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Vorwort

Der demografische Wandel stellt auch Woh-
nungseigentiimer und Wohnungspolitik vor
neue Herausforderungen. Der Anteil dlterer
Menschen in Deutschland nimmt stetig zu.
Die Bundesregierung verfolgt gleichzeitig
das Ziel, dlteren Menschen mdoglichst lange
den Verbleib in ihrer Heimat und der ver-
trauten Umgebung zu ermdglichen. Daher
sind Anpassungen im Wohnungsbestand
und im Wohnumfeld notwendig.

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung und das Bundesin-
stitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
haben aus diesem Grund das Kuratorium
Deutsche Altershilfe beauftragt, die spezi-
ellen Anforderungen an altersgerechte Ge-
bdude herauszuarbeiten. Dariiber hinaus
wurden Analysen iiber den Wohnungsbe-
stand und die besondere Lebenssituation
dlterer Menschen durchgefiihrt, die einen
Beitrag zur Weiterentwicklung des Wohnens
im Alter leisten sollen.

Das nun vorliegende Gutachten stellt die
Ergebnisse einer Forschungsarbeit vor, die
den Bestand und den Bedarf an altersge-
rechten Wohnungsangeboten quantifiziert.
Sie zeigt fordernde und hemmende Rah-
menbedingungen fiir die Bereitstellung ei-
nes altersgerechten Wohnungsangebotes
auf. Ergdnzend haben die Autoren woh-
nungspolitische Handlungsempfehlungen
formuliert.

Die Studie zeigt eindrucksvoll, dass die an-
gestammte Wohnung fiir dltere Menschen
und auch Pflegebediirftige als Heimat von
groflter Bedeutung ist. Selbstgenutztes
Wohneigentum oder Mietwohnungen be-
finden sich dabei iiberwiegend in &lterer
Bausubstanz. Viele der Gebdude sind we-
der barrierefrei noch barrierearm. Sie wei-

sen zahlreiche Hindernisse zur und in der
Wohnung auf. Gerade in den Badern sind
altersgerechte Mallnahmen notwendig, um
Stiirze und Unfille zu vermeiden.

Die Bereitstellung altersgerechter Wohnun-
gen kann durch vielfiltige Rahmenbedin-
gungen, wie Rechts- und Forderinstrumente
sowie Beratungsstrukturen beeinflusst wer-
den. Wohnungsbau darf dabei nicht als iso-
lierte Aufgabe betrachtet werden, sondern
muss mit einer das selbstindige Wohnen
unterstiitzenden, wohnortnahen Infra- und
Versorgungsstruktur einhergehen. Dazu ge-
hort auch ein umfassendes Hilfe- und Pfle-
geangebot.

Ich freue mich, wenn die hier dokumen-
tierten Ergebnisse neue Impulse geben, zu-
kunftsfdhige Projekte anzustoffen und um-
zusetzen.

Dr. Peter Ramsauer,
Bundesminister fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung
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Zusammenfassung

Zukiinftige Herausforderungen

Der demografische Wandel stellt Wohnungs-
eigenttimer und Wohnungspolitik vor neue
Herausforderungen. Schrumpfung und Al-
terung der Gesellschaft werden auch den
Bereich des Wohnens und die Anforderun-
gen an marktgerechte Wohnungsangebote
verdndern. Wahrend die Zahl der jiingeren
Bevolkerung kontinuierlich zuriickgeht,
wird die Zahl der iiber 65-Jdhrigen bis 2030
auf ca. 22,3 Mio. steigen, d. h. dann wird mit
28 Prozent mehr als jeder vierte Bundesbiir-
ger dlter als 65 Jahre sein. Die Zahl der tiber
80-Jahrigen wird im gleichen Zeitraum von
4,1 Mio. auf dann 6,4 Mio. anwachsen und
bis 2050 auf ca. 10 Mio. steigen. Der heute
noch eher regionale Handlungsdruck wird
sich zu einer gesamtgesellschaftlichen Her-
ausforderung ausweiten.

Der demografische Wandel erfordert, dass
die Wohnungsangebote in Zukunft verstarkt
auf die Bedarfslagen von dlteren Menschen
ausgerichtet werden. Dies umfasst Wohn-
formen, die aufgrund der weitgehend bar-
rierefreien bzw. -reduzierten Gestaltung
der Wohnung und des Wohnumfeldes sowie
durch fuBlaufig erreichbare Versorgungsein-
richtungen auch fiir Menschen mit Bewe-
gungseinschrankungen eine selbststandige
Lebensfithrung ermoglichen. Es umfasst
aber auch Wohnformen, die mit umfassen-
den Unterstiitzungsleistungen verkntipft
sind und Angebote zur sozialen Einbindung
vorhalten.

Das Forschungsvorhaben

Der zusétzliche Bedarf nach solchen alters-
gerechten Wohnungsangeboten kann teil-
weise durch Neubauten gedeckt werden. Im
Wesentlichen wird es jedoch darum gehen,
den Wohnungsbestand an die zukiinftigen
Herausforderungen anzupassen. Hier setzt
das vom Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung von 2008 bis 2010
finanzierte und vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) betreu-
te Forschungsvorhaben ,Wohnen im Alter
— Marktprozesse und wohnungspolitischer
Handlungsbedarf“ an. Es zielt darauf, den
Bestand und den Bedarf an altersgerech-
ten Wohnungsangeboten zu quantifizieren,
fordernde und hemmende Faktoren fiir die
Schaffung eines ausreichenden altersge-

rechten Wohnungsangebotes zu bestimmen
und auf dieser Grundlage wohnungspoliti-
sche Handlungsempfehlungen zu formu-
lieren. Das Kuratorium Deutsche Altershilfe
(KDA), Kéln, wurde mit der Untersuchung
der zentralen Forschungsfragen beauftragt.

Durch eine reprédsentative, miindliche Be-
fragung von 1.000 Seniorenhaushalten und
weitere Untersuchungsschritte ist es erst-
mals gelungen, einen umfassenden Einblick
in die altersgerechte Gestaltung der beste-
henden Wohnungsangebote zu erhalten.

Ergebnisse

Wohnen zuhause -
die bevorzugte Wohnform im Alter

Wohnen im Alter assoziieren viele Men-
schen mit Sonderwohnformen. Die hiufigs-
te Wohnform im Alter ist jedoch die ,nor-
male“ Wohnung. 93 Prozent der 65-Jdhrigen
und &lteren Menschen leben in ,normalen“
Wohnungen, und auch noch rund zwei Drit-
tel der 90-Jdhrigen nutzen keine besonderen
Wohnformen fiir das Alter, sondern woh-
nen im ,normalen“ Wohnungsbestand. Die
meisten dlteren Menschen leben auch dann
noch in einer ,normalen“ Wohnung, wenn
sie auf Hilfe und Pflege angewiesen sind. So
wurden nach der Pflegestatistik von 2007
zwei Drittel der Pflegebediirftigen iiber 65
Jahre zuhause versorgt.

Eine Vielzahl von Studien belegen, dass es
auch dem Wunsch der meisten dlteren Men-
schen entspricht, moglichst lange selbst-
standig in ,normalen“ Wohnungen und in
ihrem vertrauten Wohnumfeld zu leben.

Altere bewohnen hiufig
selbstgenutztes Wohneigentum

Nach den Befragungsergebnissen wohnt
etwa die Hélfte der Seniorenhaushalte im
selbstgenutzten Wohneigentum, jeweils ein
Viertel wohnt zur Miete bei Wohnungsun-
ternehmen oder bei privaten Vermietern.
Die Wohneigentumsquote von Senioren-
haushalten ist um 7 Prozent hoher als im
Bundesdurchschnitt.

Dies bedeutet, dass Initiativen zur Auswei-
tung des altersgerechten Wohnungsange-
botes die Seniorenhaushalte im selbstge-
nutzten Wohneigentum gezielt in den Blick



Wohnen im Alter Forschungen Heft 147

nehmen miissen. Andererseits kommt auch
Wohnungsunternehmen und privaten Ver-
mietern angesichts ihrer dlteren Mieterin-
nen und Mieter besondere Verantwortung
zu, denn die Untersuchung zeigt, dass éltere
Menschen, die zur Miete wohnen, hédufiger
alleine leben und auch héufiger hochaltrig,
mobilitdtseingeschrankt und pflegebediirf-
tig sind als Seniorenhaushalte im selbstge-
nutzten Wohneigentum.

Altere nutzen iiberwiegend
alte Bausubstanz

Weil dltere Menschen héufig sehr lange in
ihren Wohnungen leben, bewohnen sie
vielfach &ltere Gebdude. Mehr als die Half-
te der Seniorenhaushalte lebt in Gebduden
der Baujahre 1949 bis 1980. Die Hailfte der
Eigentiimer und ca. ein Drittel der Mieter
leben bereits tiber 30 Jahre in ihrer jetzigen
Wohnung.

Genutzte Wohnungsangebote vielfach
nicht altersgerecht

Viele dieser Gebdude sind aufgrund ihrer
Bauweise nicht altersgerecht, dies bestitigt
die vorliegende Untersuchung. Von einer
altersgerechten Gestaltung wird im Gutach-
ten ausgegangen, wenn minimale Standards
einer barrierefreien Bauweise eingehalten
werden. Zu diesen baulichen Minimalanfor-
derungen gehort hiernach, wenn zumindest

e der Zugang zur Wohnung moglichst bar-
rierefrei gestaltet ist,

e innerhalb derWohnungoderzum Balkon/
zur Terrasse keine Stufen und Schwellen
zu iiberwinden sind,

e die Turen im Sanitidrbereich eine ausrei-
chende Breite haben,

¢ im Sanitdrbereich ausreichende Bewe-
gungsflachen vorherrschen,

e eine bodengleiche Dusche zur Verfligung
steht.

Der Begriff ,altersgerechtes Wohnen“ muss
aber deutlich weiter gefasst werden. Er um-
fasst neben den baulichen Anforderungen
an die Wohnung auch Anforderungen an
die barrierefreie/-reduzierte Gestaltung des
Wohnumfeldes, infrastrukturelle und sozia-
le Angebote vor Ort sowie die Moglichkeit,
bei Bedarf auf Unterstiitzungsangebote zu-
riickgreifen zu konnen.

Barrieren zur und in der Wohnung

Rund drei Viertel der Seniorenhaushalte
miissen Treppenstufen beim Zugang zum
Haus iiberwinden, etwa die Héilfte muss
zusétzlich Stufen zur Wohnung bewiltigen.
Deutlich weniger als jedem zehnten Seni-
orenhaushalt, der eine Wohnung mit Zu-
gangsbarrieren bewohnt, stehen technische
Hilfen zur Uberwindung der Barrieren zur
Verfligung.

Auch innerhalb des Wohnraums miissen
viele Seniorinnen und Senioren Barrieren
iiberwinden, die die selbststdndige Lebens-
fiihrung gefdhrden konnen. So hat etwa
die Hilfte der Seniorenhaushalte keinen
schwellenfreien Zugang zu wohnungsbezo-
genen Freirdumen wie Balkon, Garten oder
Terrasse. 11 Prozent verfiigen iiber gar kei-
nen zur Wohnung gehérenden Freiraum.

Barrieren im Sanitirbereich

Die Ausstattungsqualitdt der Sanitdranla-
gen ist ein weiteres zentrales Kriterium fiir
eine selbststdndige Lebensfiihrung im Alter.
Etwa ein Viertel der Seniorenhaushalte hat
zu geringe Bewegungsflichen im Bad. Auch
sind lediglich etwa 15 Prozent der Bdder mit
einer bodengleichen Dusche ausgestattet.

