits/Manat - Bestand
Machfrage in Hits/Monat - Neubau Machfrage in Hits/Maonat - alle Baujahre

Quelle: Eigene Darstellung nach Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2012 bis 2/2017

Preissteigerungen sind dabei in allen Berliner Stadtbezirken zu beobachten. Am
starksten sind die Preise fur bestehende Mietwohnungen seit 2012 in den Bezirken
Neukollin, Lichtenberg und Friedrichshain-Kreuzberg angestiegen. Mit Uber
11,60 Euro/m2 werden aktuell in Friedrichshain-Kreuzberg die hochsten Angebots-
mieten erzielt. Obwohl die Mieten vor allem in zentralen Lagen deutlich steigen, ist
hier das Interesse von Zuziglern an Wohnungen ungebrochen hoch. Folglich weicht
die ansassige Bevolkerung in Randlagen aus. Insgesamt verringern sich die Preisun-
terschiede zwischen zentralen und Randlagen, was fur viele Haushalte die Suche
nach adaquatem Wohnraum erschwert.

Angebot und Nachfrage nach kleinen bis mittelgrofsen Wohnungen korrespondierten
2016 im Berliner Stadtgebiet weitestgehend. Das Interesse war in den zentralen La-
gen am hdchsten, aber dort wurden auch die meisten Wohnungen angeboten. An-
gebotsschwerpunkte lagen in 2016 zudem in einzelnen Ortsteilen von Marzahn-
Hellersdorf und Treptow-Kopenick.

In einigen Berliner Ortsteilen sind die Preise fUr bestehende Mietwohnungen mit
Wohnflachen unter 70 m? gegenulber 2013 um ein Viertel gestiegen. Solche Miet-

8 Nettokaltmiete; die Preise beziehen sich auf Angebote, nicht auf Transaktionen.

9 Das Interesse wird Uber sog. , Hits”, Aufrufe einzelner Angebote im Internet, gemessen. Berechnet wird ein Durchschnitts-
wert fUr das einzelne Objekt. Die Hits bilden nicht die tatsachliche Nachfrage ab, sie zeigen aber das Interesse der Nachfrager
an bestimmten Orten und Produkten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke (schwache)
Markte auf diese Wiese durch entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert und abgebildet werden kdnnen.

0 Als ,neue” Mietwohnungen werden Wohnungen bezeichnet, die bei Angebotseinstellung nicht &lter als drei Jahre waren.
Als ,Bestand” werden hingegen Wohnungen bezeichnet, die bei Angebotseinstellung dlter als drei Jahre waren.
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preissteigerungen sind dabei nicht nur in zentralen Lagen der Hauptstadt zu be-
obachten, sondern auch am Stadtrand. Diese Preissteigerungen sind auch eine Folge

der steigenden Nachfrage nach (kleinen) Wohnungen.

Abbildung 20: Angebots-, Nachfrage- und Preisstruktur von Mietwohnungen im Bestand (zwi-

schen 40 und 70 m2 Wohnflache)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2013 bis 4/2016
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Mehr als die Halfte der Wohnungen wurde 2016 zu Preisen von Uber 13,00 Euro/m?
angeboten. SchwerpunktmalRig wurden neuwertige Wohneinheiten in den zentralen
Lagen zu hoheren Preisen angeboten.

Abbildung 21: Angebotspreisentwicklung und -klassen neuwertiger Mietwohnungen {zwi-
schen 40 und 70 m? Wohnflache)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Angebotsdaten ImmobilienScout24 1/2013 bis 4/2016
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5. Bestandsaufnahme Wohnformen fiir Altere in
Berlin

Eine allumfassende Bestandsaufnahme der unterschiedlichen Wohnformen fir Alte-
re ist in der Praxis nicht leistbar. Der Markt ist gepragt durch eine Vielzahl von unter-
schiedlichen und nicht organisierten privaten wie gewerblichen Eigentimern und
Betreibern. Auch die Abgrenzung der einzelnen Wohnformen ist nur schwer még-
lich, zumal es sich um durchaus dynamische Prozesse handelt, die z.B. vom Ge-
sundheitszustand der Akteure — schnell kann aus einer Wohngemeinschaft alterer
Menschen eine Pflege WG werden oder vom handwerklichen Engagement der Be-
wohner mit Blick auf den Abbau von Barrieren in der Wohnung, abhangig sind.
Selbst die institutionalisierten Einrichtungen sind nicht zentral erfasst. So finden sich
z.B. auf den Seiten der Heimaufsichtsbehdrde (Landesamt fur Gesundheit und Sozia-
les)unter dem Begriff ,,\Wohneinrichtung fir altere Menschen” gerade einmal 9 Ein-
trage'.

Zur Ermittlung der bestehenden Angebote wurden daher verschiedene Datenquellen
genutzt. Zum einen wurde im Rahmen einer Literaturrecherche relevantes Material
systematisch ausgewertet. Zum anderen wurden zwei Online-Datenbanken genutzt,
die Interessierte bei der Suche nach einer altengerechten Wohnung unterstitzen:

o www.hilfelotse-berlin.de: Die Datenbank ist aus einem Bundesmodellprojekt des
Bundesministeriums fUr Gesundheit (BMG) hervorgegangen und wird nach der
Forderphase von der albatros gGmbH, Berlin betrieben. Mit dem Ziel, Menschen
bei der Suche nach gesundheitlichen und sozialen Hilfeangebote in Berlin zu
unterstUtzen, umfasst die Datenbank 12.500 Unternehmen, Organisationen und
Einrichtungen.

¢ www.wohnen-im-alter.de: Die Datenbank ist eine bundesweite Suchmaschine
fur verschiedene Wohnformen rund um das Thema Wohnen im Alter. Insgesamt
sind dort mehr als 30.000 Einrichtungen registriert. Die Regisitrierung erfolgt
durch die Einrichtung selbst und ist kostenfrei.

Da beide Datenbanken auf Basis der Selbstauskunft der Einrichtungen arbeiten, sind
nicht alle Einrichtungen registriert. Von daher sind die vorgestellten Ergebnisse im
statistischen Sinne nicht als reprasentativ anzusehen und geben lediglich Tendenzen
der Situation in Berlin wieder. Sie liefern allerdings wichtige Informationen zum Bau-
jahr, zur Wohnform, zur Anzahl der Platze und zur Lage in den Stadtbezirken. Die
Bestandsaufnahme orientiert sich an den im vorangegangenen Kapitel vorgestellten
Wohnformen.

" https://www.berlin.de/lageso/soziales/heimaufsicht/pruefberichte/
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5.1. Wohnen in der ,normalen” Hauslichkeit

Im Hinblick auf die Verflugbarkeit geeigneter Wohnungen fir die wachsende Zahl
Alterer zeichnet sich in Deutschland folgende Situation ab: Wahrend fiir die nahere
Zukunft von einem quantitativ ausreichendem Wohnungsangebot ausgegangen
werden kann, ist zugleich ein Nachfragelberhang im Bereich von barrierefreien
Wohnungen und Wohnformen fur éltere Menschen zu erwarten. Bereits heute Uber-
steigt die Nachfrage nach solchen Wohnungen das diesbezlgliche Angebot.

Nach Berechnungen des Pestel-Instituts (2009), basierend auf der Annahme, dass
im Jahr 2025 fir 20 % der Haushalte mit 70-Jahrigen und alteren Personen eine se-
niorengerechte Wohnung verflgbar sein sollte, ergibt sich ein Bedarf von 2 Mio. se-
niorengerechten WWohnungen bis 2025. Dabei wird davon ausgegangen, dass derzeit
ca. 400.000 bis 500.000 seniorengerechte Wohnungen verflgbar sind (ebenda).
Schatzungen des Kuratoriums Deutsche Altenhilfe (KDA) gehen von ca. 565.500
~weitestgehend barrierefreien Wohnungen in Seniorenhaushalten” (KDA 2014) so-
wie weiteren barrierefreien Wohnungen aus, die jedoch nicht von Senioren bewohnt
werden. Nach diesen Schatzungen ergibt sich insgesamt ein Bestand von 1,4 Mio.
barrierefreien Wohneinheiten in Deutschland (ebenda). Der zukUnftige Bedarf wird
hier auf rund 2,5 Mio. Wohneinheiten geschatzt und die daraus resultierende Ver-
sorgungsltcke auf ca. 1,1 Mio. Wohneinheiten (ebenda).

Noch etwas drastischer stellen sich die Herausforderungen aus Sicht des Bundes-
ministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS 2011) dar. Deutsch-
landweit sind nach dessen Angaben erst rd. 570.000 (5 %) Seniorenhaushalte barrie-
refrei, es werden bis 2030 jedoch ca. 3 Mio. barrierefreie bzw. -arme Wohnungen
benodtigt. Die Bedeutung dieser Versorgungslicke gewinnt noch an Brisanz ange-
sichts der Tatsache, dass nur 7 % der Alteren in besonderen Wohnformen, aber
93 % in der eigenen Wohnung leben und dies trotz Pflegebedarf so lange als mdog-
lich weiter tun mochten (ebenda: 271f.).

Wenn ca. 4 % der deutschen Bevolkerung in Berlin leben und die Altersstruktur nur
wenig vom Bundesdurchschnitt abweicht, kann- vorsichtig geschatzt — von einem
Gesamtbedarf von ca. 100.000 seniorenfreundlichen Wohnungen bis 2030 ausge-
gangen werden.

5.2. Innovatives und gemeinschaftliches Wohnen

5.2.1. Mehrgenerationenhauser

Insgesamt lassen sich neun Eintrage flr den Begriff Mehrgenerationenhaus finden.
Die Einrichtungen verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet und sind in folgenden
Bezirken zu finden: Charlottenburg-Wilmersdorf, Reinickendorf (2), Mitte, Tempelhof-
Schoneberg, Friedrichshain-Kreuzberg (2), Steglitz-Zehlendorf und Lichtenberg. Hier
muss nochmals verdeutlicht werden, dass es nicht auszuschliel3en ist, das darUber
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hinaus weitere Mehrgenerationenhauser bestehen, die in keiner Datenbank erfasst

werden.

5.3.

5.3

Servicewohnen / Betreutes Wohnen

.1. Pflegewohngemeinschaften

Flr den Bereich der Pflegewohngemeinschaften lassen sich insgesamt ca. 480 Pfle-
gewohngemeinschaften in Berlin finden. Dabei lasst sich Uber die vergangenen Jah-
re hinweg eine deutlich steigende Tendenz verzeichnen. Dort stehen zurzeit rund
3.500 Platze zur Verflgung. Demnach ergibt sich eine Durchschnittsgrofie von 7,2
Platzen pro Pflegewohngemeinschaft. Rund die Halfte der Wohngemeinschaften hat
sich auf Bewohner mit demenziellen Erkrankungen spezialisiert. Die Recherche Uber
die Webseite Hilfelotse Berlin ergab mit dem Suchkriterien ,,VWWohngemeinschaft”,
.Pflege” und , Pflegewohngemeinschaft” insgesamt 362 Treffer. Geht man von der
oben genannten Anzahl von ca. 500 Wohngemeinschaften in Berlin aus, sind dort in

etwa 75 % verzeichnet. Die Verteilung Uber die Stadtbezirke ergibt folgendes Bild:

Abbildung 22: Pflegewohngemeinschaften in Berlin nach Bezirken (n=360)"
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12 Datenbasis: www.hilfelotse-berlin.de
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Quelle: Eigene Darstellung

Es ist zu erkennen, dass vor allem in Pankow, Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempel-
hof-Schéneberg und Lichtenberg eine hohe Anzahl von Einrichtungen entstanden ist.
In Randgebieten, wie Spandau und Reinickendorf sind bislang nur wenige Pflege-
wohngemeinschaften vorzufinden. Generell kann ein deutlicher Anstieg dieser Be-
treuungsform in den letzten zehn Jahren ausgemacht werden.

5.3.2. Servicewohnen und Seniorenresidenzen

Fir die Wohnungen mit Service und die Seniorenresidenzen zeigt sich fir die Stadt-
bezirke folgendes Bild:

Abbildung 23: Service Wohnen in Berlin (n=81)"
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Quelle: Eigene Darstellung

Bei den Seniorenresidenzen zeigt sich eine Verteilung Uber das gesamte Stadtge-
biet. Ein anderes Bild ergibt sich fur altengerechte bzw. seniorenfreundliche Woh-
nungen mit Service: Auch hier ist eine Verteilung Uber das gesamte Stadtgebiet zu
erkennen, allerdings ist eine Konzentration auf die nérdlichen Randbezirke und den
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf zu beobachten. Mit 18 Einrichtungen verfugt die-
ser Bezirk mit Abstand Uber die meisten Einrichtungen. Dieses Ergebnis deckt sich
auch mit der Altersstruktur der Bezirke. Charlottenburg-Wilmersdorf zahlt zu den Be-
zirken, die einen vergleichsweise Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alteren Men-

13 Datenbasis: www.wohnen-im-alter.de
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schen aufweisen. Relativ wenige Einrichtungen lassen sich fur die 6stlichen Randbe-
zirke Treptow-Kopenick und Marzahn-Hellersdorf ausmachen.

Die Auswertung zeigt weiter, dass der Zeitraum des Baujahrs der Einrichtungen sich
von 1920 bis 2017 erstreckt. Der Median liegt im Jahr 2003, woran sich zeigt, dass
eine hohe Anzahl der Einrichtungen in den letzten 15 Jahren entstanden ist. Die
durchschnittliche Einrichtungsgrof3e liegt bei 77 Platzen.

5.4. Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot

An dieser Stelle sei noch einmal darauf hingewiesen, dass es sich bei der Darstel-
lung nicht um eine Vollerhebung der Einrichtungen handelt. Gleichzeitig kann die Zu-
ordnung mit Schwierigkeiten behaftet sein, weil es teilweise zu Uberschneidungen
der unterschiedlichen Leistungsangebote kommt: Wohnanlagen mit integrierten
Pflegeplatzen bieten teilweise auch Wohngruppen an, so dass eine Zuordnung nicht
eindeutig ist. Gemessen am angegebenen Schwerpunkt der entsprechenden Ein-
richtungen ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 24: Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot
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Quelle: Eigene Darstellung

Generell zeigt sich eine flachendeckende Verteilung der Einrichtungen Uber das ge-
samte Stadtgebiet. Konzentrationen lassen sich flr den nérdlichen Bezirk Pankow
und die sudlichen Randbereiche Tempelhof-Schoneberg und Steglitz-Zehlendorf
ausmachen. Eine Analyse des Baujahrs der Einrichtungen ergibt eine Zeitspanne von
1865 bis 2017, auch hier zeigt der Median von 2000, dass eine hohe Anzahl der Ein-
richtungen in den letzten 15 Jahren entstanden ist. Die Anzahl der zur Verfligung
stehenden Platze reicht von 20 bis 565, wobei der Mittelwert bei 160 Platzen liegt.
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Bei den Neubauten lasst sich ein Trend zu umfassenden Heimkonzepten erkennen,
die durch eine Integration von verschiedenen Leistungsangeboten gekennzeichnet
sind.

5.5. Neubauprojekte

Ein Blick auf die Neubauprojekte im Zeitraum von 2013 bis 2019 zeigt, dass bei der
Verwirklichung der angegebenen Objekte eine erhebliche Zunahme der Platze in al-
len Bereichen des Wohnens im Alter erwartet werden kann:

Abbildung 25: Geplante altengerechte Neubauten in Berlin 2013 - 2019
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Quelle: apercu 2017

Die Abbildung zeigt, dass mit Fertigstellung der geplanten Neubauprojekte insge-
samt fast 1.900 neue Platze in Pflegeeinrichtungen entstehen werden. Ein weiterer
Fokus liegt auf dem Bereich des betreuten Wohnens: Hier werden Uber 400 neue
Wohnungen bis zum Jahr 2019 entstehen. Bezlglich der Verteilung Uber das Stadt-
gebiet ist zu erkennen, dass Neubauten vor allem im ehemaligen Osten der Stadt
und in den westlichen Randbezirken entstehen. Dies sind vor allem Bezirke, den im
Rahmen der Bestandsaufnahme Defizite im Bereich der altengerechten Wohnfor-
men zugewiesen werden konnten.
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5.6.

Kernaussagen der Bestandsaufnahme

In den letzten 15 Jahren gab es erhebliche Aktivitaten im Bereich Service-
wohnen und umfassende Heimkonzepte.

Seit 8 bis 10 Jahren wurden viele neue Pflege-VWWohngemeinschaften ge-
grundet.

Die raumliche Verteilung der Bauaktivitaten passt zu den beobachteten
Versorgungsraumen. Die Altersstruktur der Berliner Bezirke spiegelt sich in
der momentanen Angebotsstruktur wider.

Dies gilt auch fUr Zukunftsprojekte, die sich auf die Bezirke konzentrieren,
in denen die Bevolkerung in naher Zukunft altern wird.
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6. Altersgerechter Wohnraum - Mehrwert, Aufwand
und Finanzierung

Obgleich auch fur die kommenden Jahre von einer Erweiterung des seniorenorien-
tierten Wohnraums in unterschiedlichster Form auszugehen ist, ist es fraglich, ob
der Bedarf gedeckt werden kann und ob das Angebot dem entspricht, was sich die
Menschen als Alterswohnsitz vorstellen. Um Menschen ein moglichst langes VWoh-
nen in der eigenen Wohnung zu erméglichen, gilt es, insbesondere fiir Altere und
Menschen mit korperlichen Einschrankungen Barrieren abzubauen bzw. sie beim
Neubau von Wohnungen von vornherein zu vermeiden. Barrierearme oder -freie
Wohnungen sind die Basis fur eine selbststandige Lebensweise bis ins hohe Alter.

Der Wohnraum vieler alterer Menschen ist nur in wenigen Fallen altersgerecht und
bedarfsgerecht nutzbar. Stufen im Eingangsbereich, Schwellen innerhalb der Woh-
nung, Badewannen oder auch fehlende Bewegungsflachen in den Badern erschwe-
ren eine selbststandige Lebensflihrung (vgl. BMVBS 2011). DarUber hinaus stellen
Barrieren und Hindernisse Gefahrenpotenziale flr Stlrze dar, insbesondere fur altere
und korperlich eingeschrankte Menschen.

Eine verlassliche Zahl zum Anteil altersgerechter Wohnungen im Wohnungsbestand
existiert nicht, wobei Schatzungen von unter 5 % am gesamten Wohnungsbestand
bundesweit ausgehen (Heinze 2017). Auch unabhangig von der erschwerten Quanti-
fizierbarkeit wird ein erheblicher Nachholbedarf im Bereich , Altersgerechtes VWoh-
nen” gesehen (vgl. u.a. BMVBS 2011; BMFSFJ 2015, Heinze 2016).

Um der wachsenden Versorgungslicke mit altersgerechten Wohnungen entgegen
zu wirken, sind MalRnahmen im Bestand durch Wohnraumanpassung sowie durch
zumindest barrierearmen Neubau umzusetzen.

Die neue Landesbauordnung Berlin (BauO BIn) vom 01.01.2017 sieht in diesem Kon-
text vor, dass ab sofort ein Drittel sowie ab 2020 die Halfte aller Wohnungen in
Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen und mehr als vier Etagen barrierefrei
nutzbar sein sollen (8§ 50 BauO BIn).

Als altersgerechte bzw. seniorenfreundliche Wohnungen werden in der Regel barrie-
refreie oder -arme Wohnungen bezeichnet, die z.B. Uber einen ebenerdigen Zugang
zur Wohnung, einen Aufzug, schwellenlose Turen und eine bodengleiche Dusche
verfligen. Eine gesetzliche und bundesweit einheitliche Definition des Begriffs liegt
jedoch nicht vor. So wird der Standard einer altersgerechten Wohnung sehr unter-
schiedlich ausgelegt. Einige Wohnungsanbieter bezeichnen Wohnungen als altersge-
recht, die Uber einen Aufzug zu erreichen sind und mit StUtz- und Haltegriffe in den
Badern ausgestattet sind. Weitere setzten barrierereduzierte WWohnungen mit alters-
gerechte Wohnungen gleich (vgl. BMVBS 2013). Barrierefreiheit ist gemaf} BauO Bin
gegeben, wenn die Wohnung Uber einen stufen- und schwellenlosen Zugang ver-
fugt, Wohnungs- und Turen innerhalb der Wohnung bestimmte Malfie aufweisen,
ausreichend groRe Bewegungsflachen vorhanden sind und die Wohnung mindes-

tens Uber ein Bad mit bodengleichem Duschplatz verflgt. Bezlglich der Mindestan-
45



Bild 2: _Barrierearmes Bad, berlinovo

forderungen kénnen bundesweit verschiedene Standards zur Orientierung herange-
zogen werden (s.u.).

6.1. Standards fiir barrierefreie oder -arme Wohnungen

Die DIN 18040 Teil 2 kann als Grundlage fur die barrierefreie Planung von Wohnun-
gen und Aufdenanlagen genutzt werden. Dabei gibt die DIN fUr Neubauten vor, wie
bauliche Anlagen, wie
z. B. Aufzlge, Turen,
Treppen u.v.m., zu
gestalten sind und
welche  technischen
Voraussetzungen sie
erfillen sollten. Die
baulichen Anlagen
sind gemald 8 4 des
Behindertengleichstel-
lungsgesetzes (BGG)
SO zu gestalten, dass
»sie fur Menschen mit
Behinderungen in der

allgemein Ublichen
Weise, ohne beson-
dere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar sind”
(Vorwort der DIN). Die Norm berlcksichtigt dabei insbesondere die BedUrfnisse der
Menschen mit Seh- und Horbehinderung, Blindheit, motorischen Einschrankungen
sowie von Personen, die Mobilitadtshilfen und Rollstlihle nutzen. Die Anforderungen
dieser Norm flhren auch zur Nutzungserleichterung fur andere Personengruppen,
wie z.B. Menschen mit altersassoziierten Beeintrachtigungen, Familien mit Kindern,
temporar verletzten oder chronisch erkrankten Menschen etc. Die aufgestellten An-
forderungen der DIN an den Wohnraum und das Wohnumfeld bedeuten somit Kom-
fort fUr verschiedenste Personengruppen.

Als Norm bzw. Richtlinie ist die DIN 18040 Teil 2 nicht rechtsverbindlich, sondern
gibt lediglich Handlungshinweise und -empfehlungen. Es obliegt den einzelnen Bun-
deslandern, ob und inwiefern Inhalte in Gesetzen oder Verordnungen, wie Landes-
bauordnungen oder Technischen Baubestimmungen, aufgegriffen werden. Berlin
bezieht den Aspekt der Barrierefreiheit in der BauO BIn konkret in 8 50 ein (s.0.).

Fir Wohnraumangebote in Kombination mit Dienstleistungsangeboten kann die DIN
77800 Betreutes Wohnen herangezogen werden. Hier sind sowohl| Anforderungen
an den Wohnraum und das Wohnumfeld als auch an Grund- und Wahlleistungen
(z.B. Haustechnischer Service, Notrufsicherung, Betreuungsleistungen) aufgefihrt.
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Weitere Anforderungen enthalt die DIN 77800 in den Bereichen Kosten (z.B. Miet-
héhen) und Finanzierung.' Mit dieser DIN wurde u.a. fur Bautrager und Dienstleis-
tungsanbieter ein einheitlicher Qualitatsmaldstab im , Betreuten Wohnen” geschaf-
fen. Dieser Standard bietet zugleich die Grundlage fir das DIN-Gepruft-Zertifikat, das
durch die DIN CERTCO GmbH vergeben wird.

Fir den Wohnungsbestand kann — abgesehen von der DIN 18040 Teil 22 und der
DIN 77800, deren Standard im Bestand oftmals aufgrund von baustrukturellen Be-
sonderheiten nicht erreicht werden kann — der Standard des Kf\W-Forderprogramms
(159) , Altersgerecht Umbauen” als Grundlage genutzt werden. Mit dem Programm
wurden technische Mindestanforderungen fur das altersgerechte Umbauen gesetzt,
die in der Regel unterhalb der Anforderungen der DIN 18040 Teil 2 liegen.

Neben der DIN und dem Kf\W-Forderprogramm wurden auf Basis eines Forschungs-
projektes des BBSR die ,,READY - vorbereitet fur altengerechtes Wohnen” Stan-
dards entwickelt. Anlass fUr die Entwicklung dieser Standards waren insbesondere
die hohen Kosten flr die Bestandssanierung sowie die fehlende Einsicht, Neubauten
von vorneherein altersgerecht zu planen und umzusetzen (BBSR 2014). Ziel war es,
unter angemessener Berlcksichtigung aller Aspekte — auch der Kosten — Mindestan-
forderungen zu definieren, die im Gegensatz zur DIN altengerechtes \Wohnen ermog-
lichen und auch von der freien Wohnungswirtschaft akzeptiert werden kénnen. Die
drei definierten Kategorien: READY, READY PLUS und ALL READY'® reichen von der
altengerecht vorbereiteten Minimallosung (READY) bis hin zur Maximalldsung
(READY PLUS), deren Ausstattung die Forderungen der DIN teilweise sogar Uber-
trifft und vor allem um Komfortaspekte erweitert.

6.2. Finanzierung von altersgerechtem Wohnraum

Fur die Errichtung von altersgerechtem Wohnraum stehen unterschiedliche finanziel-
le Anreize bereit. So wird beispielsweise mit dem KfW-Programm (159) , Altersge-
recht Umbauen” sowohl fur Selbstnutzer als auch fur Vermieter der Abbau von Bar-
rieren und die Erhohung von Sicherheit in Wohngebauden gefdrdert. Der Kredit in
Hohe von bis zu 50.000 Euro kann altersunabhangig in Anspruch genommen wer-
den’®. In Berlin stattet die Investitionsbank Berlin den KfW-Kredit unter dem Namen
.IBB Altersgerecht Wohnen" zusatzlich mit weiteren Zinssubventionen aus, wenn
der Investitionsstandort innerhalb Berlins liegt. Forderfahig sind Mafinahmen aus
sieben Forderbereichen, darunter z.B. Wege zum Gebaude und Wohnumfeldmal3-
nahmen, Wohnungszugang oder Anpassung der Raumgeometrien'. Pflegebedurfti-

4 Weitere Informationen unter: https://nullbarriere.de/din77800_betreutes_wohnen.htm
'S Weitere Informationen unter: http://www.readyhome.defindex.php?lang=de

®https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finanzierungsangebote/Altersgerecht-umbauen-
%28159% 29/index-
2.html?wt_cc1=wohnen&wt_cc2=pri|bestandimmobilie&wt_mc=42255980118_213337445233&wt_kw=b_42255980118_%
2Bkfw%20%2Baltersgerecht&wt_cc3=42255980118_kwd-346481636593_213337445233#

7 https://www.ibb.de/de/foerderprogramme/ibb-altersgerecht-wohnen.html
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gen steht darlber hinaus laut 8 40 Abs. 4 SGB Xl fur Pflegehilfsmittel und wohnum-
feldverbessernde Malinahmen eine finanzielle Unterstltzung in Hohe von bis zu
4.000 Euro je Malinahme ohne Eigenanteil zu. Unter der Voraussetzung, dass haus-
liche Pflege mdoglich oder erleichtert oder aber eine selbststandige Lebensfihrung
moglich ist, kdnnen diese z.B. fur technische Haushaltshilfen in Anspruch genom-
men werden.

6.3. Kosten

Welche Kosten fur die Errichtung von barrierefreiem VWohnraum anfallen, ist pau-
schal nicht zu beziffern. Grundsatzlich muss barrierefreies bzw. -armes Bauen jedoch
kein Kostentreiber sein. Im Wesentlichen wird die Kostenhohe dadurch bestimmt,
welcher Standard umgesetzt wird und ob es sich um Neubau- oder Bestandsobjekte
handelt (MWEBWY NRW 2010). Eine Studie der TERRAGON INVESTMENT GmbH
gibt an, dass Barrierefreiheit nur rund 1 % der gesamten Baukosten im Neubau
ausmacht, sofern eine intelligente Konzeption und Planung des Neubaus vorausge-
gangen ist (TERRAGON INVESTMENT GmbH, DStGB 2012). Auch das BUndnis fur
Wohnen NRW kommt zu dem Schluss, dass barrierefreies Bauen nur unwesentlich
teurer ist als der Bau konventioneller Wohnungen.' Die marginalen Mehrkosten
konnen auf wenige strukturelle Ausstattungsmerkmale reduziert werden. Kosten-
treibende Faktoren sind u.a. Aufzlige, addquate Flure und Verkehrsflachen, Sanitar-
raume oder Orientierungshilfen. Dabei gilt zu berlcksichtigen, dass beispielsweise
Aufziige ohnehin bauordnungsrechtlich ab einer gewissen Etagenanzahl vorgesehen
sind und der wachsende Wohnflachenbedarf haufig grofiere Flure und Verkehrsfla-
chen leicht zulasst. Zudem werden bei der Betrachtung des Kosten-Nutzen-
Verhaltnisses einige Vorteile des barrierefreien Bauens offensichtlich: neben der
Steigerung des Immobilienwertes und eines erhdohten Wettbewerbsvorteils auf-
grund der Ausstattungsqualitat wird die Mieterbindung erhoht und der langere Ver-
blieb von alteren Menschen in der eigenen Wohnung unterstltzt. DarUber hinaus
erfordert altersgerechtes (um-)bauen nicht zwangslaufig einer Realisierung samtli-
cher Maflinahmen. Prioritdt haben mitunter eine barrierefreie Haus- und Wohnungs-
erschlieRung, geeignete Turen und Bewegungsflachen in der Wohnung sowie ein
barrierefreies Bad und ein schwellenfreier Zugang zu privaten Freirdaumen, wie z.B.
einem Balkon'®.