Nur etwa eine halbe Million Wohnungen
barrierefrei/-reduziert

Bei den befragten Seniorenhaushalten wei-
sen nur rund 5 Prozent der bewohnten Woh-
nungen solche Barrieren nicht auf. Bei ak-
tuell 11 Mio. Seniorenhaushalten entspricht
dies nur ca. 570.000 weitgehend barriere-
freien Wohneinheiten, die nicht mehr als
drei Stufen zum Haus- oder Wohnungsein-
gang (oder technische Hilfen zur Uberwin-
dung dieser Zugangsbarrieren) haben, die
keine Stufen innerhalb der Wohnung (oder
technische Hilfen, diese zu iiberwinden)
haben, die ausreichende Bewegungsflachen
und Tirbreiten im Sanitdrbereich besitzen
sowie mit einer bodengleichen Dusche aus-
gestattet sind.

83 Prozent verfiigen iiber erhebliche Bar-
rieren und damit tiber erheblichen Anpas-
sungsbedarf. Jede zehnte von Seniorinnen
und Senioren genutzte Wohnung weist ext-
reme Barrieren auf, die fiir Anpassungsmal3-
nahmen eher nicht geeignet sind. Das Gut-
achten macht deutlich, dass es signifikante
Unterschiede in der Verteilung der Barrie-
rearten und Barrieregrade der von Senio-
rinnen und Senioren bewohnten Gebdude-
typen gibt.
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Vor allem fiir Menschen mit Bewegungsein-
schrankungen kann das Wohnen in einer
Wohnung mit solchen Barrieren eine er-
hebliche Gefdhrdung in der selbststdndigen
Lebensfithrung bedeuten. In 22,6 Prozent
der befragten Seniorenhaushalte wohnen
Personen, die eine Gehhilfe nutzen und so-
mit in ihrer Motorik eingeschrédnkt sind. Die
tiberwiegende Mehrheit der Haushalte mit
bewegungsbeeintrichtigten  Seniorinnen
und Senioren bewohnt Wohnungen mit er-
heblichen Zugangsbarrieren und Barrieren
in der Wohnung.

Barrieren im Wohnumfeld

Auch die Lage der genutzten Wohnein-
heiten beeinflusst die Maoglichkeiten zur
selbststdndigen Lebensfithrung. Vor allem
in Randlagen und Siedlungen auferhalb
geschlossener Ortschaften bestehen oft
Einschrankungen in der Mobilitdt und ver-
sorgenden Infrastruktur. Die Untersuchung
zeigt, dass vor allem Seniorenhaushalte im
selbstgenutzten Wohneigentum eher in un-
giinstigen Ortslagen leben: Nur rund ein
Drittel wohnt in Zentrumsndhe oder im
Ortskern. Bei den Mieterinnen und Mie-
tern lebt knapp die Hélfte in diesen besser
versorgten Ortslagen. Dementsprechend
beklagten in der Befragung die é&lteren
Wohneigentiimer hédufiger die nicht gut er-
reichbaren Bus- und Bahnstationen oder
Arzte und Apotheken. Mit der Erreichbar-
keit der Lebensmittelgeschifte war jeweils
ein Viertel der Mieter und selbstnutzenden
Wohneigentiimer gleich unzufrieden.

Bedarf an altersgerechten Wohnungen

Der Bedarf an altersgerechten Wohnungen
ist sowohl aktuell als auch zukiinftig deut-
lich hoher zu veranschlagen als die vorhan-
denen 0,5 Mio. weitgehend barrierefreien
Wohneinheiten, in denen dltere Menschen
leben. Zwar kann nicht fiir jeden &lteren
Menschen altersgerechter Wohnraum ge-
schaffen werden. Wenn jedoch nur fiir die l-
teren Menschen mit Bewegungseinschrin-
kungen entsprechende Wohnungsangebote
zur Verfiigung gestellt werden sollten, muss
nach den vorliegenden Berechnungen das
Angebot um das Vier- bis Fiinffache ausge-
weitet werden. Dies entspricht kurzfristig
einem zusitzlichen Bedarf von ca. 2,5 Mio.
barrierefreien/-reduzierten Wohnungsan-
geboten. Bis 2020 wird erwartet, dass der
Bedarf auf ca. 3 Mio. ansteigen wird.

Verinderungsbereitschaft

Neben der quantitativen Bestimmung des
Bedarfs an altersgerechten Wohnungen préa-
gen auch Lebensstile und Wohnpréferenzen
die Nachfrage. Das Gutachten stellt aus der
Lebensstilforschung die wichtigsten Grund-
tendenzen beim Wohnen im Alter dar und
macht deutlich, dass bei dlteren Menschen
erhebliche Potenziale zur Verdnderung ihrer
Wohnsituation bestehen. Nach der Befra-
gung ist ca. ein Viertel der Seniorenhaushalte
umzugsbereit, um im Alter moglichst lange
selbststdndig leben zu kénnen. Hochgerech-
net wiirde dies 2,8 Mio. Seniorenhaushalten
entsprechen. 14,4 Prozent wiren bereit zu
Anpassungsmalinahmen, was ca. 1,6 Mio.
Seniorenhaushalten entspricht. Altere Men-
schen in Mieterhaushalten sind eher zum
Umzug bereit, wihrend Seniorenhaushalte
im selbstgenutzten Wohneigentum eher auf
Anpassungsmafinahmen setzen. Sie sind
auch eher bereit, finanzielle Belastungen fiir
Anpassungsmalinahmen zu tragen.

Technische und 6konomische
Herausforderungen

Die Bereitschaft zu Anpassungsmaf$nah-
men reicht allein nicht aus, um mehr al-
tersgerechte Wohnungen zu schaffen. Vor
allem im Wohnungsbestand sind besondere
technische und ©6konomische Herausfor-
derungen zu bewdltigen. Im Rahmen des
Forschungsvorhabens wurde untersucht,
wie die technisch-6konomischen Heraus-
forderungen bei Anpassungsmalinahmen
bewdiltigt werden kénnen, und es wurden
Losungsvorschlédge fiir die Beseitigung von
Barrieren dargestellt.

Die 6konomischen Herausforderungen wer-
den anhand von Kostenbeispielen deutlich
gemacht. Die das Forschungsvorhaben be-
gleitende Kommission ,Wohnen im Alter”
des Deutschen Verbandes fiir Wohnungswe-
sen, Stadtebau und Raumordnung e.V. hat
auf der Grundlage der Kostenbeispiele und
der Ergebnisse der Reprdsentativbefragung
durchschnittliche Kosten fiir Anpassungs-
malnahmen ermittelt und so den Investiti-
onsbedarf fiir den kurzfristig zu schaffenden
barrierefreien/-reduzierten Wohnstandard
berechnet.

Knapp die Hélfte aller Anpassungsmaf3nah-
men zur Schaffung der notwendigen 2,5 Mio.
barrierefreien /-reduzierten Wohneinheiten
zielt hiernach vor allem auf die Beseitigung
von Barrieren im Innenbereich der Woh-
nung, fiir deren Beseitigung durchschnitt-
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liche Kosten in Hohe von 12.900 Euro je
Wohneinheit unterstellt werden. Bei knapp
100.000 Wohnungen der 2,5 Mio. bediirfti-
gen barrierefreien/-reduzierten Wohnein-
heiten konzentriert sich der Anpassungs-
bedarf vor allem auf die Verbesserung der
Zuginge, fiir die Durchschnittskosten von
ca. 6.300 Euro anfallen. Bei 1,14 Mio. Woh-
nungen sind sowohl Barrieren beim Zugang
und in der Wohnung zu tiberwinden, fiir die
je Wohneinheit durchschnittlich ca. 19.200
Euro aufzuwenden sind.

Hieraus ergibt sich ein gesamtes Investiti-
onsvolumen von knapp 39 Milliarden Euro
fiir den ermittelten Bedarf an ca. 2,5 Mio.
barrierefreien/-reduzierten =~ Wohnungen.
Da Beispiele deutlich machen, dass bei
Badsanierungen etwa 20 Prozent und bei
der vertikalen Wohnraumerschliefung etwa
80 Prozent der Kosten durch den spezifi-
schen Mehraufwand fiir die Schaffung von
Barrierefreiheit/-reduzierung im Rahmen
von Gesamtsanierung begriindet sind, wird
der spezifische Mehraufwand zur Errei-
chung eines altersgerechten Wohnstandards
mit knapp 18 Mrd. Euro beziffert.

Empfehlungen zur Schaffung
fordernder bzw. Beseitigung hemmender
Rahmenbedingungen

Im Rahmen des Gutachtens wurden auch
die fordernden und hemmenden Rahmen-
bedingungen fiir die Bereitstellung altersge-
rechter Wohnungen untersucht und Emp-
fehlungen zur Ausweitung des Angebots
an altersgerechten Wohnungen erarbeitet.
Dabei wurden vor allem die rechtlichen und
forderpolitischen Rahmenbedingungen so-
wie der Informationsstand der Akteure ana-
lysiert.

Rechtliche Regelungen verindern

Rechtliche Rahmenbedingungen beeinflus-
sen Neubau sowie Sanierung und damit den
Umfang und die Qualitdt der verfiigbaren
barrierefreien/-reduzierten Wohnungsan-
gebote. Dies umfasst sowohl die baurecht-
lichen Bestimmungen als auch die Rege-
lungen zu den Fordermoglichkeiten des
barrierefreien/-reduzierten Bauens und
Wohnens der Bundesldnder. Ebenso haben
andere allgemeine Regelungen zum Ver-
braucherrecht, Mietrecht, Heimrecht und
auch Regelungen im Gesundheitsbereich
Einfluss auf das barrierefreie/-reduzierte
Wohnungsangebot.

Bei den rechtlichen Rahmenbedingun-
gen ist eine Balance sicherzustellen, die
auf der einen Seite die Regelungen nicht
zu eng definiert, um entsprechend den
unterschiedlichen Bedarfen die Entwick-
lung eines vielféltigen Angebots an alters-
gerechten Wohnmoglichkeiten nicht zu
erschweren. Auf der anderen Seite gilt es,
Mindeststandards zu definieren und trans-
parent zu machen, damit Verbraucher und
Akteure Sicherheit tiber die Anforderungen
an das altersgerechte Bauen und Wohnen
erhalten. Entsprechend sollten bei Neubau-
malinahmen die DIN-Normen zum Barri-
erefreien Bauen verpflichtend angewandt
werden. Fiir den Wohnungsbestand sollten
bei Anpassungsmalnahmen jedoch bar-
rierereduzierte Mindeststandards gelten.
Fiir barrierefreie Baumalnahmen sollten
die Landesbauordnungen auf das Anfor-
derungsniveau der ,Musterbauordnung”
angehoben werden und fiir den gesamten
Wohnungsbau sollten die rechtlichen Re-
gelungen dahingehend verdndert werden,
dass zumindest wesentliche Barrieren ver-
mieden werden.