Im Gegensatz zum barrierefreien Neubau ist ein potenzieller VWohnungsumbau deut-
lich kostenintensiver. Laut der Evaluierung des Kf\W-Programms ,, Altersgerecht Um-
bauen” werden durchschnittlich 19.400 Euro pro Wohneinheit aufgewendet, ledig-
lich um Barrieren zu reduzieren?®. Demgegenlber stehen im Neubau lediglich

Bhttp://www.buendnis-fuer-wohnen.nrw.de/wp-content/uploads/Werkstattgespr % C3%A4ch-20.11.2013_Maier. pdf
19 http://wvww.buendnis-fuer-wohnen.nrw.de/wp-content/uploads/Werkstattgespr % C3%A4ch-20.11.2013_Maier.pdf

20 https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzemthemen/Research/PDF-Dokumente-alle-Evaluationen/Prognos_Evaluation-
KfW-Programm-Altersgerecht-Umbauen.pdf
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1.600 Euro Mehrkosten pro Wohneinheit fur die Umsetzung von vollstdndiger Barrie-
refreiheit. Um auch beim Bestandsumbau Kosten zu minimieren ist es ratsam, Sy-
nergieeffekte zu nutzen. Stehen beispielsweise Sanierungs- oder Erneuerungsmals-
nahmen an, kdnnen im selben Zuge auch Malinahmen zur Erreichung von altersge-
rechtem, barrierefreiem Wohnraum durchgefihrt werden (vgl. u.a. MWEBWYV
NRW). Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
(GdW) steht barrierefreiem Bauen zwar grundsatzlich positiv gegenlber, weist je-
doch zugleich auf potenziell hohere Kosten hin, die zum Beispiel durch grolRere
Wohnflachen entstehen koénnen. Diese sind insbesondere bei rollstuhlgerechten
Wohneinheiten erforderlich. Zudem sei die Herstellung vollstandiger Barrierefreiheit
nicht immer notwendig respektive haufig Barrierearmut ausreichend, sodass tatsach-
lich notwendige, durchzufihrende Mafinahmen je nach Einzelobjekt abzuwagen sind
(GdW 2014).

6.4. Kernaussagen

e Obwohl die wohnungswirtschaftlichen Akteure zunehmend fur barrierefreies
Bauen und Wohnen sensibilisiert sind, herrscht Konsens Uber den Mangel an ei-
nem entsprechenden Wohnraumangebot, das insbesondere alteren Haushalten
ein langes Leben in der vertrauten Umgebung erméglicht.

e Mogliche Standards von Barrierefreiheit sind in verschiedenen Werken definiert,
fur die jedoch keine Einhaltungspflicht besteht. Wichtigste Basis fur die Gestal-
tung barrierefreien Wohnraums ist die DIN 18040 Teil 2, die jedoch den Charak-
ter einer Maximalforderung hat.

e Berlin trifft Regelungen zur Barrierefreiheit in der Landesbauordnung, wodurch
ein rechtlicher Rahmen entsteht, der zur Orientierung tauglich ist.

e Finanziell wird barrierefreies Bauen durch das KfW-Programm (159) , Altersge-
recht Umbauen” sowie in Berlin zusatzlich durch Zinssubventionen im Rahmen
des Programms ,,IBB Altersgerecht Wohnen” unterstitzt.

e Kosten fur den Neubau barrierearmer / -freier Wohnungen sind bei vorausschau-
ender Planung nicht unverhaltnismaf3ig hoch. Dennoch existieren bezlglich der
(Um-)Baukosten divergierende Meinungen.

e Auch wenn viele Bevolkerungsgruppen von barrierefreiem Wohnraum profitie-
ren, muss bei Neubau- und Bestandsobjekten individuell abgewogen werden,
welcher Standard wirklich notwendig ist.
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7. Wohnen im Alter - Ergebnisse der Reprasentativ-
befragung in Berlin

7.1. Datengrundlage und Methodik

Zur tiefergehenden Analyse der (Wohn-) Anforderungen , Alterer Berliner” wurde im
August und September 2017 eine reprasentative Befragung unter den Berliner Uber
50-Jahrigen durchgefuhrt. Befragt wurden insgesamt 800 Berlinerinnen und Berliner,
deren ermitteltes Durchschnittsalter 65,5 Jahre betrug, wahrend das individuell ge-
fuhlte Alter ca. 7 Jahre geringer eingeschatzt wurde. Durch die Ziehung einer ge-
schichteten Zufallsstichprobe konnte die Reprasentativitat der Ergebnisse erreicht
werden. Dazu wurde Berlin in ,, Schichten” (hier Bezirke) unterteilt, aus denen dann
Zufallsstichproben gezogen wurden. Zusatzlich wurde die altersstrukturelle Vertei-
lung der Befragten auf Bezirksebene wahrend des Befragungsprozesses fortwah-
rend mit Daten der amtlichen Statistik abgeglichen und bei Abweichungen gezielt
nachgesteuert. Ergab sich beispielsweise fir einen Bezirk, dass bereits ausreichend
viele Uber 80-Jahrige befragt wurden, so wurden anschlieRend basierend auf einer
vorab ermittelten Quotenfestlegung nur noch Jingere befragt. Ein zusatzliches Ge-
wichtungsverfahren stellte sicher, dass die Verteilung nach Altersgruppen und Bezirk
moglichst exakt der realen Verteilung in Berlin entsprach. Aus den Teilnahmequoten
und der resultierenden Verteilung ergab sich eine valide Datenbasis zur Ableitung
reprasentativer Aussagen sowohl fur Berlin insgesamt als auch fur die Bezirke sowie
die Altersgruppen ab 50 Jahren.

7.2. Wohnzufriedenheit und Bewohnerbindung: Alles dufte in Berlin?

Altere Berlinerinnen und Berliner sind insgesamt mit ihrer Wohnsituation sehr zufrie-
den. Im Besonderen gilt dies fur das Merkmal ,\Wohnung” (92 % Zufriedene), ge-
folgt vom Grinflachenangebot im Wohnumfeld (92 % Zufriedene) sowie der OPNV-
Anbindung (90 % Zufriedene). Schlechter schneiden Angebote fiir Altere, wie z.B.
Seniorentreffs (69 % Zufriedene), Sport- und Freizeiteinrichtungen (71 % Zufriedene)
sowie die Sicherheit (71 % Zufriedene) und die Sauberkeit im Wohnumfeld (76 %
Zufriedene), ab. Selbst bei den schwacher abschneidenden Merkmalen lasst sich
keine deutliche Unzufriedenheit feststellen, sondern vor allem eine deutlichere Indif-
ferenz der Beurteilungen und die Tendenz zur mittleren Bewertungskategorie.
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Abbildung 26: Zufriedenheit mit den Merkmalen der Wohnsituation?'

,,Wie zufrieden sind Sie mit den folgenden Merkmalen Ihrer Wohnung, des Wohngebdudes und des Wohnumfelds? Bitte
vergeben Sie fiir die folgenden Merkmale eine Note von 1 bis 5 mit der Bedeutung von véllig zufrieden (=1) bis véllig
unzufrieden (=5).”

an 100 fehlende % = teils/teils

— Mittelwerte
Das Merkmal erhielt von ...% Das Merkmal erhielt von ...% vl vallia un-
die Bewertung 1 bzw. 2. die Bewertung 4 bzw. 5. 9 '9
zufrieden zufrieden
1 5
Wohnung (GréRe, Zuschnitt, Ausstattung) “1,56
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr 157
(z.B. Bus und Bahn) ‘ ’
Grunflachenangebot im Wohnumfeld 1,58
Medizinische Infrastruktur (Angebot an Arzten und 178
Apotheken) ’ ‘
Angebot an Einkaufsmaoglichketen fur den taglichen 182
Bedarf (z.B. Lebensmittel) im Wohnumfeld ' ‘
Ambiente des Wohnumfeldes (Garten, 186
Straengestaltung, Bepflanzung usw.) ' ‘
Nachbarschaftliches Wohnumfeld 1,87‘
Image/Ansehen der Wohngegend 1,88
Wohngebaude (baulicher Zustand, 1 Qi
Fassadengestaltung, Warmedammung) ’ ‘
Sauberkeit im Wohnumfeld 2,02
Sicherheit im Wohnumfeld 2,13
Sport- und Freizeitmoglichkeiten im Wohnumfeld 2,16
Angebote flr Altere (Seniorentreffs etc.) 2,25

Die hohen Zufriedenheitswerte zeigen sich in Berlin altersibergreifend. Berlin ist
also eine Stadt mit hoher Wohn- und Lebensqualitat fur altere Menschen.

Der Umstand, dass sich bei Alteren eine besonders hohe Wohnzufriedenheit zeigt,
ist fur sich genommen noch kein bahnbrechendes Ergebnis, da es empirisch klar
nachweisbar ist, dass die Anforderungen Alterer geringer sind als die Jingerer.
Wohnzufriedenheit entsteht aus dem Abgleich zwischen den Erwartungen und An-
forderungen der Bewohnerinnen und Bewohner mit der wahrgenommenen Realitat
und bemisst sich nach dem Grad der Entsprechung dieser beiden Komponenten
(,Soll-Ist-Vergleich”). Allerdings ist die Intensitat im Bundesvergleich klar Gberdurch-
schnittlich. Dies gilt insbesondere fur das Ausmal’ der Zufriedenheit mit infrastruktu-
rellen Komponenten??, vor allem flr die Anbindung an den &ffentlichen Personen-
nahverkehr sowie flur die Einkaufsmoglichkeiten von Gutern des taglichen Bedarfs,
also die Aspekte: Grundversorgung und Mobilitat. Lediglich Sauberkeit und Sicher-
heit werden in Relation zum bundesweiten Ergebnis leicht negativer bewertet.

2 Diese und alle folgenden Grafiken des Kapitels 7 beziehen sich auf die représentative Bewohnerinnen und Bewoh-
nerbefragung, die im Rahmen dieser Marktstudie durchgeflhrt wurde.

22 Als Referenzgroie dient hier und in der Folge eine bundesweite InWIS-Befragung aus dem Jahr 2013 im Auftrag des GdW —

Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Befragt wurden 3.031 Personen, davon knapp 1.600 an
50 Jahre.
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Abbildung 27: Zufriedenheit mit den Merkmalen der Wohnsituation im gesamtdeutschen Ver-
gleich (iiber 50-Jahrige)

Anbindung an Medizinische mijEiﬂléﬁll(l;?t_en Ambiente des Anslgre?\el der Sauberkeit im | Sicherheit im S'Ercgit;;?d
) den OPNV Infrastruktur oy Wohnumfeldes Wohnumfeld =~ Wohnumfeld o -
Vollig (tagl. Bedarf) Wohngegend maoglichkeiten
zufrieden
1,57
’ 1,78
2 —— ——— : —~
————— ——
~— 2,04 1,90 » 02 ~ 2,42
217 1,96 213 ’ 2,13 2,16
3
—a—Berlin
4 —+— Deutschland gesamt
Vollig un-
zufrieden

Aus allen aufgeflihrten Merkmalen zur Wohnzufriedenheit wurde ein Gesamtzufrie-
denheitsindex berechnet. Bei mdglichen 100 Indexpunkten wird fir die alteren Berli-
ner ein hoher Wert von 78,4 Indexpunkten erzielt.

Zur Verdeutlichung der Unterschiede zwischen den einzelnen Bezirken werden —
neben einer Einordnung der Ergebnisse in eine Bewertungsskala von (sehr) unzu-
frieden bis zufrieden — in einem weiteren Schritt auch die Abweichungen der Bezirk-
sergebnisse vom Gesamtmittelwert dargestellt (siehe Abb. 29). Auf Bezirksebene
werden etwas kritischere — aber immer noch positive — Bewertungen in Mitte und
Neukolin erzielt, wo Sauberkeit, Sicherheit, Image/Ansehen der Wohngegend und
das nachbarschaftliche Umfeld moniert werden. Um die Attraktivitatsfaktoren und
die abtragliche Faktoren der Wohngegend genauer zu spezifizieren, wurden zudem
zwei offene Fragen in den Prozess aufgenommen.

Abbildung 28: Zufriedenheit mit der Wohnsituation in den Berliner Bezirken

I zufrieden
[ eher bis durchschnittlich zufrieden
durchschnittlich bis mégig zufrieden

Gesamtzufriedenheit Absolut

Abweichungen vom Mittelwert

[ positive Abweichung

[ leicht positive Abweichung
durchschnittliche Abweichung
[ leicht negative Abweichung

[l negative Abweichung

[ (eher) unzufrieden
[ (sehr) unzufrieden
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Die besondere Attraktivitat des eigenen Umfelds wird in mehr als der Halfte der Fal-
le durch eine hohe Umgebungsqualitat hinsichtlich des Griunflachenangebotes bzw.
den Naherholungsmdglichkeiten begrindet. Dies gilt insbesondere fur Bezirke, die
eher im Randbereich der Stadt liegen, wie Spandau, Treptow-Képenick, Marzahn-
Hellersdorf sowie Reinickendorf. Die Lage allgemein (v.a. ruhig, schoén, beste) wird
v.a. in Tempelhof und Schdneberg hervorgehoben. Im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg werden insbesondere ein gutes soziales Wohnumfeld sowie die Zent-
rumsnahe positiv genannt. Insgesamt wird - bezirkstbergreifend - aullerdem die po-
sitive Wahrnehmung der infrastrukturellen Ausstattung untermauert.

Abbildung 29: Attraktivitatsfaktoren der Wohngegend

,K6nnen Sie bitte begriinden, was die Gefilterte Ergebnisse - offene Frage - Mehrfachnennungen méglich
Wohngegend besonders attraktiv
macht?“

Grlinanlagen/viel Grin/Natur/Naherholung 55,4
(Parks, See, Wald, Spree)

Lage (v.a. ruhig, schon, beste) 20,6
94 1 Verkehrsanbindung/Infrastruktur 18,2
Anwohner/Nachbarschaft/Sozialstruktur 16,5
59 Zentrumsnahe/zentrale Lage 11,4

Einkaufsmaglichkeiten 11,1

u Keine Nennung

Freizeitmdglichkeiten/Unterhaltung (Gastronomie,
Nennung 9,0

Schwimmbad, Theater) '

Architektur/Gebaude | g2

’

Wahrend bei diesem offenen Fragenblock Uber 94 % der Befragten Attraktivitatsfak-
toren nennen, ist es bei den abtraglichen Faktoren nur ca. jeder Zweite. An dieser
Stelle wird haufiger geauldert, es mangele an Sauberkeit und Pflege bzw. an einer
homogenen Anwohnerzusammensetzung mit ahnlichen Lebensrhythmen und -
stilen. Die Kritik an der Anwohnerkombination ist vor allem in Neukdlin zu erkennen,
wahrend Spandau in der Wahrnehmung der Bewohner etwa durch das Verkehrsauf-
kommen belastet wird und in Mitte Larm und Lautstarke aus dem Aufienbereich
attraktivitatshemmend wirken.
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Abbildung 30: Abtragliche Faktoren der Wohngegend

. Was gefillt Innen an der Gefilterte Ergebnisse - offene Frage - Mehrfachnennungen méglich

Wohngegend weniger gut?*

Sauberkeit/Pflege (Mall, Hundekot, Grinflachenpfiege) [l 18,3

Anwohner/Bevolkerung/Sozialstruktur . 18,1

Verkehrsaufkommen (Luftverschmutzung, Verkehrslarm, . 16.9
Flughafen) !