Forderinstrumente optimieren

Bund und Léander stellen verschiedene For-
derinstrumente zur Verfligung, die Anreize
fiir den Abbau von Barrieren oder den barri-
erefreien Neubau setzen. Die Fordervoraus-
setzungen differieren entsprechend den un-
terschiedlichen politischen Zielsetzungen
im Bund bzw. in den Lindern. Besonders
positiv werden im Gutachten leicht zugéng-
liche, fiir viele verschiedene Eigentiimer-
typen geeignete und vorsorgende Bauher-
ren beriicksichtigende Forderinstrumente
bewertet. Die Forderung im Rahmen des
KfW-Programms ,Altersgerecht Umbauen*
kommt diesen Anforderungen entgegen. Es
wird empfohlen, diese Férderung fiir Selbst-
nutzer, Vermieter und Mieter in Form von
Darlehen oder Zuschiissen tiber 2011 hin-
aus fortzusetzen. Um die Anreize zu stiarken,
wird vorgeschlagen, eine erhohte Forderung
fiir die Kombination mit Programmen der
energetischen Sanierung zu ermdglichen.

Fiir die soziale Wohnraumforderung der
Lander empfiehlt sich u.a., ebenfalls eine
Zuschussvariante einzufithren, um der
Zuriickhaltung von é&lteren einkommens-
schwachen Mietern und Eigentiimern zur
Beseitigung von Barrieren im Bestand ent-
gegenzuwirken. Erfahrungen einzelner
Bundesldnder hierzu sollten ausgewertet
und ihre Ubertragbarkeit gepriift werden.
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Unterstiitzungsleistungen aus der Pflege-
versicherung fiir Anpassungsmafnahmen
sollten wie die anderen Leistungsanspriiche
der Pflegeversicherungen auch angehoben
werden.

Information und Beratung stirken

Als eine zentrale Rahmenbedingung fiir das
Nachfrage- und Angebotsverhalten weist
das Gutachten auf den Informationsstand
der Akteure iiber die Anforderungen und
den Nutzen des barrierefreien/-reduzierten
Wohnungsbaus hin. Die Untersuchungen
konnten erhebliche Kenntnislicken im
Hinblick auf die Bedeutung barrierefreier
Wohnungsanbote fiir eine selbststdndige
Lebensfitihrung im Alter, in Bezug auf prak-
tikable und bewihrte Moglichkeiten der
Anpassung sowie tiber mogliche Kosten und
Finanzierungswege ausmachen. Die Wohn-
beratungsstellen, die einen wesentlichen
Beitrag dazu leisten, diese Kenntnisliicken
zu schlielRen, sind zudem nicht flachende-
ckend verbreitet. Auch ist die Qualitdt der
Beratungsleistungen aufgrund fehlender
einheitlicher Qualitdtsanforderungen sehr
unterschiedlich.

Zur Verbesserung des Informationsstandes
sollte die Vergabe von Fordermitteln fiir
Wohnungsanpassungsmanahmen an eine
qualifizierte Beratung gebunden und ak-
teursspezifische Informationsmaterialien
entwickelt und verbreitet werden. Darii-
ber hinaus sollte das Wohnberatungsnetz

sowie die Qualifizierung der Berater aus-
gebaut bzw. verbessert werden. Dies setzt
eine gesicherte Finanzierung von Wohnbe-
ratungsangeboten voraus. Denkbar wire
die Einbeziehung der Pflegekassen und
Kommunen in die Finanzierung — wie dies
in NRW bereits geschieht —, da Anpassungs-
malinahmen dazu beitragen konnen, Hilfe-
und Pflegebediirftigkeit zu vermeiden und
Heimaufenthalte zu verzogern oder ganz zu
verhindern. Als Basis fiir ein einheitliches
Qualifizierungsprofil fiir Wohnberater wird
das von der ,Bundesarbeitsgemeinschaft
Wohnungsanpassung e.V.“ erarbeitete Cur-
riculum zur Fortbildung von Wohnberatern
empfohlen.

Wohnungsbau nicht als isolierte Aufgabe
betrachten

AbschlieBend zeigt das Gutachten, dass
eine altersgerechte Wohnung alleine die
selbststdndige Lebensfithrung nicht immer
sicherstellen kann. Es bedarf ebenso eines
barrierefreien/-reduzierten =~ Wohnumfel-
des und wohnortnaher Infrastruktur sowie
Beratungs-, Hilfe- und Pflegeangeboten,
die auf kleinrdumiger Ebene im Quartier
zu koordinieren sind. Daher wird es in Zu-
kunft noch stérker darauf ankommen, den
Wohnungsbau nicht als isolierte Aufgabe
anzugehen, sondern ihn in Zusammenhang
mit dem Ausbau einer das selbststdndige
Wohnen unterstiitzenden Infra- und Ver-
sorgungsstruktur in iberschaubaren Wohn-
quartieren zu sehen.
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Executive Summary

Future challenges

Demographic change confronts homeown-
ers and housing policymakers with new
challenges. The shrinkage and ageing of so-
ciety will also change the housing sector and
the requirements for a supply of housing
that meets the needs of the market. Whereas
the size of the younger population will con-
tinue to decline, the number of people aged
65 or older will rise to around 22.3 million
by 2030. In other words, 28 percent of the
population of Germany will be older than
65— more than one in four persons. Over the
same period, the number of those over 80
years of age will rise from 4.1 million to 6.4
million, reaching around 10 million by 2050.
The pressure to act, which today still tends
to be regional, will widen into a challenge
facing the whole of society.

Demographic change means that, in the fu-
ture, the supply of housing will have to focus
more on the requirements of elderly peo-
ple. This includes forms of housing which,
thanks to the totally or partially accessible
design of dwellings and residential environ-
ments and the provision of amenities that
are within walking distance, also enable
people with reduced mobility to lead an in-
dependent life. But it also includes forms of
housing that are linked to comprehensive
assistance and provide services for social
inclusion.

The research project

The additional demand for such age-appro-
priate housing can be partly met by con-
structing new dwellings. The main focus,
however, will be on adapting the housing
stock to meet the challenges of the future.
This is the purpose of the research project
entitled “Housing for the Elderly — Market
Processes and the Need for Housing Policy
Action", which was funded by the Federal
Ministry of Transport, Building and Urban
Development from 2008 to 2010 and super-
vised by the Federal Institute for Research
on Building, Urban Affairs and Spatial De-
velopment. It aims to quantify the stock of
and the need for age-appropriate housing,
to identify factors that promote and inhibit
the creation of an adequate supply of age-
appropriate housing and, on this basis, to
formulate recommendations for housing
policy action. The German Foundation for

the Care of Older People in Cologne was
tasked with studying the key research topics.

An oral survey of 1,000 selected senior citi-
zen households was conducted. This, to-
gether with other research work, delivered
for the first time a comprehensive insight
into the age-appropriateness of the existing
supply of housing.

Findings

Living at home - elderly people's
preferred form of housing

Many people associate housing for the eld-
erly with special types of housing. However,
the most common form of housing for the
elderly is a “normal” dwelling. 93 percent of
those aged 65 or older live in “normal” dwell-
ings, and around two thirds of 90-year-olds
still do not use any special forms of housing
for the elderly, but continue to live in the
normal housing stock. Most elderly people
continue to live in a normal dwelling if they
are in need of assistance and care. Thus, ac-
cording to the 2007 care statistics, two thirds
of people in need of care aged 65 or older re-
ceived this care at home.

Numerous studies have shown that most
elderly people actually wish to lead an inde-
pendent life for as long as possible in normal
dwellings and in their familiar surroundings.

Elderly people frequently live in
owner-occupied housing

The findings of the survey showed that
around one half of senior citizen households
live in owner-occupied housing, one quarter
live in rented accommodation owned by
housing companies and one quarter live in
private rented accommodation. The home-
ownership rate among senior citizen house-
holds is seven percent higher than the na-
tional average.

This means that initiatives to increase the
supply of age-appropriate housing must tar-
get senior citizen households living in own-
er-occupied housing. On the other hand,
housing companies and private landlords
also bear responsibility in view of their eld-
erly tenants, because the study shows that
elderly people who live in rented accommo-
dation more often live alone and more often
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are very old, mobility-impaired and in need
of care than senior citizen households living
in owner-occupied housing.

Most elderly people live in old buildings

Because elderly people frequently live in
their dwellings for a very long time, many of
them live in old buildings. Over one half of
senior citizen households live in buildings
constructed between 1949 and 1980. One
half of the owner-occupiers and around one
third of the tenants have been living in their
present dwelling for over 30 years.

The housing supply used by the elderly is,
in many cases, not age-appropriate

Many of these buildings are not designed to
meet the needs of the elderly - this is con-
firmed by the present study. The study as-
sumes that a dwelling meets the needs of the
elderly if its design complies with minimum
accessibility standards. These minimum
structural standards include:

* the access to the building must have as
few barriers as possible;

¢ there must be no stairs or steps within the
building and there must be step-free ac-
cess to the balcony/patio;

¢ the doors in the bathroom must be suf-
ficiently wide;

¢ there must be sufficient clear space in the
bathroom;

¢ alevel access shower must be available.

However, the term “age-appropriate hous-
ing” has to be given a much wider definition.
It covers not only the structural require-
ments to be met by the dwelling but also the
requirement for total or partial accessibility
of the residential environment, local infra-
structure and social amenities and the pos-
sibility of accessing assistance if required.

Barriers at the entrance to and
inside dwellings

Around three quarters of senior citizen
households have to negotiate steps to ac-
cess their house, and around one half have
to negotiate additional steps to access their
dwelling. Way below one in ten of all senior
citizen households that live in a dwelling
with access barriers have technical aids at
their disposal to help them negotiate the
barriers.

Inside their accommodation, too, many
senior citizens have to negotiate barriers
that make it difficult for them to lead an in-
dependent life. Thus, for instance, one half
of senior citizen households have no level
access to free spaces such as balconies, gar-
dens or patios. Eleven percent have no free
space at all belonging to their dwelling.

Barriers in the bathroom

The quality of the fittings in bathrooms is
a further key criterion for enabling elderly
people to lead an independent life. Around
one quarter of senior citizen households
have too little clear space in the bathroom.
In addition, only around 15 percent of bath-
rooms are fitted with a level access shower.

Only about half a million dwellings are
fully or partially accessible

Of the senior citizen households surveyed,
only around 5 percent live in dwellings that
do not have such barriers. Given that there
are currently 11 million senior citizen house-
holds, this means that there are only around
570,000 largely accessible housing units that
do not have more than three steps before
the entrance to the building or dwelling (or
technical aids to help people negotiate these
access barriers), that do not have any steps
inside the dwelling (or technical aids for ne-
gotiating them), that have sufficient clear
space and door widths in the bathroom and
that are fitted with a level access shower.

83 percent have significant barriers and thus
require significant adaptation. One in ten
dwellings used by senior citizens exhibit ex-
treme barriers that tend to be unsuitable for
adaptation work. The study illustrates that
there are significant differences in the dis-
tribution of the types and degrees of barrier
in the types of buildings inhabited by senior
citizens.

Living in a dwelling with such barriers can
make it difficult for people with restricted
mobility, in particular, to lead an independ-
ent life. In 22.6 percent of the households
surveyed there are people who use a walking
frame and thus have reduced motor skills.
The vast majority of households with mobil-
ity-impaired senior citizens live in dwellings
with significant access barriers inside the
dwelling.
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Barriers in the residential environment

The location of the housing units used by
elderly people also influences their oppor-
tunities to lead an independent life. Hous-
ing on the urban fringe and outside built-up
areas, in particular, often provides restricted
mobility and has limited amenities. The
study shows that senior citizens living in
owner-occupied property, in particular,
tend to live in unfavourable locations. Only
around one third live close to the city or
town centre. Just under one half of those liv-
ing in rented accommodation live in these
locations with better amenities. According-
ly, in the survey, the elderly owner-occupiers
frequently complained about bus stops and
railway stations or doctors and pharmacies
being difficult to reach. One quarter of the
people in rented accommodation and one
quarter of owner-occupiers complained
that food stores were difficult to reach.