535 Larm/Lautstarke [ 11,4

Sicherheit (Drogen, Einbriiche, Sicherheitsgeflhl) l 10,0

Einkaufs-/Versorgungsmaoglichkeiten (Leerstande, I 88
Ladenschliefungen, Post) '

Neubauten/Baustellen I 6,8

Zustand der Strallen (Beleuchtung, Belage) I 6,3

Keine Nennung

= Nennung Freizeit/Veranstaltungen/Kultur/Nachtleben I 5,8

Verkehrsanbindung/Infrastruktur (Bus, Bahn) I 52

Abbildung 31: Wohndauer in Stadt und Stadtteil

Wohndauer in Berlin: @ 49 Jahre
Wohndauer im Stadtteil: @ 35 Jahre

Die hohe Zufriedenheit mit der eigenen
Wohnsituation spiegelt sich auch in einer

bis 24 10 Jah 33 sehr langen durchschnittlichen Wohndau-
IS ZU anre 10,0 . . . .
er innerhalb Berlins wider. So wohnen die
iy : 8,3 . . : .
tber 10 bis 20 Jahre . 186 Befragten im Durchschnitt bereits seit fast
i _ 110 50 Jahren in der Stadt. In knapp einem
Uber 20 bis 30 Jahre - ’ . . .
20,7 - Drittel der Falle sind es sogar mehr als 60
mBerlin . . . .
tiber 30 bis 40 Jahre -112641 cogey  J20Te. Im gleichen Staditteil wie derzeit

= RIT: wohnen die Berlinerinnen und Berliner ab

liber 40 bis 50 Jahre i Lo .
1,3 50 Jahren mit im Durchschnitt 35 Jahren
iiber 50 bis 60 Jahre -12240,9 ebenfalls bereits relativ lange. In dieser
’ Altersgruppe und auch diesen Altersko-

Uber 60 Jahre - 294 . - . -
10,9 horten st eine vergleichsweise lange
Wohndauer an einem Ort zwar keine
Uberraschung, doch ist, wie auch bei den Zufriedenheiten, die Deutlichkeit des Be-
fundes eindrlcklich. So ist in der gleichen Altersklasse die Wohndauer am gleichen
Ort im Bundesdurchschnitt 10 Jahren geringer.

Aus den hohen Zufriedenheitswerten, dem generellen Wunsch, auch im Alter mog-
lichst lange selbstbestimmt leben zu wollen sowie der starken Verbundenheit mit
Stadt und Stadtteil ergibt sich eine geringe Umzugsneigung. Nur rd. 8,5 % der Uber
50-Jahrigen beabsichtigen in den nachsten drei Jahren (vielleicht) umzuziehen. Ein
Ergebnis, das auch deutschlandweit die Wiinsche der Alteren widerspiegelt. Die
hdchste Umzugsneigung gibt es bei den Hochbetagten mitca. 11 %.

Als wichtigste Umzugsgrinde werden gesundheitliche Einschrankungen, wodurch
die Bewohnbarkeit einer nicht-seniorengerechten \Wohnung schwierig wird, oder
eine Veranderung der Haushaltsgrofe (bspw. Auszug der Kinder), wodurch die
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Wohnung zu grofd wird, genannt. Auch die Mietpreise und die Ausstattung (haufig
nicht behinderten- oder seniorengerecht) spielen bei der Umzugsentscheidung eine

wichtige Rolle.

Abbildung 32: Umzugsabsichten und -griinde
Wichtigster Umzugsgrund (TOP 10)

Gefilterte Ergebnisse - offene Frage

Gesundheitiiche Grinde [l 20,9

»Wollen S’e_m den kommenden Familiare Griinde (insbes. HaushaltsvergroRerung) . 17,3
drei Jahren ...

Wohnung zu grofy . 12,4

64 Mietpreise I 8,0

2,1

914

A Wohnung nicht behinderten-/seniorengerecht I 6,7

Ausstattung der Wohnung allgemein [ 6,0

Wohnungswechselwegen Umzug in Wohneigentum allgemein I 59
Soziales Wohnumfeld I 34

Angabe in %
Arbeitsplatz in anderer Stadt | 27

... in lhrer Wohnung bleiben?
o . Néhe zum Arbeitsplatz | 2,5
u . vielleicht umziehen?

m__ mit Sicherheit umziehen?

Soweit eine Umzugsabsicht besteht, wollen mehr als 80 % der Befragten auf jeden
Fall in Berlin und vielfach auch in der bisherigen Wohngegend wohnhaft bleiben.
Auch hier zeigt sich die deutlich starkere o6rtliche Verwurzelung als in Deutschland
insgesamt. Im Bundesschnitt geben lediglich zwei Drittel der Blrgerinnen und Bur-
ger an, im Umzugsfall im gleichen Ort verbleiben zu wollen.

Abbildung 33: Umzugsdestination

.. Wohin wiirden Sie bei einem Umzug ziehen?*

Gefilterte Ergebnisse, nur Jene, die (vielleicht) umziehen méchten

e —

H|n ein anderes Bundesland (bundesweit: eine andere Stadt)

mInnerhalb meines Orts-/Stadtteils

In einen anderen Orts-/Stadtteil

®|ns Ausland

Unter jenen, die gegebenenfalls einen Umzug anstreben, mdchte der Uberwiegende
Teil in einer Wohnform wohnen, die nicht genuin altengerecht ist, also einer , kon-

ventionellen” Wohnung in einem Mehrfamilienhaus bzw. einer Etagenwohnung oder
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einem freistehenden Einfamilienhaus. Unter den seniorengerechten WWohnformen ist
die am haufigsten préaferierte , Barrierefreies Wohnen ohne Serviceleistungen” ge-
folgt von ,,generationsibergreifendem, gemeinschaftlichen Wohnen".

Hinsichtlich der Wohnungssuche zeigt sich, dass das am haufigsten genutzte Medi-
um Zeitungen sind, allerdings auch vier von zehn Befragten Internetseiten von Woh-
nungsunternehmen und etwas weniger als jeder Dritte Internetplattformen, wie
Immobilienscout24.de, konsultieren. Wohnberatungsstellen bei der Stadt werden
eher nachrangig genannt. Entsprechend erweisen sich die alteren Berlinerinnen und
Berliner durchaus als relativ aufgeschlossen hinsichtlich des Internets.

Abbildung 34: Informationen Giber aktuelle Wohnungsangebote

. Wie informieren Sie sich iiber aktuelle Wohnungsangebote?“
Gefilterte Ergebnisse, nur Jene, die (vielleicht) umziehen mdchten - Mehrfachnennungen méglich

Zeitungsanzeigen 64,8

Homepages von Wohnungsunternehmen

Immobilienscout24 oder andere Internetplattformen

Soziale Netzwerke (bspw. Facebookseiten von
Wohnungsunternehmen)

Wohnberatungsstellen/Information bei der Stadt

28,4

’

Sonstiges

Aus der Kombination zwischen den Ergebnissen zur Wohnzufriedenheit und den
Umzugsabsichten wurde ein Index ,,Bewohnerbindung” ermittelt, welcher die Bin-
dung an die Stadt Berlin ausdrlckt (siehe Abb. 36). Bei mdglichen 100 Indexpunkten
wird fur die alteren Berliner ein sehr hoher Wert von 85,9 Indexpunkten berechnet.
Es zeigt sich, dass fur alle Berliner Bezirke eine hohe bis sehr hohe Bindung resul-
tiert. Eine besonders hohe Bindung besteht in den norddstlichen Bezirken. In den
zentral gelegenen Bezirken ist diese etwas niedriger. Die hochste Bindung lasst sich
in Reinickendorf verzeichnen, wahrend jene in Mitte am geringsten — jedoch eben-
falls sehr hoch — ist.
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Abbildung 35: Bewohnerbindung in den Berliner Bezirken

Bewohnerbindung Absolut Abweichungen vom Mittelwert

I sehr hoch
I hoch
[ eher hoch
[ durchschnittlich
[ eher niedrig
I niedrig
I schr niedrig

RO

I positive Abweichung

[ leicht positive Abweichung
[ durchschnittliche Abweichung
[ leicht negative Abweichung
I negative Abweichung

Wird die Bewohnerbindung nach Altersgruppen und Haushaltstypen verglichen, so
ergeben sich auch an dieser Stelle vergleichsweise geringe Unterschiede.

Da wohnungsbezogene Defizite bzw. Barrieren haufiger nicht durch Unterstltzungs-
leistungen durch andere Haushaltsmitglieder kompensiert werden konnen, ergibt
sich bei den hochbetagten Singles eine etwas geringere Wohnzufriedenheit, eine
etwas hohere Umzugsneigung und somit eine etwas geringere Bindung.

Abbildung 36: Bewohnerbindung der Berliner — nach Haushaltstyp?

Umzugsabsichten und Bewohnerbindungsindex
Wertevon 0 (v8llig unzufrieden) bis 100 (véllig zufrieden) mdglich

Singles 50-64 Jahre

Singles 65-79 Jahre

Singles 80+

Paare 50-64 Jahre

Paare 65-79 Jahre

Paare 80+

Familien/MPH

Gesamt

2 MPH=Mehrpersonenhaushalte. Mehrpersonenhaushalte sind vor allem Haushaltskonstellationen mit zwei oder mehr Er-
wachsenen, die nicht partnerschaftlich verbunden sind (z.B. Wohngemeinschaften), Haushalte mit erwachsenen Kindern und
Mehrgenerationenhaushalte
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7.3. Wohnwiinsche und Wohnen im Alter — zwischen Wunsch und Wirklich-
keit

7.3.1. Gewtlinschte Wohnung und Wohnungsgréf3en

Auf die Frage, wie die Berliner ab 50 im Alter wohnen mochten, geben drei von vier
an, in der derzeitigen Wohnung bis ins hohe Alter bleiben zu wollen. Dies betrifft
insbesondere Hochbetagte (d.h. Personen im Alter von 80 Jahren und alter). Weitere
16 % wiulnschen sich den Verbleib in der derzeitigen Wohnung, verknlUpfen dies al-
lerdings mit der Bedingung der seniorenfreundlichen Anpassung derselben.

Abbildung 37: Gewiinschte Wohnung im Alter

- Wie mochten Sie im Alter wohnen?*

Mehrfachnennungen méglich

Ich moéchte in meiner jetzigen Wohnung, so wie sie ist, bis ins hohe
Alter wohnen. 73,1

Ich méchte in meiner jetzigen Wohnungbis ins hohe Alter wohnen,
wenn diese altersgerecht angepasst wiirde. 15,9

Ich méchte in eine spezielle altersgerecht ausgestattete Wohnung
ziehen (inkl. Seniorenheim/Betreutes Wohnen/Alters-WG™) 9,6

Ilch mochte in eine kleinere Wohnungziehen. || 7.8

Ich moéchte zur Familie bzw. zu Freunden/Bekannten ziehen. | 2,9

*entnommen aus der

Kategorie ,Sonstiges* Sonstiges | 3,6

Knapp 8 %, dies betrifft vor allem Personen, die derzeit in familiaren Haushaltskons-
tellationen wohnen, mochten sich im Alter wohnraumtechnisch verkleinern. Der
Umzug in eine speziell seniorenfreundliche Wohnform?* wird an dieser Stelle nur
von ca. 10 % als Wunschvorstellung genannt. Das Ergebnis war zu erwarten, drlckt
es doch einerseits die Hoffnung nach einem Leben ohne gesundheitliche Einschran-
kungen bis ins hohe Alter aus und spiegelt anderseits die Tatsache wider, dass eine
vorausschauende Beschaftigung mit dem eigenen Alter und maoglichen korperlichen
wie geistigen Einschrankungen nur selten stattfindet. Diese Vermutung wird durch
den Befund untermauert, dass bei jenen, wo eine Umzugsabsicht vorliegt — entspre-
chend eine unmittelbare Anderung der Lebensumstinde absehbar ist — der Anteil
derjenigen, die in eine spezifische Wohnform fir Senioren ziehen mdchten, mit
40 % deutlich hoher ist.

2 Damit sind beispielsweise speziell altersgerecht ausgestattete Wohnungen sowie Seniorenheime, betreutes Wohnen oder
Alters-WGs gemeint.
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Widmet man sich der Fragestellung, inwieweit eine Diskrepanz zwischen Wunsch
und Wirklichkeit der gegenwartigen Wohnsituation besteht, so offenbart jedoch be-
reits die GegenUberstellung der momentanen und gewtlnschten Wohnungsgrofien
massive Abweichungen. So wird in gut 60 % der Falle eine Wohnflachenverkleine-
rung gegenuber der aktuellen Wohnung angestrebt. Aktuell wohnen die Befragten
im Durchschnitt auf 90 m2, wahrend die Wunschwohnung im Schnitt nur 67 m2 grof3
ist. Am beliebtesten sind Wohnungen mit 40 m? bis unter 60 m2 und 60 m? bis unter
80 m2 mit zwei bis drei Raumen. Wahrend aktuell weniger als die Halfte der Befrag-
ten auf bis unter 80 m? wohnt, mdchten dies im Alter etwa drei Viertel der Befrag-
ten. Derzeit noch in etwa einem Drittel der Falle bewohnte Wohnungen mit 100 m?
und mehr wirden im hdheren Alter nur noch von weniger als jedem Zehnten bevor-
zugt. Noch pragnanter als bei den Wohnflachen ist der Praferenzschwerpunkt bei der
gewdilnschten Raumzahl. So winschen sich mehr als 50 % der Befragten eine Woh-
nung mit zwei Raumen.

Abbildung 38: Aktuelle und gewiinschte Raumzahl

Aktuelle und gewlinschte
Raumzahl

53,1

m Aktuell
Wunsch

38,3
31,0
25.0 229
10,1
- 83 6.2
’ m
[

Ein Raum 2 Raume 3 Raume 4 Riume 5 Raume
und mehr

Entsprechend ergibt sich, dass die alteren Berlinerinnen und Berliner im Durch-
schnitt in 23 m? kleineren Wohnungen leben mdchten. Erwartungsgemald ist dieser
Befund bei Familien und Mehrpersonenhaushalten am deutlichsten ausgepragt, gilt
aber prinzipiell fr alle Haushaltstypen. Wirden und kdénnten sie inrem Wunsch fol-
gen und in eine kleinere Wohnung ziehen, so kénnten hochgerechnet Uber 200.000
Wohnungen ab 100 m2 frei werden.

7.3.2. Ausstattungsmerkmale

Auch bei der Ausstattung ergeben sich deutliche Diskrepanzen zwischen VWunsch
und Wirklichkeit. Hierzu wurden zunachst 25 \Wohnungsausstattungsmerkmale er-
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fragt, die flr eine dauerhafte Nutzung durch altere Menschen hilfreich sein kdnnen.
Die Berliner wurden gebeten anzugeben, ob es sich um ein Merkmal handelt, dass:

e (ber den Standard hinausgeht, sodass haufig eine zusatzliche Zahlungsbereit-
schaft besteht (Bonusmerkmal),

e als Standard gilt, bei beschrankter zuséatzlicher Zahlungsbereitschaft (Fokus-
merkmal),

e als Standard angesehen wird (Basismerkmal),
e fUr die Bewohner unwichtig ware oder
e sie sogar storen wurde (beides Nischenmerkmale).

,Basismerkmale” sind demnach eher niedrigpreisige SicherheitsmalRnahmen, wie
eine Gegensprechanlage (84 % stufen dies als Basis ein), ein Turspion (80 %) oder
ein Sicherungsriegel an der Wohnungstlr (66 %) sowie eine Dusche ohne Bade-
wanne (64 %).

,Fokusmerkmale” betreffen haufig seniorengerechte Ausstattungen, wie den
schwellenarmen Zugang zur Wohnung (90 % sehen dies als Basis oder Bonus), die
barrierearme Wohnung (88 %), einen Aufzug im Gebaude (87 %), Haltegriffe in
Bad/WC (84 %), aber auch etablierte Ausstattungsmerkmale, wie ein Balkon oder
eine Terrasse (90 %).

,Bonusmerkmale” sind kostenintensivere Sicherheitssysteme (z.B. VideolUberwa-
chung), technische Komfortsysteme (z.B. zur Automatisierung von Heizung oder
Rollladen), ein Notrufmelder bzw. ein Hausnotruf, eine bodengleiche Dusche, aber
auch eine behindertengerechte Ausstattung der \Wohnung.

,Nischenmerkmale” sind Merkmale wie eine Kochnische als auch partielle funktiona-
le Uberlagerungen, wie ein abgetrennter Schlafbereich, der kein eigener Raum ist
oder eine offene Klche sowie Ausstattungen, die Einschrankungen hinsichtlich der
Seniorenfreundlichkeit implizieren, wie eine Badewanne ohne Dusche (40 %).
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Abbildung 39: Ausstattungsmuster

Uberdurch- A

cus Basis Eigener Schlafraum Fokus
schnittlich
Gegensprechanlage *1 - Aufzug im Wohngebaude
o *2 - Schwellenarmer Zugang zu
Tarspion Barrierearme Wohnung und Gebzude
In sich . . Woh
geschlossene S'Zhemv‘;‘g;”egd onnung .
Kiche an der yvonnungs- o L Balkon oder
eingangstur Haltegriffein ~ ®+ Terrasse
Dusche (ohne Bad/WC
Badewanne) Badewanne Rutschhemmende
und Dusche Bodenbelage
Basis P .
S|tzm08||cfhlfg|ten Bo%eunsgclﬁ:eche Notrufmelder bzw.
imLmie Hausnotruf
Badewanne
(ohne Dusche) Komfortsysteme
[ (z.B. Behinderten-
Abgetrennter ® Offene Kiiche Automatisierung gerechte Wohnung
Schlafbereich (kein Heizung/Rollladen)
separater Raum) @ Sicherheitssysteme
Gemeinschafts- (z.B. Videolber-
(mTmmmmmmmm—o--- ' wachung)
unterdurch- |1 Nische® ! _ raum
schnittlich '---"--=-------- i @ Kochnische Bonus

unterdurchschnittlich

Bonus

h

»

Uberdurchschnittlich

In einem nachsten Schritt wurde eruiert, welche Merkmalskombinationen héaufig
gewdunscht wurden. Mittels einer Clusteranalyse konnte die Vielzahl der moglichen
Ausstattungswinsche zu einer handhabbaren Zahl an typischen Vorstellungsbindeln
fur ein Wohnen im Alter zusammengefasst werden. Die vier erstgenannten Ausstat-
tungstypen sind hierbei unter dem Aspekt der Seniorenfreundlichkeit interessant,

wahrend die weiteren beiden keinen dezidierten Altersbezug aufweisen.

,Komfortables-vernetztes Seniorenwohnen”: Hierbei handelt es sich um eine Wohn-
form zum ,,alt werden”. Grundrisstechnisch sollten 60 m2 bis 80 m?2 bei zwei Rau-
men, gerne offen gestaltet und durchaus komfortabel und vollsténdig seniorenge-
recht (inkl. bodengleicher Dusche, moglichst rutschhemmenden Bodenbelagen,
Hausnotruf) und mit der Berlcksichtigung technischer Komponenten (technische
Systeme, die die Sicherheit und den Komfort erhdhen) ausgestattet sein. Ferner ist
die soziale Einbettung relevant, also etwa Gemeinschaftsraume und soziale Interak-
tionsmoglichkeiten im \Wohnnahbereich. Entsprechend der Anforderungen an den
Wohnkomfort besteht eine Uberdurchschnittlich hohe Zahlungsbereitschaft. Die
Zielgruppen, die vorausschauend einen solchen Typ vorrangig winschen, sind v.a.
kaufkraftstarkere Seniorenpaare sowie Familien. Insgesamt 28 % der Berlinerinnen
und Berliner ab 50 Jahren, winschen sich im Alter komfortabel-vernetzt zu wohnen.

. Seniorenwohnen — offen”: Die Wohnungen sollen zwar moglichst vollstandig senio-
rengerecht, aber darlber hinaus durchaus funktional, nur mit Dusche und nicht gro-
Rer als 60 m2 sein bei ein bis zwei Rdumen. Wichtig sind die offene Gestaltung (kein
separater Schlafraum, offene Klche, wobei haufig eine Kochnische als ausreichend
empfunden wird) und Begegnungsmoglichkeiten wie Gemeinschaftsraume. Prafe-
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riert wird dieser Typ von 7 % der Berlinerinnen und Berliner ab 50, v.a. von hochbe-
tagten Singles und Paaren mit jeweils durchschnittlicher Kaufkraft.

. Seniorenwohnen — abgetrennt”: Diese Wohnform ist eher konservativ, wobei auch
hier Wert auf vollstandige Seniorengerechtigkeit der Wohnungen selbst (Schwellen-
freiheit, Haltegriffe) und auch des Zugangs (Aufzug) gelegt wird. Im Gegensatz zum
Typ vorab wird eher ein ,abgetrennter Zuschnitt” gewtlnscht (in sich geschlossene
Klche, eigener Schlafraum) und man zeigt gerade keine Praferenz fur einen Ge-
meinschaftsraum. Den vergleichsweise geringen Anforderungen entspricht auch die
eher geringe Kaufkraft der entsprechenden Nachfrager. 15 % der Berliner ab 50 be-
vorzugen diesen Ausstattungstyp fur ein Wohnen im Alter.

,Genugsames barrierearmes \Wohnen": Es wird zwar im Alter eine barrierearme
Ausstattung gewUlnscht, jedoch besteht hierfur — vor allem aufgrund eingeschrankter
Kaufkraft — kaum zusatzliche Zahlungsbereitschaft bzw. -maoglichkeit. Ansonsten sind
die Wohnanspriiche insgesamt als gentgsam einzustufen. Entsprechend des Anfor-
derungskatalogs und der finanziellen Einschrankungen ist auch die Zahlungsbereit-
schaft vergleichsweise gering. Bei dieser Interessentengruppe, ungefahr jeder dritte
Befragte, handelt es sich in erster Linie um Singles.

,Offenes, technikorientiertes Wohnen": Unter dem Titel ,Offene Raume, Technik
und soziale Kontakte" ist bei diesem Typ die gewlnschte Gréf3e klar vom Haushalts-
typ abhangig und reicht von Einzimmerwohnungen mit unter 40 mZ2 bis hin zu Objek-
ten mit 3 Zimmern und 60 bis 80 m?, die jedoch in jedem Fall offen gestaltet sein
sollten. Uberdies ist ein Gemeinschaftsraum im Wohnnahbereich wesentlich. Jeder
zehnte Uber 50-Jahrige interessiert sich fur das , Offene, technikorientierte Woh-
nen”, wobei die Altersstruktur als vergleichsweise jung zu kennzeichnen ist. Es han-
delt sich vielfach um kaufkraftstarkere Personen mit Uberdurchschnittlicher Zah-
lungsbereitschaft, deren Lebenswirklichkeit von seniorenfreundlichen Uberlegungen
noch etwas entfernt ist.

,Offene Wohnraumgestaltung”: Dieser Typ, den ca. 7 % der Befragten préaferieren,
ist hinsichtlich der offenen Gestaltung dem vorher genannten sehr ahnlich. Aller-
dings wird hier kein Wert auf besondere technische Ausstattungskomponenten und
einen Gemeinschaftsraum gelegt, jedoch auf einen tendenziell grof3ztgigeren Woh-
nungsschnitt. Das Credo lautet also eher Weitlaufigkeit. Insgesamt besteht bei der
Zielgruppe eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft.

Die Bildung von Ausstattungstypen zeigt zusammenfassend, dass die Vorstellungen
der Berlinerinnen und Berliner ab 50 weit auseinanderklaffen. Wahrend fur einen Teill
seniorenfreundliche Komponenten im Gedankengang Uberhaupt noch keine Rolle
spielen, zeigt sich, dass bei drei von vier Ausstattungstypen mit Ausstattungscharak-
teristika der Seniorenfreundlichkeit die Wohnanforderungen und auch die Zahlungs-
bereitschaften und -maoglichkeiten als moderat bzw. gering einzustufen sind. Jedoch
resultiert auch, dass etwas mehr als jeder Vierte hohe und vielfaltige Anforderungen
und auch Zahlungsbereitschaften fir ein Wohnen im Alter aufweist.
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Abbildung 40: Nutzbarkeit der und Zugang zur Wohnung

Barrierefreier Zugang zur
Wohnung/zu den Raume

Nutzbarkeit der Wohnung

mJa mNein

Seniorengerechte Ausstattungsmerkmale sind also fur die Befragten von grof3er Re-
levanz, zumal ein Drittel der Befragten Einschrankungen bei der seniorenfreundli-
chen Nutzbarkeit und gut 40 % Probleme bei der Zuganglichkeit der eigenen Woh-
nung auflert, was zumeist mit fehlender Schwellenfreiheit oder Treppen bzw. nicht
seniorenfreundlichen Sanitdaranlagen begrindet wird. Dass diese Diskrepanz mo-
mentan fir viele Altere noch kein tiefgreifendes Problem darstellt, lasst sich auch
durch den relativ guten Gesundheitszustand erklaren.

Abbildung 41: Schwierigkeiten mit den Tatigkeiten des alltaglichen Lebens

,»Gibt es in Threm Haushalt jemanden, dem die
Tétigkeiten des alltdglichen Lebens schwerfallen,
wie bspw. Einkaufen, Putzen, Wasche wasche,
Gartenarbeit, etc.?“

50 bis unter 65 Jahre

65 bis unter 80 Jahre 82 18
80 Jahre und alter 61 40
Bei ,nur” 16 % der
Gesamt 84 16

Haushalte liegen bei
_ mindestens  einem

“Nein  =Ja Mitglied  Einschran-
kungen vor, welche die Tatigkeiten des Alltags erschweren. Insbesondere unter den
Hochbetagten ist dies jedoch deutlich haufiger der Fall (in rd. 40 % der Falle). Doch
gerade die Hochbetagten, die zu einem hohen Anteil in einer deutlich kleineren
Wohnung mit seniorengerechten Ausstattungskomponenten wohnen mochten,
werden vom Markt haufig alleine gelassen, da ein solches Angebot oft nur in hoher-
preisigen Segmenten zu finden ist. Dies fuhrt dazu, dass die neue Wohnung sogar
teurer sein kdnnte als die (groRere) alte. Daher bleiben viele lieber in der bewohnten
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grofRen Wohnung und behelfen sich mit kleineren Selbsteinbauten, um die mangeln-
de Altersgerechtigkeit der WWohnung zu kompensieren.

7.3.3. Wohnlagen

Als Stadtteile, in denen die Berlinerinnen und Berliner ab 50 am liebsten wohnen
wurden, werden vergleichsweise , gut situierte” Stadtbezirke, wie Charlottenburg
(mehr als 8 % der Befragten haben den Stadtteil als Wunschstadtteil angegeben),
oder auch Randlagen (z.B. Reinickendorf, Steglitz oder Spandau) besonders haufig
genannt. Stadtbezirke im Nordosten sowie dem Zentrum der Hauptstadt werden
eher nachrangig genannt. Wie auch bereits die Umzugsdestination sowie die hohe
Zufriedenheit mit der eigenen Wohngegend vermuten lasst, zeigen auch hier die
Befragten eine sehr hohe Ortsverbundenheit und mehr als acht von zehn geben als
Wunschbezirk jenen an, in dem sie auch derzeit gemeldet sind. Dieses Ergebnis
bleibt auch etwas kleinraumiger, auf Ebene der alten Stadtteile Berlins, weitgehend
konstant.

Abbildung 42: Wunschstadtteile

7.3.4. Wohnkosten

Wie sich gezeigt hat, sind gerade die bevorzugten Stadtteile jene, in denen kleinere
Mietwohnungen (zumindest im Neubau) kaum vorhanden sind und zudem ein hohes
sowie ein in den letzten Jahren stark gestiegenes Preisniveau erkennbar sind. Dies
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fuhrt zu einem weiteren Vergleich zwischen Wunsch und Realitat, und zwar zwi-
schen den aktuell aufgewendeten Wohnkosten und den Kosten fur die Wun-
schwohnung. Ein Blick auf die absoluten Kosten zeigt, dass die momentane Wohn-
kostenbelastung und die Zahlungsbereitschaft fur die Wunschwohnung mit ca. 530
bzw. 525 Euro nahezu identisch sind. Etwa 45 % der Alteren wiirden eine Nettokalt-
belastung von maximal 450 Euro in Kauf nehmen, nur ca. 10 % wdirden auch mehr
als 750 Euro aufbringen. Dabei liegt die Zahlungsbereitschaft fur die Wunschwoh-
nung mit 8,10 Euro/m? signifikant Uber dem Quadratmeterpreis fur die aktuelle
Wohnung (6,74 Euro/m?2). Dies relativiert sich jedoch dadurch, dass zwar deutlich
kleinere aber auch besser ausgestattete Wohnungen gewdlnscht sind, die Gesamt-
kostenbelastung jedoch maoglichst nicht steigen soll.

Abbildung 43: Aktuelle Wohnkosten und Zahlungsbereitschaft firr die Wunschwohnung

Aktuelle Wohnkosten (@ ca. 530 €/m?) und
Zahlungsbereitschaft fiir die Wunschwohnung (@ ca. 525 €/m?)

32,3

m Aktuell

243
20,7
17,6 18,9 Wunsch
15,3 158 448
8,4 8,5
7.4 ’ ’
. .5,9 - . -

bis 350 Euro  mehr als 350 bis mehr als 450 bis mehr als 550 bis mehr als 650 bis mehr als 750 bis mehr als 850
450 Euro 550 Euro 650 Euro 750 Euro 850 Euro Euro

7.3.5. Wohnformen

In standardisierten Befragungen wird der individuelle Nutzen einer alternativen z.B.
gemeinschaftlichen Wohnform haufig nicht erkannt. Alternativen zum Altenwohn-
oder Pflegeheim sind — gerade bei jingeren Altersgruppen — auch einfach nicht be-
kannt. Werden einzelne Wohnformen aber transparent erlautert und gefragt, ob man
sich z.B. bei gesundheitlichen Einschrankungen vorstellen konnte, in den nachsten
funf Jahren oder zu einem spateren Zeitpunkt in eine seniorenfreundliche Wohnform
zu ziehen, so ergibt sich ein anderes Bild. Es stellt sich ndmlich heraus, dass fur le-
diglich 15 % der Befragten keine der aufgefihrten Wohnformen in Frage kommt und
aus ihrer Sicht der Verbleib in der eigenen Wohnung alternativlos ist.