Need for age-appropriate housing

The need for age-appropriate housing, both
currently and in the future, is significantly
higher than the existing 0.5 million largely
accessible housing units in which elderly
people live. It is true that it will not be pos-
sible to create age-appropriate housing for
every elderly person. However, if the aim
were simply to provide an appropriate sup-
ply of housing for the elderly people with re-
stricted mobility, it would be necessary, on
the basis of the most recent calculations, to
increase the supply four to five fold. This is
equivalent, in the short term, to a require-
ment for an additional 2.5 million fully/
partially accessible dwellings. It is likely that
this requirement will rise to around 3 mil-
lion by 2020.

Willingness to change

In addition to the quantitative determina-
tion of the requirement for age-appropriate
housing, lifestyles and housing preferences
also shape demand. Drawing on the find-
ings of lifestyle research, the study describes
the major basic trends in the field of housing
for the elderly and makes it clear that there
is significant potential among elderly people
for a change in their housing situation. Ac-
cording to the survey, around one quarter of
senior citizens are willing to move house in
order to remain independent for as long as
possible in their old age. If this is extrapo-
lated, it is the equivalent of 2.8 million sen-
ior citizen households. 14.4 percent would

be willing to make adaptations, which is
equivalent to 1.6 million senior citizen
households. Elderly people living in rented
accommodation tend to be more willing to
move, whereas senior citizens living in own-
er-occupied property tend to be more will-
ing to make adaptations. They also tend to
be more willing to bear financial burdens for
adaptation work.

Technological and economic challenges

The willingness to make adaptations is not
by itself sufficient to create more age-ap-
propriate dwellings. In the housing stock,
in particular, special technological and eco-
nomic challenges have to be tackled. The
research project explored ways of tackling
the technological and economic challenges
involved in adaptation and identified ap-
proaches to removing barriers.

The economic challenges are illustrated on
the basis of cost examples. The “Housing for
the Elderly” commission of the German As-
sociation for Housing, Urban Development
and Regional Planning, which monitored
the research project, has determined the
average costs of adaptation work, on the
basis of the cost examples and the findings
of the representative survey, and in doing
so has calculated the investment that will
be required for the fully/partially accessible
housing standard that is to be created in the
short term.

Just under one half of all adaptation work to
create the necessary 2.5 million fully/par-
tially accessible housing units involves pri-
marily the removal of barriers in the interior
of dwellings. Average costs totalling 12,900
euros per housing unit are assumed for
this work. In the case of just under 100,000
dwellings of the 2.5 million housing units
that need to be made fully/partially acces-
sible, the adaptation work involves mainly
improvements to the access areas, for which
average costs of around 6,300 euros will ac-
crue. In the case of 1.14 million dwellings,
barriers have to be removed both in the ac-
cess area and in the dwelling itself, which
will entail expenditure of around 19,200 eu-
ros on average per housing unit.

This results in a total level of investment of
just under 39 billion euros for the identified
need for around 2.5 million fully/partially
accessible dwellings. Examples show that
around 20 percent of the costs of bathroom
refurbishment and around 80 percent of
the costs of providing vertical accessibility
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within dwellings are due to the specific ad-
ditional expenditure to create full/partial
accessibility within the framework of overall
refurbishment. This means that the specific
additional expenditure to achieve an age-
appropriate housing standard is put at just
under 18 billion euros.

Recommendations on creating conditions
that promote and removing conditions
that inhibit age-appropriate housing

The study also examined the conditions
that promote and inhibit the provision of
age-appropriate housing and developed
recommendations for increasing the sup-
ply of age-appropriate housing. This mainly
involved analyzing the regulatory and fund-
ing frameworks and the level of information
among stakeholders.

Changing the regulatory framework

The regulatory framework influences the
construction of new housing and the refur-
bishment of existing housing and thus also
the amount and quality of fully/partially
accessible housing available. This includes
both the provisions of building law and the
rules governing the possibilities for funding
fully/partially accessible building and hous-
ing by the federal states. Likewise, general
rules governing consumer law, tenancy law,
residential accommodation law as well as
rules in the health sector also influence the
supply of fully/partially accessible housing.

In the case of the regulatory framework, a
balance has to be struck. One the one hand,
the rules must not be defined too narrowly
so as not to hamper the development of a di-
verse range of age-appropriate housing op-
tions in line with the varying requirements.
On the other hand, minimum standards
have to be defined and made transparent in
order to give consumers and stakeholders
certainty about the requirements to be met
by age-appropriate building and housing.
Accordingly, use of the DIN standards on ac-
cessible construction should be mandatory
for new build housing. As far as the housing
stock is concerned, minimum partial acces-
sibility standards should apply. For acces-
sible construction works, the federal states’
building regulations should be upgraded to
the level of requirement of the "Model Build-
ing Regulations". For housing construction
as awhole, the regulatory framework should
be changed to ensure that at least major bar-
riers are avoided.

Optimizing funding instruments

The Federal Government and federal states
provide various funding instruments to in-
centivize the removal of barriers or the con-
struction of fully accessible new housing.
The funding conditions differ according to
the various political objectives at Federal
Government level and in the federal states.
The study comments positively on funding
instruments that are easily accessible, suit-
able for many different types of owner and
that take responsible clients into account.
The funding provided under the KfW's pro-
gramme entitled “Conversion to meet the
Needs of the Elderly” meets these require-
ments. It is recommended that this funding
for owner-occupiers, landlords and tenants
in the form of loans or grants be continued
beyond 2011. To strengthen the incentives, it
is suggested that a higher level of funding be
made possible for a combination with en-
ergy efficiency improvement programmes.

As far as the funding of social housing by
the federal states is concerned, it would be
a good idea to likewise introduce a grant op-
tion to overcome the reluctance among low-
income tenants and owners to remove barri-
ers in the housing stock. The lessons learned
by individual federal states should be evalu-
ated and the possibility of applying them to
other states should be explored.

Assistance provided by the long-term care
insurance scheme for adaptation work
should be increased, as should other entitle-
ments to benefits from this scheme.

Strengthening the provision of
information and advice

The study states that a key factor determin-
ing the pattern of demand and supply is the
level of information among stakeholders
about the requirements and benefit of fully/
partially accessible housing. The research
work identified significant gaps in knowl-
edge regarding the importance of a supply
of accessible housing in enabling elderly
people to lead an independent life, practica-
ble and tried-and-tested adaptation options
and possible costs and funding methods.
Moreover, the housing advice centres, which
make a major contribution towards filling
these gaps, do not cover the whole country.
In addition, the quality of the advice pro-
vided differs widely because of the lack of
uniform quality requirements.
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To improve the level of information, the
award of funding for housing adaptation
work should be tied to the provision of
professional advice and information mate-
rial targeting specific stakeholders should
be developed and disseminated. In addi-
tion, the housing advice network should
be widened and the training of the advisers
should be improved. This presupposes the
secure funding of housing advice services.
One idea would be to include the long-term
care insurance funds and local authorities
in the funding - as is already the case in
North Rhine-Westphalia — because adapta-
tion work can help to prevent elderly peo-
ple needing assistance and care and enable
them to stay in their own dwelling longer be-
fore going into a care home, or even to stay
there until the end of their lives. As a basis
for a uniform training profile for housing
advisers, the Curriculum for the Advanced
Training of Housing Advisers, developed by
the "Federal Association for Housing Adap-
tation", is recommended.

Housing construction should not be
regarded as an isolated task

Finally, the study shows that age-appropri-
ate housing by itself cannot always ensure
that elderly people can lead an independ-
ent life. What is also needed is a fully/par-
tially accessible residential environment
and infrastructure within a reasonable dis-
tance of people’s homes, as well as a range
of advice, assistance and care services that
are to be coordinated at a small-scale level
in the neighbourhood. For this reason, it
will be even more important in the future
that housing construction should not be ad-
dressed as an isolated task, but that it should
be seen in connection with the development
of infrastructure and amenities that enable
elderly people to lead an independent life in
compact residential neighbourhoods.






21

1 Einfiihrung

1.1 Wohnungspolitische
Herausforderungen der
demografischen Entwicklung

Der demografische Wandel stellt Wohnungs-
eigentiimer und Wohnungspolitik vor neue
Herausforderungen. Schrumpfung und Al-
terung der Gesellschaft werden auch den
Bereich des Wohnens und die Anforderun-
gen an marktgerechte Wohnungsangebote
verdndern.

Der demografische Wandel erfordert die
bedarfsorientierte Ausweitung des Ange-
bots an altersgerechten (barrierefreien/
-reduzierten) Wohnungen. Investitionen in
Wohnungsbestand, Wohnumfeld und Inf-
rastruktur sind wichtige Themen der Woh-
nungs- und Stadtentwicklungspolitik, um
Menschen mit eingeschrankter Mobilit4t
ein moglichst langes selbststdndiges Leben
in gewohnter Umgebung zu erméglichen.

Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung

Seit dem Jahr 2003 geht die Zahl der Ein-
wohner in Deutschland zuriick. Im Jahr
2030 wird Deutschland - je nach Progno-
sevariante der ,12. koordinierten Bevolke-
rungsvorausberechnung“ des ,Statistischen
Bundesamtes® — etwa 2,7 Mio. Einwohner
weniger haben als aktuell Ende 2009, so-
weit es nicht zu einem deutlichen Anstieg
der Netto-Zuwanderung kommt. Insgesamt
kann aber davon ausgegangen werden, dass
trotz riickldufiger Bevolkerungsentwicklung
die Nachfrage nach altersgerechten Woh-
nungen mittelfristig weiter steigen wird.

In der Fachdiskussion werden Zuwichse
von wohnungsnachfragenden Haushalten
von ca. 500.000 und dabei fast ausschliel3-
lich bei den Haushalten mit dlteren Perso-

Prognosen zur Bevoélkerungsentwicklung 2009 bis 2030

Juingere Bevolkerung schrumpft:

Bis zum Jahr 2030 ist mit einer Schrumpfung der jingeren Bevolkerung
zu rechnen. Die 20- bis unter 65-dahrigen werden von ca. 50 Mio. um
6,2 Mio. zurlickgehen, auch die Zahl der unter 20-Jahrigen wird deutlich
sinken.

Anteil der Alteren steigt kontinuierlich:

Die Zahl der Uber 65-Jahrigen wird immer gréBer. Sie steigt von 16,7 Mio.
auf 22,3 Mio. Menschen im Jahr 2030. In Zukunft wird mit 28 % mehr als
jeder vierte Bundesburger élter als 65 Jahre sein.

Hochaltrige dominieren die Alterung:

Die Alterung wird in Zukunft von den Hochaltrigen, also den tber 80-J&h-
rigen, bestimmt. Bis zum Jahr 2030 wird deren Zahl von ca. 4,1 Mio. auf
dann 6,4 Mio. steigen.

nen erwartet. Gemif$ der BBSR-Wohnungs-
marktprognose nehmen die Haushalte der
iiber 60-Jahrigen bis 2025 um 2,9 Mio. zu.
Insbesondere der Anteil von Haushalten der
iber 75-Jahrigen wird deutlich ansteigen.
Die gesamten Haushalte in Deutschland
(40,5 Mio.) bleiben bis 2025 weitgehend un-
verdndert.!