Einmal angenommen, altere Berlinerinnen und Berliner ab 50 Jahren wurden in der
Zukunft in eine seniorenfreundliche Wohnform umziehen, zeigen sich mittelfristig
(Zeithorizont von funf Jahren) die grofdten Potenziale bei ,barrierefreien/-armen
Wohnungen ohne Serviceleistungen” (13 %) und dem ,,gemeinschaftlichen Wohnen
generationenUbergreifend” (6 %). Erstgenannte Wohnform zeigt auch das hoéchste
langfristige Potenzial (57 %). Auf langere Sicht ebenfalls interessant sind jedoch
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auch ,Wohnen mit Service” (mit und ohne Pflegeheimanschluss) und ,,ambulant
betreute Wohngemeinschaften”. Die mittel- und langfristig geringsten Potenziale
lassen sich bei Alten-/Pflegeheim (Zimmer, Pflege) sowie bei der Seniorenresidenz
ausmachen. Erwartungsgemal’ finden sich die mit Abstand hochsten mittelfristigen
Potenziale flUr samtliche Wohnformen bei den Hochbetagten, insbesondere den
hochbetagten Singles (v.a. , Barrierefrei/-arm ohne Betreuung”, ,Wohnen mit Ser-
vice").

Lediglich bei Paaren zwischen 65 und 79 Jahren findet sich auch bei ,barrierefreiem
Wohnraum ohne Betreuung” ein deutlich Uberdurchschnittliches mittelfristiges Inte-
resse. Auffallig ist, dass es beim Interesse am Wohnen in Alten-/Pflegeheimen bzw.
einer Seniorenresidenz eine deutliche Diskrepanz innerhalb der Gruppe der Hochbe-
tagten gibt. So werden die beiden insgesamt am wenigsten nachgefragten Wohn-
formen deutlich starker von Singles im Alter von Uber 80 Jahren nachgefragt als von
Paarhaushalten.

Abbildung 44: Préaferenz fiir seniorenfreundliche Wohnungen/Wohnformen

,Angenommen, Sie wiirden in eine seniorenfreundliche Wohnung/ Wohnform ziehen. Welche Wohnform
kdme — vor dem Hintergrund Ihrer finanziellen Mdéglichkeiten - fur Sie in Frage?*“

Barrierefrei/-arm ohne Serviceleistungen n “

Wohnen mit Service (,normale” barrierefreie/-arme Wohnung + Betreuungs-/ “
Serviceleistungen) mit Pflegeheimanschliuss

Wohnen mit Service (,normale” barrierefreie/-arme Wohnung + Betreuungs-/ [ “
Serviceleistungen) ohne Pflegeheimanschluss

Gemeinschaftliches Wohnen generationenlibergreifend (unterschiedliche E “
Generationen, eigene Wohnung, Gemeinschaftsflachen)

Ambulant betreute Senioren-WG als Alternative zum Alten-/Pflegeheim “
(eigener Wohnraum, Gemeinschaftsflachen, Service/Betreuung/Pflege)
Seniorenresidenz (Uberdurchschnittliche Ausstattung, hotelahnlicher

Charakter, haufig Appartements, luxuridse Zusatzausstattungen,

Pflegeleistungen)

Al Pregeheim Zimmer Picge)

mDies kdme bereits innerhalb der néchsten 5 Jahre in Frage
Dies kame zu einem spateren Zeitpunkt in Frage
m Dies kommt eher nicht in Frage

Erwartungsgemalfd kame fur Berlinerinnen und Berliner unter 65 Jahren eine senio-
renfreundliche Wohnform eher zu einem spéateren Zeitpunkt in Frage, wobei dann —
vor allem von Singles — die folgenden Wohnformen vergleichsweise haufig als Prafe-
renz genannt wurden: , Barrierefrei/-arm ohne Betreuung”, ,VWohnen mit Service”,
~gemeinschaftliches Wohnen" sowie die ,,ambulant betreute Senioren-WG".

7.3.6. Unterstlitzungsleistungen

Neben dem stark ausgepragten Potenzial fur seniorengerechte Wohnformen gibt es
ebenfalls einen hohen Bedarf an wohnungsnahen Unterstlitzungsleistungen. Zwar
geben drei von vier Befragten an, im Alter auf Hilfe durch Familienmitglieder, Freun-
de oder Bekannte zurlckgreifen zu kénnen, jedoch scheint dies in der Realitat mit
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Unsicherheiten verbunden oder auf sporadische Unterstltzung bezogen zu sein
(Abb. 46). Denn bei ebenfalls 75 % der Befragten besteht ein grundlegendes Inte-
resse an gewerblichen Unterstit-
zungsleistungen (s.o. Kap. 3). Sogar

Abbildung 45: Hilfsméglichkeiten jeder Zehnte hat aktuell schon Inte-

. Wenn Sie im Alter oder bel kérperichen

Beschwerden/Einschrinkungen bestmmie Tatigheften nichi mehr resse, bei den Hochbetagten sind es
seibsistandly enedigen konnen ader auch das Wahnen in Ihrer : : -
jetzigen Wohnung mit Hinderissen verbunden wire, Kinnten S auf sogar bereits mehr als jeder FUnfte.
His-/Unterstitzungsleistungen durch Famillenmitglieder, Freunde Leistungen, fUr die ein stlndliches
oder Bekannde zurckgreffent” ) . . .
Mahrtachnenrungen megich Honorar zu entrichten ware, sind ins-
kene Hisragictes et [N 2:¢ gesamt interessant (v.a. Putz- und
Aufraumtatigkeiten). Bei Leistungen,
Duech (sorstae) Famibenmigleder 575 fur die ein monatlicher Kostenpunkt
berechnet wird, stofien Betreuungs-
Durch Haushabsmiglieder 8 und Pflegedienste auf hdchstes Inte-
resse, gefolgt von einem 24-Stunden-
Durch Freunde/Bekaneie 25
Notrufsystem.
Durch sorstige Persanen | 1,7 Erwartungsgemald sind diese Leistun-

gen fur die 65- bis unter 80-Jahrigen
besonders interessant. FUr die jungeren Altersgruppen besteht jenseits von Komfort-
leistungen kaum Bedarf, wahrend die Uber 80-Jahrigen meist schon entsprechende
Arrangements getroffen haben. Allerdings behindern bei den Hochbetagten auch
finanzielle Restriktionen die Inanspruchnahme privatfinanzierter Unterstitzungsleis-
tungen. Fur Haushaltsangehorige, die in familidren Strukturen zusammenleben, be-
steht das insgesamt geringste Potenzial.

Abbildung 46: Interesse an gewerblichen Unterstiitzungsleistungen

.~An welchen folgenden Dienstleistungen hitten Sie Interesse und welchen Betrag wiirden Sie dafiir ausgeben?“
Gefilterte Ergebnisse (nur Personen mit generellem Interesse)

Generelles Interesse Hilfe bei Putz-/Aufraumtatigkeiten [IECHIED 60 18 |
75 Unterstiitzung im Krankheitsfall 67 19 |
. pro
273 Hol-/Bringdienste [[EEIIEL 58 26 | Stunde
Einkaufsservice [ 61 - 28 |

Handwerkerservice [JEZIELD

652 Betreuungs-/Pflegedienste [EJF]
24-Stunden-Notrufsystem  EJf}

m Ja, bereits aktuell von Interesse Mahizeiten-Service 72 49
Beratung E 35

pro

R Vot

Ja, in hoherem Alter/ bei korperl.

Einschrankungen von Interesse Concierge A7 NN
= Nein Sicherheitsdienst/Security Z20 6 I D

B Nutze ich bereits Ja, in hdherem Alter/ kérperl. Einschrankungenvon Interesse
H Ja, aktuell von Interesse ENein
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7.4. Hoher Bedarf - doch wer fragt was nach?

Auf Basis der Befragung sowie der amtlichen Statistik des Landes Berlin? lasst sich
die absolute Marktgrof3e differenziert schatzen. So wohnen derzeit gut 1,4 Millionen
Personen im Alter ab 50 Jahren in der Hauptstadt. Kurz- und mittelfristig zeigt sich
bei knapp 20 % das Interesse, eine seniorengerechte Wohnform zu beziehen,
wodurch sich eine absolute Nachfrage von theoretisch mehr als 250.000 Personen
ergibt. Doch die Frage nach einem generellen Interesse an einem Umzug in eine
seniorenfreundliche Wohnung reicht naturlich nicht, um konkrete Potenziale abzu-
schatzen. Stattdessen mussen weitere Einflussfaktoren berlcksichtigt werden, wie
die seniorenfreundliche Ausstattung der aktuellen Wohnung, der eigene Gesund-
heitszustand und ob die Mdglichkeit besteht, im Bedarfsfall auf Unterstitzungsleis-
tungen im Freundes- bzw. Familienkreis zurlickzugreifen. Bezieht man all diese Fak-
toren in die Uberlegungen ein, ergibt sich bei immerhin noch rd. 140.000 Personen
ein (eher) hohes kurz- und mittelfristiges Umzugspotenzial. Erwartungsgemalf liegen
die hochsten kurz- und mittelfristigen Potenziale in der Gruppe der Hochbetagten
vor. Keinerlei Potenzial ist lediglich bei 15 % der Befragten (entspricht weniger als
220.000 Berlinerinnern und Berlinern) zu konstatieren (Abb. 48).

Abbildung 47: Hochrechnung der Marktpotenziale
Wenn man diese Marktpotenziale

38.600 EW 20 B Kurzfristiges Potenzial _ .

55.700 EW m Hohes mittelfristiges Pot. ausschopfen will (bzw. diese ,Um-
48.600 EW Eher hohes mittelfristiges Pot. "o . .
122.900 EW Mittelfristiges Potenzial ZUQSkette n Gang brlngen Wl”),

muss man untersuchen, welche
Zielgruppen welche Wohnformen

177.200 EW Hohes langfristiges Potenzial

291.500 EW oy
Eher hohes langfristiges Pot. und WOhnqualltateﬂ naChfragen
und zwar idealerweise, wo und zu
474.400 EW welchem Preis. Hierzu eignet sich
# Langfristiges Potential ein lebensstilorientiertes Zielgrup-
_ _ penmodell, das neben den klassi-

217.200 EW M Kein Potenzial

schen soziodemografischen und -
Okonomischen Determinanten der
Wohnungsnachfrage (Alter, Haushaltsstruktur, Kaufkraft) eine weitere Dimension
beinhaltet, in der sich Lebensstil und Wohnanforderungen widerspiegeln.

Die aufgenommenen Lebensstilfragen zeigen abermals das extrem hohe Bewusst-
sein fur ein moglichst selbstbestimmtes Leben bis ins hohe Alter (99 % auf3ern die-
sen Wunsch) sowie auch eine hohe Zustimmung zu der Aussage, man sei mit sei-
nem Leben insgesamt zufrieden (96 %). Letzteres ist auch im gesamtdeutschen
Schnitt der Uber 50-Jahrigen zu erkennen, jedoch bei den Berlinerinnen und Berlinern
noch ausgepragter. Diese Zufriedenheit wird auch dadurch untermauert, dass sich

% Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg 2017: Statistisches Informationssystem Berlin-Brandenburg. Im Internet:
https://www statistik-berlin-brandenburg.de/datenbank/inhalt-datenbank.asp (Letzter Zugriff: 13.09.2017)
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dltere Berlinerinnen und Berliner vielfach deutlich vitaler fihlen als dies ihr biologi-
sches Alter vermuten lasst. So geben sie im Durchschnitt ein um etwa sieben Jahre
niedrigeres ,,geflhltes” als tatsachlich ermitteltes chronologisches Alter an.

Abbildung 48: Reales und Gefiihltes Alter der befragten Berlinerinnen und Berliner

Alter des Befragten m
Gefuihltes Alter des Befragten @ 58,8

Ebenfalls zeigt sich in Berlin eine erkennbar hohere Neigung, neue Kontakte zu knup-
fen und stets nach neuen Eindrlicken und Erlebnissen zu suchen als dies im Bun-
desschnitt der Fall ist. Die Kontaktfreudigkeit zeigt sich insbesondere in der im Bun-
desvergleich deutlich héheren Affinitdt zu dem Besuch von Restaurants, Kneipen,
Cafés, Kinos etc. Zudem zeigen die Berlinerinnen und Berliner ab 50 eine hohere
Nahe zum Internet. Demgegenuber treiben die sonstigen deutschen Burgerinnen
und Burger der gleichen Altersklasse haufiger Sport oder fahren ins Grlne. Letzteres
ist etwa dadurch erklarbar, dass die Berlinerinnen und Berliner vielfach ohnehin die
Durchgrinung und Parknahe ihrer Wohngegend hervorheben und entsprechend
nicht ins Grine fahren muissen, sondern diese — salopp ausgedrlckt — alltaglich vor
der Haustur vorfinden. Wie es das fortgeschrittene Lebensalter der Befragten sowie
auch die urbane Umgebung vermuten lasst, spielen Freizeitgestaltungen wie Gar-
tenarbeit (rd. 27 % machen dies (sehr) oft) oder ehrenamtliches Engagement eine
untergeordnete Rolle (rd. 16 % mach dies (sehr) oft). Gleiches gilt — und dies ist auch
vor dem Hintergrund des kritisch betrachteten Angebots zu beleuchten — fur die
Teilnahme an Seniorentreffs (rd. 5 % machen dies (sehr) oft).

BlUndelt man die Affinitdt oder Abneigung zu bestimmten Freizeitgestaltungen und
Einstellungen, lassen sich geblndelt die ,Wohnkonzepte"” errechnen, welche in der
folgenden Abbildung zunachst kurz charakterisiert werden.
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Abbildung 49: Kurzbeschreibung der Wohnkonzepte?®

kommunikativ anspruchsvoll a hauslich A
« Gemeinschaftsleben“sehr - * Leistung ist Credo s e Familiare Werte bestimmené
relevant * Hohe Anforderungen an Bedarf an Wohnraum und
* Urbanes Umfeld mit Sport- und Wohnumfeld/\WWohnung Infrastruktur
Freizeitmdglichkeiten » Haufige Veranderungen durch * In Nachbarschaften + sozialen
* Hochste Technikorientierung Optimierungswiinsche Netzwerken integriert
* Hohe Aufgeschlossenheit ggu. * Hohe Aufgeschlossenheit ggu. « Pflege und Unterstiitzung im
progressiven seniorengerechten exklusiven und progressiven familiaren Umfeld
Wohnformen mit moderner seniorengerechten Wohnformen
Ausstattung
konventionell al | bescheiden "?g funktional i

Mit Lebens- und Wohn-
situation haufig unzufrieden

» Lieben geordneten Alltag
* Anspriiche und Mobilitat

* Wirtschaftlichegesell und
schaftliche Ziele haufig

erreicht gering * Materielle Optionen fehlen zu
» Vorausschauende Lebens- * Geben sich mit weniger Verbesserung
planung auch beim Wohnen zufrieden und arrangieren sich * Umzug in seniorengerechte
(Barrierearmut etc. wichtig) » Einfache seniorengerechte Wohnform ohne finanzielle
« Konventionelle seniorengerechte Ausstattung Unterstlitzung meist nicht
Ausstattung | moglich

Die Wohnkonzepte sind in Berlin deutlich differenzierter als im Bundesvergleich. Bei
den Hochbetagten sind die Bescheidenen mit (sehr) eingeschrankten Zahlungsmag-
lichkeiten die klar dominante Zielgruppe. In dieser Altersklasse zeigt sich auch noch
kein so deutlicher Unterschied zum Bundesdurchschnitt, da nach den Bescheidenen
— wie auch in Deutschland insgesamt — die Konventionellen am starksten vertreten
sind. Bei den darunterliegenden Altersklassen sind demgegenuber die genuin mo-
dernen Wohnkonzepte — Kommunikative und Anspruchsvolle — stark vertreten. Am
deutlichsten ist der Unterschied bei den Kommunikativen.