Altersstrukturentwicklung

Der Anstieg der Haushalte mit Personen
iiber 65 ergibt sich vor allem aus der de-
mografisch bedingten Alterung der Bevol-
kerung. Folgende Verdnderungen in Bezug
auf die Altersstrukturentwicklung werden
nach Prognosen der ,12. koordinierten Be-
volkerungsvorausberechnung® des ,Statis-
tischen Bundesamtes“ (mittlere Variante 1)
erwartet.

Betrachtet man nicht nur die mittelfristige
Perspektive bis 2030, sondern die langfristige
Perspektive bis 2050, so zeigen sich zwischen
den Altersgruppen der alteren Menschen

Tab. 1: Haushaltsentwicklung nach Alter (BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025, untere Varianten)

Haushaltstyp

2010
80-75 Jahre 9,2
75 und mehr Jahre 51
Haushalte 60+ 14,3
Haushalte insgesamt 40,5

Quelle:
Raum, Band 4, 2011

Anzahl der Haushalte in Mio.

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025, Analysen Bau.Stadt.

Differenz in Mio.

2025 2010-2025
10,7 +1,5
6,5 +1,4
17,2 +2,9
40,5 -0,1

M
Vgl. Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung 2011
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Préavalenz oder Krankheitshau-
figkeit ist eine Kennzahl der
Gesundheits- und Krankheits-
lehre und sagt aus, wie viele
Menschen einer bestimmten
Gruppe an einer bestimmten
Krankheit erkrankt sind.

@)
Vgl. Szenarien im Bericht Deut-
scher Bundestag, Berlin 2002

(4)

Statistisches Bundesamt, Pfle-
gestatistk 2009, Wiesbaden
2011

Abb. 1: Bevolkerungspyramiden 2010/2030

Altersaufbau der Bevélkerung Deutschlands: 2010

Alter in Jahren

Mannlich 100 Weiblich
T 1 1 107 T T T 1
800 600 400 200 O O 200 400 600 800

Tausend je Altersjahr

Tausend je Altersjahr

Altersaufbau der Bevélkerung Deutschlands: 2030

Alter in Jahren

Mannlich 100 Weiblich
—T—T1— 1 10 T T T 1
800 600 400 200 O O 200 400 600 800

Tausend je Altersjahr

Quelle:

Tausend je Altersjahr

Statistisches Bundesamt 2009: Bevolkerung Deutsch-
lands bis 2060. Ergebnisse der 12. koordinierten
Bevdlkerungsvorausberechnung

unterschiedliche Entwicklungen. Wahrend
die Zahl der jiingeren Alten (65- bis 80-J4h-
rige) bis 2030 zunéchst steigt und sich dann
bis 2050 wieder reduziert, erhoht sich die
Zahl der Hochaltrigen (80 Jahre und é&lter)
bis 2050 kontinuierlich auf dann ca. 10 Mio.
Menschen. Daraus ergeben sich zwei unter-
schiedliche Bedarfslagen fiir das Wohnen im
Alter:

e Wohnformen, die weniger umfassende
Hilfe anbieten, als vielmehr dem Bedarf
nach Selbststdndigkeit und der freien
Wahl von Gemeinschaft sowie einer Le-
bensform fiir eine Lebensphase zwischen
Familie und Beruf sowie dem eigentli-
chen ,Altsein“ nachkommen. Dieser Be-
darf ist vor allem mittelfristig (bis 2030)
besonders hoch.

* Wohnformen, die umfassende Hilfe ge-
wéhrleisten, der Vereinsamung entge-
genwirken und weniger auf Selbststin-
digkeit als auf Selbstbestimmung, trotz
schwerwiegender korperlicher und auch
psychischer/geistiger Einbullen, setzen
(Hochaltrige). Dieser Bedarf nimmt in
den néchsten 40 Jahren kontinuierlich zu
und wird vor allem langfristig (bis 2050)
besonders hoch sein.

Entwicklung des Hilfe- und Pflegebedarfs

Dass das Wohnungsangebot in Zukunft stir-
ker als bisher auf die Bedarfslagen von hil-
fe- und pflegebediirftigen dlteren Menschen
ausgerichtet sein muss, bestédtigen auch die
prognostizierten Zahlen zum erwarteten Hil-
fe- und Pflegebedarf der Bevolkerung. Zwar
kann die mit der Hochaltrigkeit einhergehen-
de hohere Pravalenz? von Pflegebediirftigkeit
in ihrer zahlenmiRigen GroBenordnung
noch wesentlich ungenauer vorausgesagt
werden als die Bevolkerungsentwicklung,’
jedoch legen die Prognosen eine deutliche
Steigerung dieses Anteils der Bevolkerung
nahe. Die Zahl der Pflegebediirftigen wird
sich voraussichtlich von heute rund 2,3 Mio.
(davon 1,3 Mio. 65-Jdhrige und Altere) auf
iiber 3,4 Mio. bis 2030 erhohen.*

Dadurch wird die Nachfrage nach beson-
deren Wohnformen wie Heimpldtzen er-
heblich ansteigen. Prognoseberechnun-
gen gehen davon aus, dass das bestehende
stationdre Versorgungsangebot verdoppelt
werden miisste, wenn an den bestehenden
Wohn- und Versorgungsstrukturen nichts
verdndert wird. Dies ist nicht nur 6kono-
misch kaum zu bewdltigen, sondern eine
solche Entwicklung ginge auch an den Be-
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diirfnissen der meisten &dlteren Menschen
vorbei. Eine Vielzahl von Untersuchungen
zu den Wohnwiinschen von &lteren Men-
schen belegen, dass die meisten im Alter in
ihrem vertrauten Wohnumfeld — auch dann,
wenn sie auf Hilfe und Pflege angewiesen
sind - verbleiben wollen.

Wohnungspolitische Herausforderungen

Zukiinftigen Bedarfen an altersgerechtem
Wohnraum kann nicht allein durch zusitz-
liche neu zu bauende Angebote in den bis-
her gebrduchlichen speziellen Wohnformen
- insbesondere dem Betreuten Wohnen und
dem Pflegeheim — entsprochen werden. Viel-
mehr muss sich das bestehende ,, normale*“
Wohnungsangebot an den besonderen Be-
darfslagen dieser Bevolkerungsgruppen
orientieren. Es ist davon auszugehen, dass
das bestehende Wohn- und Versorgungsan-
gebot den kiinftigen Herausforderungen in
vielen Bereichen nicht gewachsen sein wird
und entsprechend angepasst werden muss:

» Fiir das,normale“ Wohnen bedeutet dies,
dass die Nachfrage nach altersgerechtem,
weitgehend barrierefreiem Wohnraum
steigt und das Angebot iiberschreitet.
Dabei geht es in erster Linie um die indi-
viduelle und strukturelle Anpassung des
Bestands.

e Daneben wachsen auch Anforderungen
an die Wohnungsversorgung, die iiber die
Bereitstellung alterstauglicher Wohnun-
gen hinausgehen. Neben einem barrie-
refreien Wohnumfeld, der Bereitstellung
wohnortnaher Infrastruktur, der Integra-
tion von sozialen Angeboten — wie Nach-
barschaftstreffs oder Beratungsstellen
— miissen Wohnungsanbieter zusammen
mit anderen wichtigen Akteuren, wie
Kommunen und Wohlfahrtsverbdnden,
dazu beitragen, dass das soziale Zusam-
menleben unter und zwischen den Gene-
rationen gestéarkt wird.

¢ Eine besondere Herausforderung resul-
tiert aus verdnderten Lebensformen fiir
die Entwicklung angemessener Wohn-
formen mit umfassender Hilfe. Dies ist
um so notwendiger, als mit dem drama-
tischen Riickgang der Zahl jiingerer Men-
schen auch die Zahl potenzieller Helfer
abnimmt. Durch die sehr starke Zunah-
me der Hochaltrigen wird die Méglich-
keit ambulanter Pflege in der eigenen
Wohnung zu einem wichtigen Kriterium
der Wohnungsausstattung.

e Dariiber hinaus muss sich das Woh-
nungsangebot auch fiir neue Wohnfor-

men Offnen, wie etwa das selbststdndige
gemeinschaftliche Wohnen oder auch
gruppenorientierte Wohnformen  fiir
Pflegebediirftige.

Fiir all diese neuen Herausforderungen be-
darf es geeigneter Rahmenbedingungen
und effektiver wohnungspolitischer Hand-
lungsstrategien. Das Forschungsvorhaben
»+Wohnen im Alter — Marktprozesse und
wohnungspolitischer =~ Handlungsbedarf*
will Wege zur Bewiltigung dieser Herausfor-
derungen aufzeigen.

1.2 Ziele des Projekts und
Vorgehensweise

Wesentliche Ziele des Forschungsvorhabens:

e Zum einen sind mit Blick auf den wach-
senden Bedarf die Anreiz hemmenden
und verbessernden Faktoren fiir die
Schaffung eines ausreichenden altersge-
rechten Wohnungsangebots zu bestim-
men,

e zum anderen ist die genauere Quanti-
fizierung des Bestands und Bedarfs an
altersgerechten Wohnungsangeboten als
Grundlage zur Formulierung und Qua-
lifizierung eines wohnungspolitischen
Handlungsbedarfs aufzustellen.

Quantifizierung des Bestands

Die Quantifizierung des Bestands und des
Fehlbedarfs an barrierefreien bzw. barriere-
reduzierten Wohnungen erweist sich jedoch
als schwierig, weil hierfiir keine verldsslichen
Zahlen zur Verfiigung stehen. Beziiglich des
Bestands an barrierefreien/-reduzierten
Wohnungen ist die Datenlage vor allem
deshalb unvollstdndig, weil entsprechende
Merkmale in der amtlichen Wohnungssta-
tistik nicht erhoben werden. Durch amtliche
Statistiken kénnen — wenn iiberhaupt — nur
mittelbar Riickschliisse auf die altersgerech-
te Gestaltung des Wohnungsangebots gezo-
gen werden. Auch die regelmiig durchge-
fiihrten Wohnungsstichprobenerhebungen,
insbesondere die aktuelle Mikrozensus-
Zusatzerhebung oder auch das ,Sozio-
oekonomische Panel“, liefern kaum direk-
te Informationen, da sie nicht gezielt die
Barrieren im Hinblick auf die besonderen
Bedarfslagen &lterer Menschen erfassen.
Selbst vorhandenes Datenmaterial, das spe-
zielle Informationen zum altersgerechten
Wohnungsbau enthilt, hat nur begrenzte
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(6)
Zum Auswahlverfahren siehe
Anhang 1

Aussagekraft. So verfiigen Kommunen nur
iiber entsprechende Zahlen, wenn mit 6f-
fentlichen Fordermitteln ein barrierefreies/
-reduziertes Wohnungsangebot neu erstellt
wurde. Zwar kdnnen Anhaltspunkte fiir den
barrierefreien/-reduzierten Wohnungsneu-
bau gewonnen werden, die Einschétzung,
wie viele Bestandswohnungen sukzessive
im Rahmen von strukturellen oder individu-
ellen Wohnungsanpassungen entsprechend
altersgerecht gestaltet wurden, ist jedoch
deutlich schwieriger.

Einschdtzung des Bedarfs

Auch die Einschitzung des Bedarfs an al-
tersgerechtem Wohnraum ist auf Grundla-
ge der bisher vorliegenden Datenquellen
schwierig. Allein aus einer Hochrechnung
der demografischen Bevolkerungsentwick-
lungsdaten den Bedarf an altersgerechten
Wohnungen abzuschitzen — so wie dies auf
regionaler Ebene zurzeit vielfach im Heim-
bereich geschieht —, erscheint zu kurz gegrif-
fen, da solche Schédtzungen die Entwicklung
des Gesundheitszustandes oder die Wirk-
samkeit praventiver MaSnahmen sowie die
medizinischen Entwicklungen nicht mit
einbeziehen. Denn nicht nur Senioren pro-
fitieren von altersgerechten Wohnungen.
Auch jingere Menschen mit Krankheiten
oder Einschrankungen sowie Familien mit
Kindern erleichtern barrierefreie/-reduzier-
te Wohnungen den Alltag und helfen, Stiirze
mit beeintrachtigtenden Folgen zu verhin-
dern. Auch die Vielzahl der Studien zur Er-
fassung der Wohnwiinsche Alterer sind in
ihrer Aussagekraft nicht unproblematisch,
da man subjektive Bedarfseinschdtzungen
nicht mit tatsdchlichen Verhaltensweisen
gleichsetzen kann.

Es fehlt aber nicht nur an empirisch beleg-
ten Gesamtzahlen zum Bestand und Bedarf
an altersgerechten Wohnungen, sondern
auch an Informationen, ob es regionale Ver-
teilungsunterschiede gibt und welche Diffe-
renzierungen hinsichtlich des Investitions-
verhaltens verschiedener Akteure bestehen.
So sind die Bedingungen fiir die Anpassung
des Wohnungsbestands sehr unterschied-
lich, je nachdem ob es sich um Mietwoh-
nungen oder um selbstgenutztes Eigentum
handelt. Wie konkret diese Unterschiede
aussehen, dartiber fehlen Informationen.

Analyseschritte

Zur Erfassung des Bestands und Bedarfs
sowie zur Bestimmung foérdernder und
hemmender Rahmenbedingungen fiir eine
flichendeckendere Verbreitung eines alters-
gerechten Wohnungsangebots wurde das
»Kuratorium Deutsche Altershilfe“ (KDA)
beauftragt, verschiedene Analyseschritte
durchzufiihren:

e Literaturrecherche und sekundéirstatis-
tische Analysen (u.a. ,Sozio-oekonomi-
sches Panel“, ,Alterssurvey®),

e Befragung unterschiedlicher wohnungs-
wirtschaftlicher Verbdnde und Organi-
sationen (Bundesverband der deutschen
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men [GdW]; Haus und Grund, Verband
Wohneigentum; Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungsunterneh-
men; Verband Wohneigentum Westfalen-
Lippe sowie Bundesarchitektenkammer
und Bundesarbeitsgemeinschaft Woh-
nungsanpassung),

* Représentative Befragung von Senioren-
haushalten,

e Linderumfrage zu den rechtlichen Rah-
menbedingungen und Foérderbestim-
mungen der einzelnen Bundesldnder
zum barrierefreien Bauen und Umbauen,

e Befragung von Wohnberatungsstellen
(Regionalstellen der Bundesarbeitsge-
meinschaft Wohnungsanpassung).

Reprdsentativbefragung von
Seniorenhaushalten

Vor allem durch eine Befragung der Senio-
renhaushalte ist es erstmals gelungen, einen
Einblick in die altersgerechte Gestaltung
des bestehenden Wohnungsangebots zu er-
halten. Im Rahmen dieser Erhebung wurde
eine reprédsentative Auswahl von 1.000 Pri-
vathaushalten, in denen mindestens eine
Person im Alter von 65 Jahren und mehr
lebt, miindlich iiber die Ausstattungsqua-
litdt ihrer Wohnungen und ihre Verdnde-
rungsbereitschaft beziiglich ihrer aktuellen
Wohnsituation befragt.® Die Ergebnisse aus
dieser Reprisentativbefragung sowie aus-
gewdhlte Ergebnisse der anderen Analyse-
schritte werden in dem vorliegenden Be-
richt dargestellt.
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1.3 Definitionsversuch des Begriffs
naltersgerechtes Wohnen“

Grundlage zur Bestimmung des Bestandes
und des zukiinftigen Bedarfs an altersge-
rechtem Wohnraum ist eine Festlegung da-
rauf, was unter ,altersgerechtem Wohnen*
zu verstehen ist. Eine gesetzliche bzw. all-
gemeingiiltige Definition dieses Begriffs,
in der die Anforderungen beschrieben und
verbindlich gemacht werden, gibt es nicht.
Dies fiihrt in der Praxis zu sehr unterschied-
lichen Handhabungen.

Wihrend einzelne Wohnungsanbieter schon
von altersgerechten Wohnungsangeboten
sprechen, wenn ein Aufzug im Haus ist und
Haltegriffe im Bad montiert sind, setzen an-
dere ,altersgerechtes Wohnen“ mit dem Be-
griff , Barrierefreiheit“ gleich und fordern die
Einhaltung der — noch giiltigen und in Zu-
kunft durch die DIN 18040 ersetzten — DIN
18024 und DIN 18025. Dabei wird von man-
chen ,barrierefrei“ mit ,rollstuhlgerecht”
gleichgesetzt (DIN 18025 Teil 1). ,Barriere-
frei“ zielt jedoch darauf, bei der baulichen
Gestaltung die Bedarfslage moglichst aller
Nutzer einzubeziehen (DIN 18025 Teil 2).

Andere sprechen wiederum von ,barriere-
reduzierten“ Wohnungen als altersgerecht.
Auch hierfiir fehlt eine einheitliche Defini-
tion oder Norm. Erste Definitionsversuche
verwenden den Begriff ,barrierereduziert”
fir Mallnahmen im Bestand, die sich an
die DIN 18025 Teil 2 anlehnen, jedoch we-
gen der konkreten Gebdudesituation nicht
vollstdndig normgerecht ausgefiihrt werden
konnen. Danach gilt ,barrierereduzierte An-
passung” als ein ,Biindel von Malfnahmen
zur Barrierereduzierung im Bestand und zur
Verbesserung der Gebrauchstauglichkeit
von Wohnungen“.®

Mit dem Konjunkturpaket I setzte die Bun-
desregierung mit dem KfW-Programm
»Altersgerecht Umbauen“ im Jahr 2009
Investitionsanreize fiir die altersgerech-
te Bestandsentwicklung. Die gefoérderten
Malnahmen miissen eigens entwickelten
technischen Mindestanforderungen einer
Barrierereduzierung geniigen, da im Be-
stand z.B. aus baustrukturellen oder tech-
nischen Griinden nicht immer der barri-
erefreie Neubaustandard erreicht werden
kann. Obwohl die Forderung priméar der
Vorsorge fiir das Wohnen im Alter dient,
kann sie auch die Wohnqualitét behinderter
Menschen oder von Familien mit Kindern
erheblich verbessern. Gefordert werden z. B.
der barrierefreie/-reduzierte Umbau von

Gebdude- und Wohnungszugdngen, MaR-
nahmen im Innern der Wohnung (z.B. Ab-
bau von Schwellen, Grundrissdnderungen,
Umbau von Sanitdrraumen) sowie barriere-
reduzierende Mallnahmen im Wohnumfeld
bis zur Einrichtung von Gruppenrdumen.

Vielfach wird auch argumentiert, dass allein
die bedarfsgerechte Gestaltung des Wohn-
raums nicht ausreicht, um von altersgerech-
tem Wohnen sprechen zu konnen. Auch das
Wohnumfeld muss barrierefrei gestaltet sein
und tiiber eine entsprechende Infrastruktur
verfiigen, die ein selbststindiges Wohnen
auch bei Hilfebedarf ermoglicht. Gleich-
zeitig miissen wohnortnah Betreuungs-,
Pflege- und Kommunikationsangebote
verfiigbar gemacht werden. Der Begriff des
»altersgerechten Wohnens“ kann also auch
deutlich weiter gefasst werden. Er beinhal-
tet dann nicht nur Wohnen, sondern auch
Infrastruktur, Soziales und Pflege.

Im vorliegenden Gutachten wird unter ei-
ner altersgerechten Wohnung der erweiterte
Begriff verstanden, d. h. eine ,altersgerechte
Wohnung“ umfasst nicht nur eine weitge-
hend barrierefreie/-reduzierte Wohnung,
sondern auch ein barrierefreies/-reduzier-
tes Wohnumfeld, die ortsnahe Verfiigbarkeit
wesentlicher  Infrastruktureinrichtungen
sowie soziale und pflegerische Unterstiit-
zungsangebote. Von einer barrierefreien/
-reduzierten Wohnung wird ausgegangen,
wenn bestimmte Mindeststandards des
barrierefreien/-reduzierten Wohnens ein-
gehalten werden. Im Untersuchungszu-
sammenhang werden folgende Mindestan-
forderungen zugrunde gelegt (siehe Kapitel
2.4.1.4):

e Nicht mehr als 3 Stufen zum Haus oder
zum Wohnungseingang (oder technische
Hilfen zur Uberwindung der Barrieren),

e Keine Stufen innerhalb der Wohnung
(oder technische Hilfen zur Uberwin-
dung der Barrieren),

e Ausreichende Bewegungsflichen und
Tirbreiten im Sanitidrbereich,

e Vorhandensein einer bodengleichen Du-
sche.

Bei der Suche nach verldsslichem Datenma-
terial zur Einschdtzung des altersgerechten
Wohnungsangebots stellen diese unter-
schiedlichen Definitionen eine zusitzliche
Erschwernis dar.

©)
Vgl.
2007

Edinger,

Lerch, Lentze,
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2 Wohnungsversorgung dlterer Menschen

in Deutschland

2.1 Wohnformen im Alter

Wohnen im Alter assoziieren viele Men-
schen mit Sonderwohnformen. Die hiu-
figste Wohnform im Alter ist jedoch die
ynormale“ Wohnung. 93 % der dlteren Men-
schen, die 65 Jahre und ilter sind, leben im
,normalen“ Wohnungsbestand, etwa 7 % in
Sonderwohnformen, wie in Heimen (4 %),
im Betreuten Wohnen (2 %) sowie in Alten-
wohnungen (1 %). Neuere alternative Wohn-
formen wie gemeinschaftliches Wohnen
oder ambulant betreute Pflegewohngrup-
pen werden jeweils nur von rund 0,1 % der
dlteren Menschen als Wohnform genutzt.

Mit steigendem Alter nimmt der Anteil der
Heimbewohner unter den d&lteren Men-
schen zu. Wéahrend von den 80- bis 84-Jah-
rigen nur 8 % im Heim leben, sind es bei den
iiber 90-Jahrigen bereits 34 %. Rund zwei
Drittel der tiber 90-Jdhrigen leben somit im-
mer noch in ,normalen“ Wohnungen, d. h.,
auch Hochaltrige wohnen iiberwiegend zu
Hause. Der tiberwiegende Teil der &lteren
Menschen leben auch dann noch in einer
y,normalen“ Wohnung, wenn sie auf Hilfe
und Pflege angewiesen sind. Von den ca.
1,86 Mio. Pflegebediirftigen im Alter von 65
Jahren und ilter werden nach der aktuellen
Pflegestatistik 2007 ca. zwei Drittel zu Hause
versorgt.

Abb. 3: Wohnorte der Pflegebediirftigen im Alter
von 65 Jahren und alter

In Heimen
35,4 %

Zu Hause
64,6 %

Quelle:  Pflegestatistik 2007

Auch wenn die Mehrheit der &dlteren Men-
schen in ,normalen“ Wohnungen lebt, gibt
es eine wachsende Gruppe, die sich fiir be-
sondere altersgerechte Wohnformen in ei-
gener Héauslichkeit wie Betreutes Wohnen,
gemeinschaftliches Wohnen oder fiir Pflege-
wohngruppen interessiert. Diese Wohnfor-
men werden zurzeit von ca. 2% der 65-Jdh-
rigen und &lter genutzt.”