Abbildung 50: Verteilung der Wohnkonzepte in Berlin und Deutschland

50 bis unter 65 - Berlin 24 27 19 10 16 3
50 bis unter 65 - bundesweit i) 26 18 23 16 6
65 bis unter 80 - Berlin K] 16 7 25 37 4 mkommunikativ
manspruchsvoll
mkonventionell
funktional

Gesamt - Berlin 17 21 13 17 29 4

Gesamt - bundesweit §i 18 14 29 28 5

% InWIS (2013)
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Auf diese Gruppe entfallt in Berlin jede vierte Person zwischen 50 und 64, wobei in
Deutschland insgesamt nur etwa jeder Zehnte dieser Gruppe zuzuordnen ist. Deut-
lich schwacher vertreten sind in Berlin daflr vor allem Konventionelle. Kommunikati-
ve und Anspruchsvolle bedingen als ,,nachwachsende Altere” zukinftig eine Ausdif-
ferenzierung der Wohnungsnachfrage — somit ist der zukUnftig marktrelevante Per-
sonenkreis im Wandel begriffen.

Abbildung 51: Verteilung der Wohnkonzepte in den Berliner Bezirken

Verteilung/Anteil Zielgruppen

o KGR Dominierende Zielgruppen
- anspruchsvoll ] Anspruchsvolle
- hauslich o] Konventionelle
~a konventionell ] Bescheidene
<= bescheiden [ Keine dom. Zielgruppe

< funktional

Hinsichtlich der Wohnkonzepte zeigen sich, im Gegensatz zu den meisten anderen
Befunden, auch einige Ausreilder zwischen den Bezirken. Eindeutig zu erkennen ist
auch hier die derzeitig noch klare Dominanz Bescheidener. So stellen diese in 8 der
12 Bezirke die starkste Gruppe da. Mit einem Drittel ist ihr Anteil im Bezirk Mitte am
groéfdten. Insbesondere in Steglitz-Zehlendorf sind jedoch Konventionelle sowie auch
die genuin modernen Wohnkonzepte starker vertreten. In Friedrichshain-Kreuzberg
dominiert die Zielgruppe der Anspruchsvollen und in Lichtenberg und Neukdlln sind
die Bescheidenen mit letzteren gleichauf.

Wie die Abbildung 53 zeigt, ist die kurz- und mittelfristige Nachfrage nach senioren-
gerechten Wohnformen stark durch die Anforderungen sog. , Bescheidener” ge-
pragt — diese sind mit rd. 45 % die dominante Nachfragergruppe. Sie verfigen Uber
relativ geringe finanzielle Mdglichkeiten und bendtigen daher ginstige Wohnungen
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und haben vor allem Interesse an kleinen WWohnungen. Dies wird auch dadurch un-
termauert, dass diese Nachfragergruppe eine vergleichsweise hohe Deckungs-
gleichheit mit den Ausstattungstypen , Seniorenwohnen — geschlossen'” und , Ge-
ndgsames Seniorenwohnen” aufweist. Hier kommt besonders dem gefdrderten
Wohnungsbau kurzfristig grof3e Bedeutung zu.

Abbildung 52: Verteilung der Wohnkonzepte (kurz- und mittelfristiges Potenzial) - in Prozent

« Vglw. geringe Zahlungsbereitschaften und -mdglichkeiten; einfache, barrierearme
kleine Wohnungen in den nordéstlichen Randlagen (v.a. Marzahn, Pankow) praferiert

« Barrierefreies/-armes Wohnen ohne Serviceleistungen dominant nachgefragt, gefolgt
vom Wohnenmit Service; insges. geringe VWohnanforderungen bei hoher
Preissensibilitat

Die relevanter werdende Gruppe der Modernen hingegen zeigt eine deutlich hohere
Zahlungsfahigkeit. Folglich werden auch ,unkonventionellere Wohnformen” zuneh-
mend marktkonform. Dies betrifft u.a. sozial verankertes Wohnen (Mehrgeneratio-
nenwohnen) mit privaten, durchaus komfortablen Bereichen. Stellenweise zeigt sich
auch eine Affinitat fur offene Wohnformen mit groRen Raumen, einer offenen Kiche
und dergleichen. Letztere ist unter Anspruchsvollen deutlich Uberdurchschnittlich
ausgepragt. Entsprechend besteht auch eine hohe Praferenz fir das , Komfortable-
vernetzte Wohnen”.

Es ergibt sich also hinsichtlich der Wohnungscharakteristika auf der Anbieterseite in
Berlin die Notwendigkeit der klaren Ausdifferenzierung eines Angebotes, welches
die verschiedenen Zielgruppen und die entsprechenden Ausstattungstypen in den
Blick nimmt.
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8. Wohnungspolitische Einordnung und Handlungs-
empfehlungen

Im Rahmen des Politikfeldes Wohnen erfolgen Steuerungseingriffe durch politische
Akteure und Institutionen in den Wohnungsmarkt. Dabei werden meist unterschied-
liche Zielsetzungen verfolgt. Hierzu zahlen: Die soziale Absicherung, die Sicherung
von Angebots- und Nutzungsbedingungen sowie die Wohneigentumspolitik (Eekhoff
2002). Ubergeordnete Ziele sind vor allem die Bereitstellung von (bezahlbarem)
Wohnraum in ausreichendem Umfang (quantitatives Ziel) sowie die Sicherung der
Verflugbarkeit passgenauer Wohnungen (qualitatives Ziel). Beide Zielsetzungen leiten
sich aus der Erkenntnis ab, dass das vermiet- und verkaufbare , Wirtschaftsgut”
Wohnung auféerdem auch noch ein nicht substituierbares ,Sozialgut” ist, da der
/weck, das Wohnen, als GrundbedUrfnis von Haushalten gelten muss (KUhne-
BUning 2005). In den vergangenen Jahren wurde ein wohnungspolitischer Hand-
lungsbedarf angesichts (regional differenzierter) Knappheiten an den \Wohnungs-
markten zunehmend diskutiert. Lange Zeit wurde v.a. in (ehemals) ,schrumpfen-
den” Regionen der qualitative ,Ersatzbedarf” — also das Problem der unzureichen-
den Angemessenheit bzw. Passgenauigkeit der verfligbaren Wohnungen bespro-
chen, das sich v.a. aus dem gesellschaftlichen Wandel und der Veranderung von Le-
bensstilen auf der Nachfrageseite und aus der schlechten baulichen Qualitat von
vorhandenen Bestandswohnungen ergab (vgl. u.a. Gondring 2012). Mittlerweile ge-
winnt aber auch ein v.a. durch das sich veranderte Wanderungsverhalten der Men-
schen regional signifikanter quantitativer Bedarf in den Diskussionen erneut an Be-
deutung. In vielen Grofsstadten, wie auch in Berlin, kommen beide Faktoren zusam-
men und Uberlagern sich. Im Ergebnis entsteht ein erheblicher Druck auf die Woh-
nungsmarkte, der sich in vielen Segmenten in deutlich steigenden Preisen aufsert.

8.1. Seniorenfreundliches Wohnen in Berlin

Auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der zunehmenden Al-
terung der Bevolkerung in absoluter und relativer Hinsicht kommt beiden Ubergeord-
neten Zielsetzungen — qualitativ wie quantitativ — eine besondere Bedeutung zu: Es
mussen alter(n)sgerechte Wohnungen in ausreichendem Umfang zur Verflgung ge-
stellt werden. D.h. es mulssen entsprechende Neubauprojekte angestofRen oder
Umbaumalinahmen realisiert werden. Dies umfasst dabei nicht nur die eigentlichen
Wohnungen, sondern auch die Gestaltung der Quartiere, also des Wohnumfeldes.

Die gegenseitige Verstarkung der qualitativen und quantitativen Defizite am VWoh-
nungsmarkt, wie oben beschrieben, wirkt auf die Nachfragegruppe alterer Haushalte
noch einmal besonders stark: Diese Nachfragegruppe zahlt — aufgrund der erfreuli-
cherweise stetig steigenden Lebenserwartung — zu den wenigen an sich noch
wachsenden Bevolkerungsgruppen. Dies gilt in den folgenden Jahren und Jahrzehn-
ten in besonderem Malie flr die Hochaltrigen. Gleichzeitig und z.T. durch die gestie-
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gene Lebenserwartung begrindet, zahlen die entsprechenden Alterskohorten aktuell
und in Zukunft noch starker zu den anspruchsvollsten Nachfragergruppen: Sie sind in
besonderer Weise auf barrierefreie oder barrierereduzierte VWWohnungen angewiesen,
weshalb ein grofder Teil der bestehenden Wohnungen flur sie weniger gut geeignet
ist. Hinzu kommt, dass viele altere Menschen diese Art von Anforderungen heute
nachhaltiger durchsetzen, als noch vor wenigen Jahrzehnten. Dies hangt auch mit
dem starker einsetzenden Wandel von Lebensstilen in den éalteren Bevolkerungs-
gruppen zusammen.

Auch wenn in der offentlichen Debatte haufig andere Altersgruppen und Haushalts-
typen, wie z.B. junge Familien, im Fokus der Diskussionen um die Bewaltigung der
~neuen Wohnungsnot” stehen und wenn diese Gruppen auch ohne Zweifel tatsach-
lich groRe Miihe haben, Y - X N -y
Wohnungen in Berlin
und anderen engen
Wohnungsmarkten zu
finden, sind doch in
besonderer Weise élte-
re Haushalte davon be-
troffen — weil es nicht
genug und zusatzlich
kaum passende Woh-
nungen fur sie gibt.

b

Bild 3: Aul3enbereich Alfred-Kowalke-Str., berlinovo

Die Wohnungspolitik in Berlin hat dies im Rahmen des Stadtentwicklungsplans
Wohnen 2025 aufgegriffen. In dem Entwicklungsplan werden sieben Leitlinien be-
nannt und die demografischen Entwicklungen explizit aufgegriffen (, Berlin gestaltet
den demografischen Wandel”, Senatsverwaltung fUr Stadtentwicklung und Umwelt
2014). Um dies zu gewahrleisten, werden vor allem Modellvorhaben genannt, die
sich mit unterschiedlichen Handlungsbausteinen befassen: ,,Umzugsmanagements
erleichtern den Wohnungswechsel, wenn ein neuer Lebensabschnitt beginnt. Auch
die Integration ambulant betreuter Wohngemeinschaften (Pflegekerne) gehort zu
einer bedarfsgerechten Angebotsgestaltung.” (ebenda.) In der, aktuell noch nicht
abgeschlossenen Aktualisierung des Entwicklungsplans (Stadtentwicklungsplan
Wohnen 2030) wird der demografische Wandel nicht explizit aufgegriffen, jedoch ein
insgesamt integrierender Ansatz als Leitlinie formuliert (SSUB 2017).

Die Wohnungspolitik befindet sich in einer hohen Wechselwirkung mit der Sozialpoli-
tik. So wurden auch seitens der Senatsverwaltung fir Integration, Arbeit und Sozia-
les in Berlin eine Leitlinie Wohnen im Alter formuliert, die u.a. darauf abzielt, den An-
teil an seniorenfreundlichen Wohnungen zu erhdhen und auch das Wohnumfeld ent-
sprechend zu gestalten (SIAS 2016). Fur die Zukunft wird es von Bedeutung sein, ob
sich diese Leitlinien auch tatsachlich in der Praxis niederschlagen und erfolgreiche
Modellvorhaben verstetigt werdenkdénnen. In diesem Kontext fallt eine Vielzahl von
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beratenden, moderierenden und unterstlitzenden Aufgaben an, die am ehesten von
einer konzertierten Wohnungs- und Sozialpolitik bewaltigt werden kénnen.

8.2. Wohnungspolitik aus Sicht von Experten

Im Rahmen der vorliegenden Studie sollte das Politikfeld Wohnen im Hinblick auf die
Implikationen des Themenfeldes , alternde Gesellschaft” auf den Wohnungssektor
far Berlin untersucht werden. Neben einer Dokumentenanalyse erfolgte dies vor al-
lem durch leitfadengestltzte Experteninterviews. Insgesamt wurden sechs Perso-
nen aus unterschiedlichen Bereichen befragt: Der Pflegebranche, Seniorenorganisa-
tionen, der Wohnungswirtschaft, Politik sowie Mietervereinigungen. Im Folgenden
werden die zentralen Aussagen der Interviews verdichtet und zusammengefasst, so
dass sich ein Uberblick sowie eine Einschatzung der aktuellen Herausforderungen
und Themen, ergibt. Ziel der Interviews war nicht die Erhebung reprasentativer Aus-
sagen — zu diesem Zweck wurde eigens eine teilstandardisierte telefonische Be-
wohnerbefragung durchgeflhrt, deren Ergebnisse an anderer Stelle in diesem Be-
richt dargestellt sind (s.o0. Kap. 7). Stattdessen ging es bei der Befragung von Fach-
leuten viel mehr um deren subjektive und persdnliche Einschatzungen und Bewer-
tungen unterschiedlicher Themenfelder, um daraus Thesen ableiten bzw. im Einzel-
fall bewerten zu kénnen.