Betreutes Seniorenwohnen

Betreutes Wohnen hat in den 90er Jahren
einen enormen Aufschwung erlebt und
sich zur quantitativ bedeutendsten neuen
Wohnform im Alter in Deutschland entwi-
ckelt. Hier leben &ltere Menschen selbst-

Abb. 2: Prozentuale Verteilung altersgerechter Wohnformen (65 Jahre und &lter)

Quelle:

Alten- und Pflegeheim: 4 %
Betreutes Wohnen: 2 %
Pflegewohngruppen: < 1 %

Gemeinschaftliches Wohnen: <1 %

Traditionelle Altenwohnung: 1 %

»,Normale“ Wohnung: 93 %

Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW) 2008: BFW — Research, Berlin

@)

Vgl. u. a. Bertelsmann Stiftung/
Kuratorium Deutsche Altershil-
fe, 2003
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Vgl. u.a. Bertelsmann Stiftung/
Kuratorium Deutsche Altershil-
fe, 2003

©)
Vgl. Rychter, 2006

(10)

Vgl. u.a. Bertelsmann Stiftung/
Kuratorium Deutsche Altershil-
fe, 2003

(11)
Vgl. Dérner, 2008

stdandig in einer meist barrierefreien/-redu-
zierten Wohnung in einer Wohnanlage und
werden regelmiflig durch einen Ansprech-
partner vor Ort betreut. Unterstiitzt durch
die Foérderung hat sich dieses Wohnungs-
angebot in einzelnen Bundesldndern (z.B.
Baden-Wiirttemberg) schnell ausgeweitet.
Anfang 2000 gab es bereits ca. 4.000 solcher
Wohnanlagen, in denen ca. 230.000 &dltere
Menschen leben, was bundesweit einer Ver-
sorgungsquote von 1,6% der 65-Jdhrigen
und dlter entspricht. In den vergangenen
Jahren ist der Ausbau kontinuierlich fortge-
setzt worden.

Gemeinschaftliche Wohnformen

Gemeinschaftliche Wohnformen, in denen
Altere oder Jung und Alt zusammen leben,
gibt es in Deutschland schon seit mehr als
20 Jahren. Hier geht der gemeinschaftli-
che Aspekt weit tiber das hinaus, was man
normalerweise als Nachbarschaft kennt.
Die Projekte werden meist von den Alteren
selbst initiiert und die Bewohner sind an
der Planung und Umsetzung beteiligt. Das
gemeinschaftliche Leben wird in Selbstver-
waltung organisiert und man unterstiitzt
sich mit kleinen niedrigschwelligen Hilfen
gegenseitig. Nach Schitzungen ging man
im Jahr 2000 davon aus, dass es ca. 250 sol-
cher Projekte gemeinschaftlichen Wohnens
gibt, in denen ca. 8.000 dltere Menschen
leben.® Neuere Schdtzungen liegen nicht
vor, jedoch diirfte die Anzahl in den vergan-
genen Jahren deutlich gestiegen sein. Eine
erhebliche quantitative Ausweitung diirfte
es aber aufgrund der schwierigen Rahmen-
bedingungen bei der Umsetzung solcher
Projekte — die bisher nur vereinzelt regional
verdndert wurden — kaum geben. Der , Bun-
desverband freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen® schétzt, dass der An-
gebotsteil gemeinschaftlicher Wohnformen
an allen altersgerechten Wohnformen unter
1% liegt.®

Tab. 2: Anbieterstruktur auf dem Wohnungsmarkt

Professionell-gewerbliche Anbieter (Mietwohnungen)
Private Eigentimer von Mietwohnungen

Selbstnutzer (Eigentlimerwohnungen)

Quelle:

Betreute Wohn- und Hausgemeinschaften
fiir Pflegebediirftige

Betreute Wohn- und Hausgemeinschaften
fiir Pflegebediirftige sind fiir &ltere Men-
schen eine Alternative zum Heim. Hier le-
ben Schwerstpflegebediirftige in einem ge-
meinsamen Haushalt, jeder hat sein eigenes
Zimmer oder Appartement und gemeinsam
nutzt man Wohnkiiche, Wohnraum und Sa-
nitdranlagen. Betreuungskréfte organisieren
den Haushalt und das Gruppenleben. Pfle-
gekrifte erbringen bei Bedarf die individu-
ell notwendige Pflege. Von der Konzeption
ermoglichen diese Wohnformen ein hohes
Mal$ an Versorgungssicherheit, weil das ge-
samte Personal in die Betreuung eingebun-
den wird. Dadurch bleibt ein hohes MaR3 an
Alltagsnormalitdt und Selbstbestimmung
erhalten. Diese Wohnformen werden so-
wohl im stationdren wie auch im ambulan-
ten Bereich realisiert. 2003 schétzte man
das Angebot an stationidr betreuten Haus-
gemeinschaften auf ca. 70 bis 100 Projekte.
Bei den ambulant betreuten Projekten wird
von 150 bis 200 ausgegangen.'® Vor allem fiir
die ambulante Version ist in den vergange-
nen Jahren die Entwicklung sehr dynamisch
verlaufen. Mittlerweile wird von einer Ver-
dreifachung des Angebots ausgegangen und
geschdtzt, dass es ca. 600 solcher Wohnge-
meinschaften gibt.!!

2.2 Eigentiimerstruktur

Zurzeit gibt es in Deutschland ca. 39 Mio.
Wohneinheiten, die unterschiedlichen FEi-
gentlimergruppen zuzuordnen sind. Ein
Charakteristikum des deutschen Wohnungs-
marktes ist der besonders hohe Anteil von
Mietwohnungen im Besitz von privaten Ei-
gentiimern. Rund ein Viertel des bestehen-
den Wohnungsangebots ist im Besitz von
professionell-gewerblichen ~ Wohnungsan-
bietern der Wohnungswirtschaft. Ein Drittel
wird von privaten Einzeleigentiimern ver-
mietet, der Rest der Wohnungen wird von
privaten Eigentiimern selbst genutzt.

Wohneinheiten Anteil
ca. 9,2 Mio. ca. 23%
ca. 14,5 Mio. ca. 37 %
ca. 15,9 Mio. ca. 40 %

BMVBS/BBSR: Bericht Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland 2009

auf Grundlage BMVBS/BBR: Verénderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt und
wohnungspolitische Implikationen sowie eigene Berechnung
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Altere leben deutlich hiufiger in selbstge-
nutztem Wohneigentum als andere Alters-
gruppen. Die Wohneigentumsquote der
Seniorenhaushalte ist nach Ergebnissen der
Mikrozensuserhebung von 2006 mit 48 %
um 7% hoher als im Bundesdurchschnitt
(mit ca. 41 %). Nach der Reprisentativbefra-
gung bewohnt ca. die Hélfte der befragten
Seniorenhaushalte selbstgenutztes Wohnei-
gentum, jeweils ein Viertel wohnt zur Miete
bei Wohnungsunternehmen oder bei priva-
ten Eigentiimern.

Abb. 4: Eigentimergruppen der befragten
Haushalte 65+ (n = 1.000)

Mieter eines Wohnungs-

Kei
unternehmens 25 % eine

Angabe
1%

Mieter eines

privaten

Eigentiimers
26 %

selbstnutzende
Wohneigentiimer 48 %

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Jiingere Seniorenhaushalte bewohnen eher
selbstgenutztes Wohneigentum als &ltere
Seniorenhaushalte. Wahrend rund die Hélf-
te der 65- bis unter 80-Jdhrigen Wohneigen-
tum bewohnt, sind es bei den 80-Jdhrigen
und Alteren nur rund ein Drittel. Durch die
starke Eigentumsbildung ab den 70er Jahren
ist zu erwarten, dass in den néchsten Jah-
ren auch der Anteil der Hochaltrigen, die im
selbstgenutzten Wohneigentum lebt, deut-
lich steigen wird.

Abb. 5: Eigentimergruppen der befragten Haushalte 65+ nach Altersgruppen

(n = 1.000)

60% [~

51,5%

50% [~

40%

0% | 24,8%
22,9%

20%

10%

0,8%

0%

65-79 Jahre

. selbstnutzende Wohneigentiimer

I:l Mieter eines Wohnungsunternehmens

Quelle:

36,4 %

32,0%

3,5%

80 Jahre und alter

[[] keine Angabe

. Mieter eines privaten Eigentiimers

KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid
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2.3 Rédumliche Verteilung ilterer
Haushalte

Die iiber 65-Jdhrigen weisen vor allem in
den neuen Ldndern und im siidlichen Nie-
dersachsen hohe Anteile auf. Der Zuwachs
an dlteren Menschen wird anteilig mittel-
fristig besonders hoch in Brandenburg,
Mecklenburg-Vorpommern und nordlich
von Miinchen sein. Insgesamt ist festzustel-
len, dass tendenziell in den Regionen, die
heute einen relativ geringen Anteil dlterer

Abb. 6: Raumliche Verteilung der alteren Menschen und kiinftige Entwicklung

 100km
Anteil der 65-Jdhrigen und &lteren an der Gesamtbevélkerung 2008 in %

] bis unter 18 0]

B 18 bisunter 20 B o
B 20 visuter 22 B
B 22 bisunter 24 B
B 2 undmenr B o

Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung des BBSR; BBSR-Bevolkerungsprognose 2005-2025/bbw

%

Menschen aufweisen, die Alterungsdyna-
mik besonders stark ausgeprégt ist. Die Alte-
rung der deutschen Gesellschaft entwickelt
sich somit zu einem weitgehend flichende-
ckenden Phdnomen, so dass der heute noch
starker regionalisierte Handlungsdruck sich
zu einer gesamtgesellschaftlichen Heraus-
forderung ausweitet.

gommm

Verdnderung der Zahl der 65-Jahrigen und dlteren 2008-2020 in %
bis unter 10
bis unter 20
bis unter 30
bis unter 40

und mehr

Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modfiziert) 31.12.2006
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Wohnsituation von Senioren-
haushalten

2.4

Qualitiit der von Alteren genutzten
Wohnungen insgesamt

Aus der Représentativbefragung der Seni-
orenhaushalte sowie den Sonderanalysen
zum ,Alterssurvey” (2. Welle 2002) sowie
zum ,Sozio-oekonomischen Panel” (SOEP,
2006) kann ein systematischer Einblick in
die Ausstattungsqualitit der von Alteren ge-
nutzten Wohnungen gewonnen werden.

Wohnungsgréfsen von
Altershaushalten

Altere Menschen verbringen mit zuneh-
mendem Alter mehr Zeit in der Wohnung.
Mehr als 50% der Seniorinnen und Seni-
oren halten sich nur noch héchstens vier
Stunden pro Tag aullerhalb der Wohnung
auf. Ausreichende Bewegungsflachen in der
Wohnung sind — vor allem bei Mobilitéts-
einschrankungen — daher wichtige Anforde-
rungen an eine altersgerechte Wohnung. Um
sich auch bei Mobilitidtseinschrankungen
mit Gehhilfen in der Wohnung bewegen zu
konnen oder ausreichende Bewegungsfla-
chen im Bad zu sichern, sollten Wohnungs-
groflen von 40 gm (Ein-Personen-Haushalt)
bzw. 60 qm (Zwei-Personen-Haushalt) nach
Erfahrungen aus der Wohnberatung nicht
unterschritten werden. Von den befragten
Seniorinnen und Senioren im ,Alterssur-
vey“ im Alter von 60 bis 85 Jahren leben
rund 16 % und damit jeder sechste in einer
Wohnung unter 60 qm. 2 % bewohnen eine
Flache unter 40 gm.