8.2.1. Herausforderung seniorenfreundliches Wohnen

Wohnen im Alter wird durch die befragten Personen durchaus als wichtiges Gestal-
tungsfeld angesehen, das insbesondere in den letzten Jahren an Relevanz gewon-
nen hat und in naher Zukunft noch weiter an Bedeutung zunehmen wird. Das Ziel,
demografiefeste Wohnangebote zu schaffen, steht jedoch nach Einschatzung der
Experten zurzeit eher im Schatten der generellen Wohnungsknappheit und entspre-
chender Diskussionen um die generelle Bereitstellung und den Neubau von Woh-
nungen. So werden in Berlin jahrlich ca. 20.000 Wohnungen bzw. Neubauten zusatz-
lich bendtigt, hervorgerufen durch den hohen Zuzug aber auch durch zunehmend
mehr Einpersonenhaushalte. Der Bedarf an seniorenfreundlichen Objekten wird auf
aktuell ca. 40.000 barrierefreie bzw. barrierearme Wohnungen geschatzt, wobei er-
wartet wird, dass sich diese Zahl weiter erhdht und die Frage geeigneter Wohnfor-
men flr die steigende Zahl Pflegebedurftiger noch nicht berlcksichtigt wurde. Mit-
hin waren entsprechende Modernisierungen im Bestand notwendig oder ein Teil der
Neubauten muUssten entsprechend alter(n)sgerecht gestaltet werden. Durch die
Knappheit auf dem Wohnungsmarkt sind die Preise fur den Erwerb von Eigentum
aber auch die Wohnungsmieten deutlich gestiegen (s.o. Kap. 5). Der anhaltende
Nachfragedruck macht einige Segmente des Wohnungsmarkts fir Investoren inte-
ressant; insbesondere die weiter steigenden Grundstlckspreise fihren jedoch auch
zu spekulativem Verhalten.
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Grundsatzlich wird eine maogliche Verdrangung von alteren Menschen aus ihrer ge-
wohnten Umgebung nicht als akute Gefahr eingeschatzt. Doch die befragten Exper-
ten betonen, dass es hier frihzeitiger Interventionen bedarf, um entsprechend nega-
tive Entwicklungen praventiv anzugehen. Gleichzeitig wird vor einer hoheren Alters-
armut gewarnt, die durch steigende Mieten zusatzlich verstarkt werden konnte.

Klar ist jedenfalls: Altere Menschen wollen méglichst lange in ihrer vertrauten Um-
gebung, in ihrem , Kiez” bzw. ihrem Quartier, wohnen bleiben, was sich anhand der
Befragungsergebnisse erkennen lasst (s.0. Kap. 7). Zudem haben sie haufig noch
vergleichsweise gunstige Alt-Mietvertrage. In diesem Zusammenhang wurden (Ein-
zel-)Falle genannt, in denen Mieter selbst bei Umzug in eine um die Halfte kleinere
Neubau-Wohnung letztlich glnstiger fahren, wenn sie in der — viel zu grofen und
nicht seniorenfreundlichen — alten Wohnung bleiben.

Wenn Menschen bis ins hohe Alter in ihrer Wohnung wohnen bleiben wollen, ist es
haufig hilfreich, dass die Wohnung (und hier sind es haufig v.a. die Badezimmer so-
wie der Zugang zur Wohnung) barrierearm bzw. -reduziert oder komplett barrierefrei
hergerichtet werden. Die Mdglichkeit, finanzielle Unterstitzung bei dem Umbau der
eigenen Wohnung bzw. der Mietwohnung zu erhalten, besteht zwar (s.o0. Kap. 6),
z.B. durch Kf\W-Kredite oder im Falle von Pflegebedurftigkeit mit bis zu 4.000,- Euro
Zuschuss fur Wohnungsumbauten, jedoch ist die Nutzung dieser Angebote beson-
ders fur altere Menschen mit bUrokratischen, organisatorischen und technischen
Hurden verbunden. Haufig sind entsprechende Angebote und Ansprechpartner den
Betroffenen auch gar nicht bekannt. Hier fehlt es an Transparenz, Vermittlung und
zugehender Beratung. Hinzu kommt die, flr viele Mieter komplexe, Situation, dass
sie mit ihrem Vermieter klaren missen, wie mit den , Mietereinbauten” nach maogli-
cher Beendigung eines Mietverhaltnisses umzugehen ist bzw. wer die Kosten fur
den eventuellen Rickbau tragen muss. Diese Unsicherheiten wirken haufig abschre-
ckend, was sich, besonders bei einkommensschwachen und bildungsfernen Grup-
pen, negativ auf die Inanspruchnahme auswirken kann. Die dennoch starke Nachfra-
ge der Programme, z.B. der KfW, lasst vermuten, dass die Bedarfe in diesem Be-
reich tatsachlich erheblich sind.

8.3. Seniorenfreundliches Wohnen - Trends und Entwicklungen

Im Zusammenhang mit seniorenfreundlichem Wohnen werden durch die interview-
ten Personen unterschiedliche Perspektiven diskutiert, um den Bedarf an entspre-
chend geeigneten Objekten abdecken zu konnen. Dies umfasst vor allem innovative
Wohnformen, die Anbindung an Serviceleistungen, die technische Ausstattung, aber
auch die Option des Wohnungstauschs (vgl. www.sueddeutsche.de). Letzterer
spielt bislang so gut wie keine Rolle. Die Griinde daflr sind, dass sich die Menschen
einerseits stark an ,,ihre” Wohnung in ihrem gewohnten Kiez gebunden fihlen. An-
dererseits flrchten viele offenbar personliche Nachteile bei einem Fortzug, insbe-
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sondere dann, wenn kleinere Zielwohnungen unter Umstanden sogar deutlich teurer
sind, als eine zu grof3e Wohnung mit glnstigem Alt-Vertrag.

Zwar werden innovative Wohnformen, wie z.B. intra- oder intergenerationelle
Wohngemeinschaften, den wohnungswirtschaftlichen Experten zufolge intensiv dis-
kutiert, jedoch schatzen sie diesen Trend eher verhalten ein, da bislang entspre-
chende Erfahrungswerte fehlen und es sich haufig um Modellvorhaben handelt, die
noch keine abschliellenden Erkenntnisse geliefert haben. Andererseits sehen sich
Anbieter, vor allem von Pflege- und Demenz-WWohngemeinschaften, wachsenden
Wartelisten gegenuber, die sie mit den bestehenden Kapazitaten kaum abbauen
kénnen. Ubereinstimmend werden fir die mittel- bis langfriste Zukunft hier Potenzia-
le gesehen, abhangig von den Erkenntnissen aus aktuell laufenden Projekten. Hier
deckt sich die Sicht der Fachleute mit den Erkenntnissen aus der empirischen Erhe-
bung, wo viele Befragte durchaus Interesse an entsprechenden Wohnformen signa-
lisierten (s.o0. Kap. 7).

Fur die nahe Zukunft jedoch wichtiger sind laut Aussage der Experten, gute Service-
angebote und Kooperationen mit der Freien Wohlfahrtspflege bzw. den Anbietern
ambulanter Dienstleistungen. Solche Kooperationen werden bereits erprobt, gelten
aber noch nicht Uberall als Standard oder unterscheiden sich in hohem Malie im an-
gebotenen Umfang. Zudem ist das Angebot vergleichsweise heterogen und daher
fur die (potenziellen) Kunden nicht immer transparent. Gerade bei (schwerst-) pfle-
gebedurftigen Menschen werden z.T. besondere Anforderungen an die Wohnung
und deren Ausstattung gestellt, um seitens des Pflegedienstes die optimalen Leis-
tungen zur Versorgung und Mobilisierung der pflegebedUrftigen Menschen zu er-
moglichen.

Bislang wird den Fachleuten zufolge ebenfalls wenig strukturiert diskutiert, inwie-
weit Liegenschaften der Anbieter von Pflege- und Dienstleistungen auch als Ent-
wicklungspotenziale fir Wohnungen usw. in Frage kommen. Einzelne Akteure ma-
chen sich diesbezlglich durchaus auf den Weg. Allerdings unterscheiden sich die
Service-Dienstleister in ihrer strategischen Ausrichtung, was eigene Angebote an-
geht, deutlich.

Eine dhnlich divergente Sicht gibt es auf die Bereiche technische Ausstattung und
barrierefreier Umbau. So schatzt ein Experte die ,Barrierefreiheit [als] sekundar,
Technik [als] irrelevant™ ein. Zwar findet seit einigen Jahren eine rege Debatte rund
um technische Assistenzsysteme (Active/Ambient Assisted Living, AAL) statt. Diese
spielen, mit der Ausnahme des Haustnotrufs, jedoch in der Praxis bislang so gut wie
keine Rolle. Aktuell gilt vielmehr: Je technisch aufwendiger die Ansatze, desto ge-
ringer die Umsetzungschance und die Nachfrage. Allerdings erkennen die interview-
ten Personen Potenziale in diesen Feldern, wenngleich aktuell technische Voraus-
setzungen und auch das Verstandnis und das Interesse der potenziellen Nutzer noch
nicht Uberall gegeben sind.
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9. Fazit und Handlungsempfehlungen

Berlin sieht sich aktuell vor allem mit der Herausforderung konfrontiert, neuen
Wohnraum zu schaffen, um den Zuzug zu bewaltigen. Aus Sicht vor allem der alte-
ren Menschen ergibt sich die Gefahr einer doppelten Benachteiligung: Sie finden
keinen geeigneten und — angesichts der erwarteten Marktentwicklung - keinen be-
zahlbaren Wohnraum. In den 6ffentlichen Debatten spielen vor allem junge, urbane
Zielgruppen eine dominante Rolle. Unzweifelhaft werden auch seitens dieser Ziel-
gruppen viele neue Wohnangebote bendtigt und diese bringen auch kreative neue
Ideen und Ansatze in die Stadt. Gleichzeitig gibt es aber ein grof3es, mehr oder we-
niger ,,schlummerndes”, Potenzial in der alternden Bevolkerung. Mit weit mehr als
1,4 Millionen Menschen 50+ und stark wachsenden hochaltrigen Kohorten entste-
hen parallel sehr grol3e Bedarfe fur seniorenfreundliche Wohnungen und Wohnfor-
men, die auch der zunehmenden Zahl Unterstltzungs- und Pflegebedurftiger eine
Perspektive jenseits des Pflegeheims bieten. Trotz des Ausbaus in den letzten Jah-
ren, ist der Bedarf fur die Zukunft langst nicht gedeckt. Neben der Bezahlbarkeit die-
ser Angebote stehen auch ausstattungsrelevante Themen im Vordergrund. Erkenn-
bar ist, dass zuklnftig auch relevante Potenziale in neuen, gemeinschaftlichen
Wohnmodellen entstehen. Fir die nahere und mittlere Zukunft jedoch sollte erst
einmal die Schaffung einer grofen Zahl bezahlbarer, verhaltnismalig kleiner, barrie-
rearmer bzw. -reduzierter oder gar barrierefreier Wohnangebote im Bestand und im
Neubau im Fokus stehen. Wie gezeigt wurde, lasst sich dies zum einen in der barrie-
rereduzierten Variante im Neubausegment ohne Ubertriecbene Mehrkosten verwirkli-
chen und zum anderen sind entsprechende Wohnungen unter Komfortgesichtspunk-
ten auch fUr andere Zielgruppen sehr interessant. Auch im Bestand lassen sich Bar-
rieren mit relativ bescheidenem Aufwand reduzieren, soweit kein Anspruch auf DIN-
ErfUllung besteht. Die letztgenannten Punkte kommen auch durchaus dem Ansinnen
der Alteren entgegen, die keinen Wert auf eine altershomogene Wohnumgebung
legen, sondern so lange wie moglich in ihrem vertrauten Wohnumfeld leben moch-
ten. Unter Planungs- wie unter Vermarktungsgesichtspunkten ist dabei die Orientie-
rung an den oben beschriebenen Wohnkonzepten sinnvoller, als die an einem star-
ren Altersgruppenkorsett.

Wenn der Ausbau seniorenfreundlichen Wohnraums in relevantem Umfang gelingt,
werden zudem Wohnpotenziale auch fir die 0.g. jungen, dynamischen und urbanen
Haushaltstypen frei. Viele altere Menschen sind schon in Berlin und es werden mehr
— auch aus Mangel an bezahlbaren Alternativen leben viele von ihnen in zu grof3en
Wohnungen, die von anderen Zielgruppen dringend gebraucht werden. Bezahlbare
Angebote flur Senioren schaffen heifdt gleichzeitig auch: bezahlbare Angebote flr
andere Zielgruppen schaffen.

Hieraus lassen sich eine Reihe an Handlungsempfehlungen an Wohnungswirtschaft
und EigentiUmer ableiten. Aber auch die Wohnungs- und Sozialpolitik spielt eine zent-
rale Rolle, da diese die Rahmbedingungen und die Zielvorgaben formulieren und ggf.
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auch Steuerungs- und Moderationsfunktionen Ubernehmen mussen, die von Einzel-
akteuren allein nicht geleistet werden konnen.

Bislang kommt das ,Umzugsmanagement” bzw. der Wohnungstausch nicht in
Gang, auch well die Prozesse zwischen den verschiedenen Akteuren zu kompli-
ziert sind. Hilfreich waren daher schwellenarme und zugehende Systeme zum
Matching von Angebot und Nachfrage sowie die intensivere Bekanntmachung
bereits bestehender Angebote.

Viele Menschen muUssen gar nicht umziehen; mehr als ein Drittel der Wohnun-
gen lassen sich mit verhaltnismalfiig geringem Aufwand barrierearm herrichten
(v.a. kleinere Geschosswohnungen aus den spaten 1960er- bis in die 1980er-
Jahre sind oft gut geeignet). Eine entsprechende Beratung ist haufig spezialisiert
und setzt demzufolge nur an einzelnen Punkten an (z.B. bei der Badausstattung
oder der Finanzierung). Beratungsleistungen, die es — u.a. durch ehrenamtliche
Vereine oder z.T. Wohnungsunternehmen — gibt, dringen nicht zu allen durch.
Eine zugehende Form der Angebote sollte gestarkt werden, vor allem sozial
schwacher gestellte Gruppen mussen dabei starker berlcksichtigt werden.

Klare Vereinbarungen zum Umgang mit Mietereinbauten auch jenseits der orga-
nisierten Wohnungswirtschaft missen getroffen werden, um die Mieter nicht
doppelt zu belasten.

Bei innovativen Wohnformen, wie z.B. Senioren-WG@, liegen Hemmnisse fur vie-
le potenziell Interessierte darin, dass sie keine Gruppe finden und dass sie mit
den komplexen Anforderungen an den Neu- oder Umbau hinsichtlich bauauf-
sichtlicher Voraussetzungen Uberfordert sind. Hilfestellung kann eine ganzheit-
lich denkende Beratungsstruktur sowie die Forderung von Moderation und Bera-
tung (entsprechende Angebote beziehen sich bislang haufig eher auf spezielle
Personenkreise, wie z.B. nach 8 67 SGB Xll) geben.

Potenziale sind vor allem im Bereich von anbieterverantworteten Pflege- und
Demenz-WGs zu erkennen. Bei entsprechender Organisation, z.B. 4 Wohnge-
meinschaften mit jeweils 8-12 Personen in einem Gebaude, rentiert sich ein sol-
ches Angebot sowohl fur den Betreiber als auch flr den Investor. Bei einer ge-
lungen Kalkulation sind zudem die Entgelte auch fur Selbstzahler noch akzepta-
bel.

Bei der Entwicklung von Bestdnden sollte ganzheitlich im Quartierskontext ge-
dacht werden. Dazu gehoren auch lokale Partnerschaften mit sozialen und eh-
renamtlichen Akteuren als tragfahige Netzwerkstruktur fUr dauerhafte Wohn-
und Lebenszufriedenheit im Quartier.

Eine gezielte Starkung von Infrastrukturen und Anlaufstellen (nicht nur, aber be-
sonders) fur altere Menschen im Quartierskontext kénnen sich zu Win-win-
Situationen entwickeln. Dies vor allem, wenn es darum geht, dass Kimmerer
oder ahnliche Institutionen einige Funktionen wegbrechender oder nie vorhan-
dener sozialer Netzwerke im privaten Kontext Ubernehmen.
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