Abb. 7: Wohnflachen pro Person der befragten
60- bis 85-jahrigen Seniorinnen und Senioren

bis 39 gm: 2%

100 gm und mehr:

45% 40-59 gm:

14%

60-79 gm:
21%

80-99 qm: 18 %

Quelle: JAlterssurvey”, 2. Welle 2002; eigene Auswertung KDA

Nicht nur zu kleine, sondern auch zu groe
Wohneinheiten (iiber 100 gqm) kénnen im
Alter nicht bedarfsgerecht sein. Sehr grole
Wohneinheiten sind sehr aufwendig in der
Bewirtschaftung, was fiir viele Altere, vor
allem mit zunehmenden korperlichen Ein-
schrankungen, beschwerlich ist. Entspre-
chend dem hohen Anteil von Seniorinnen
und Senioren, die in Einfamilienhdusern
wohnen, ist auch deren Anteil mit grof$en
Wohneinheiten hoch. Fast die Hilfte der &l-
teren Befragten leben in Wohneinheiten von
tiber 100 gm. Viele erleben dies als Belas-
tung und duBern dies auch. Nach dem ,So-
zio-oekonomischen Panel“ empfindet ins-
gesamt jeder fiinfte Befragte seine Wohnung
als zu groB. Dabei fiihlen sich fast ein Drittel
der Alteren im Wohneigentum mit der Gré-
Be ihrer Wohnung iiberfordert. Demgege-
geniiber wird nur jede zehnte Mietwohnung
von Seniorinnen und Senioren als zu grof§
bewertet.

Hinsichtlich der Wohnungsgréfen zeigen
sich zwischen Mietern und selbstnutzenden
Eigentiimern deutliche Unterschiede. Rund
5% der im ,Sozio-oekonomischen Panel”
befragten Mieter haben Wohnungen mit we-
niger als 40 qm, etwa ein Drittel mit 40 bis
60 gm. Im Vergleich sind die Grundflachen
bei Eigentiimern erheblich gréer. So haben
nur rund 8 % der Seniorinnen und Senioren
in Eigenheimen kleine Wohnungen, aber
tiber 60 % eine Wohnfldche von 100 gm und
mehr. Nicht einmal jeder zehnte Mieter be-
wohnt dagegen im Alter Wohnungen mit
solch groBen Wohnfldchen.

Abb. 8: WohnungsgréBen der Senioren 60+ (Hochrechnung gewichtet)

(n ~ 14,1 Mio.)

70%
60 %
50 %
40%
39,4%

30%

31,4%

26,5%

20%

16,9% 4,89

10% |-

20,0%

17,3% —

14,4%

60,8%

9,8%

0%

bis 39 gm

. Mieter

40-59 gm 60-79 gqm

Quelle:  SOEP, 2006; eigene Auswertung KDA

80-99 gqm

. selbstnutzende Wohneigentimer

100 gm u. mehr

|:| 60+ gesamt
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(12)
Allianz Dresdner Economic Re-
search 2006

Abb. 9: Subjektive Beurteilung der Wohnungs-
gréBe von selbstnutzenden Eigentiimern unter
Senioren 60+ (Hochrechnung gewichtet)

(n ~ 7,3 Mio.)

Etwas zu groB: 25 %

Viel zu groB:
4%

Etwas zu klein:
2%

Gerade
richtig:
69 %

Quelle: SOEP, 2006; eigene Auswertung KDA

Abb. 10: Subjektive Beurteilung der Wohnungs-
gréBe von Mietern unter Senioren 60 +
(Hochrechnung gewichtet) (n ~ 6,8 Mio.)

Etwas zu groB: 10 %

Viel zu groB: 1%
Viel zu klein: 1%

Etwas
zu klein:
9%

Gerade
richtig:
79 %

Quelle: SOEP, 2006; eigene Auswertung KDA

Errichtungszeitraum der von Seniorinnen
und Senioren bewohnten Wohneinheiten
und Wohndauer

Ein erster Indikator fiir die Ausstattungs-
qualitidt ist der Errichtungszeitraum der
von Seniorinnen und Senioren genutzten
Wohnungen. Mehr als drei Viertel der beste-
henden Wohneinheiten in Deutschland sind
nach dem , Allianz Dresdner Economic Re-
search“'? vor 1978 erbaut worden, d.h., die
durchschnittliche deutsche Wohnimmobilie
ist tiber 30 Jahre alt.

Abb. 11: Baujahr des deutschen Wohnimmo-
bilienbestands (Prozent des Gesamtbestands)

47,3%

14,6 %

14,6 %
12,6 %

10,9%

<1919  1919-1948

1949-1978 1979-1986 > 1986

Quelle: Housing Statistics in the European Union 2004, in: Allianz

Dresdner Economic Research, Working Paper, Nr. 70, 2.
Oktober 2006, 0.0., S. 17

Vor allem Seniorenhaushalte befinden sich
héufig in dlteren Wohnungen. Nach Ergeb-
nissen aus dem ,Alterssurvey“ wohnten
2002 knapp zwei Drittel der Seniorinnen
und Senioren in Hiusern, die vor dem Zwei-
ten Weltkrieg oder in den 1950er/1960er Jah-
ren errichtet wurden. 33 % wurden zwischen
1949 und 1971 erbaut. Auch die Mehrfami-
lienh4user, die von Seniorinnen und Seni-
oren bewohnt werden, stammen nach den
Sonderauswertungen des , Alterssurvey“ mit
einem Anteil von gut 36 % aus diesem Zeit-
raum. Hierbei bestehen groRe Unterschiede
zwischen Ost und West.

Abb. 12: Errichtungszeitraum der von 60- bis
85-jéhrigen Seniorinnen und Senioren bewohnten
Wohneinheiten (n = 1.706)

33%

30%

20%
17%

vor 1948 1949-1971  1972-1980 nach 1980

Quelle: JAlterssurvey*, 2. Welle 2002; eigene Auswertung KDA
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Diese Daten decken sich mit den Ergebnis-
sen des ,Sozio-oekonomischen Panels“ von
2006, die zudem eine differenzierte Betrach-
tung nach Eigentiimergruppen ermogli-
chen. Hiernach nutzen Eigenheimbesitzer
etwas hdufiger als Mieter Wohnungen, die
vor dem Ersten Weltkrieg und zwischen 1972
und 1990 errichtet wurden. Mieter wohnen
dafiir etwas hédufiger in Wohnungen mit ei-
nem Baujahr nach dem Zweiten Weltkrieg
(1949-1971) sowie in Neubauwohnungen
aus den 90er Jahren.

40%

30% -

20% [~

. Lo 10% [
Altere Menschen wohnen vor allem in élte-

ren Wohnungen, weil sie hdufig sehr lange
in ihrer Wohnung leben und vor allem im

0%

hoheren Alter eine geringere Umzugsbereit- vor 1918
schaft haben. Im Vergleich zur Gesamtbe- [l Mieter
vilkerung lassen die Haushalte Alterer eine

Quelle:  SOEP, 2006;

deutlich hohere Verharrungstendenz erken-
nen. Sie wohnen zu je knapp einem Drittel
zwischen 10 und 29 Jahren sowie zwischen
30 und 49 Jahren in der angestammten Woh-
nung, jeder zehnte Senior sogar mehr als 50
Jahre. Lediglich knapp jeder vierte Senior
wohnt kiirzer als zehn Jahre in seiner derzei-
tigen Wohnung.

60%

52,6 %

50% [~

40% -

30% [~

20% [~

10%

0%

unter 10 Jahre

. Gesamtbevélkerung

Quelle:

SOEP, 2006;

Abb. 13: Errichtungszeitraum der Wohnungen
von Senioren 60+ — generierte Variable
(Hochrechnung gewichtet) (n ~ 13,8 Mio.)

18,1%

8,3%

8,8%

1818-1948

1949-1971  1972-1980  1981-1990  1991-2000

. selbstnutzende Wohneigentimer

eigene Auswertung KDA

Abb. 14: Wohndauer in der Bundesrepublik Deutschland
(Hochrechnung gewichtet) (n ~ 40,1 Mio.)

33,2%

32,0%

23,1%

10-29 Jahre 30-49 Jahre

. Senioren 60 +

eigene Auswertung KDA

Abb. 15: Wohndauer der Senioren 60+ nach Eigentiimergruppen
(Hochrechnung gewichtet) (n ~ 13,8 Mio.)
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Die Wohndauer ist auch von der Eigentii-
mergruppe abhingig. Diejenigen Senioren-
haushalte, deren Bewohnerinnen und Be-
wohner in Mietverhéltnissen leben, haben
mit 34 % deutlich hdufiger eine kurze Wohn-
dauer von unter zehn Jahren. Lediglich 12 %
sind dagegen wéhrend der letzten neun Jah-
re in ihr Eigenheim gezogen. Entsprechend
ist eine lange Wohndauer von {iber 30 Jahren
bei Eigentlimern (iiber die Hailfte) deutlich
héufiger als bei Mietern (ca. ein Drittel).

Hdiufige Barrieren in Wohnungen von
Seniorenhaushalten

Der friihe Errichtungszeitraum und der lan-
ge Verbleib in der aktuellen Wohnung kon-
nen als erstes Indiz dafiir gewertet werden,
dass viele der von dlteren Menschen ge-
nutzten Wohneinheiten fiir das Alter nicht
geeignet sind, da z.B. vor vierzig Jahren
das Thema altersgerechte Gestaltung einer
Wohnung nicht im Fokus der Bautitigkeit
stand. Wenn hier nicht umfassende Anpas-
sungsmalinahmen erfolgt sind, werden viele
dieser Geb#ude fiir die Nutzung durch Alte-
re erheblich eingeschrédnkt sein. Dies besta-
tigen die Ergebnisse der durchgefiihrten Re-
préasentativbefragung.

Seniorinnen und Senioren miissen oft ein
oder mehrere Stockwerke {iberwinden,
um in ihre Wohnung zu gelangen, bzw. ha-
ben innerhalb ihrer Wohnung Stufen und
Schwellen. Die barrierefreie/-reduzierte
Zuginglichkeit und Nutzung der Wohnung
kann wesentlich dazu beitragen, im Alter
moglichst lange in der vertrauten Héuslich-
keit leben zu konnen. Ebenso bedeutsam ist
die altersgerechte Gestaltung der Sanitdran-
lagen. Hier sind ausreichende Bewegungs-
flichen und eine barrierefreie/-reduzierte
Nutzung des WC und der Waschgelegenhei-
ten zentrale Standards.

Vertikale ErschliefSung

Mehr als drei Viertel der von den Senioren
genutzten Wohnungen liegt in Wohngeb&u-
den mit zwei und mehr Stockwerken.

Abb. 16: Stockwerksanzahl der Gebaude von
Senioren 65+ (n = 1.000)

- 1 Stockwerk: 21,2 % - 6 Stockwerke: 1,1 %

D 2 Stockwerke: 33,3 % . 7 Stockwerke: 1,3%

[] 3 stockwerke: 20,9% 8 Stockwerke

oder mehr: 5,1%
D 4 Stockwerke: 11,4 %

[ keine Angabe: 0,3%
. 5 Stockwerke: 5,3 %

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 17: Bewohnte Stockwerke in Einfamilien-
h&usern der befragten Seniorenhaushalte 65+
(n =355)

45,1 %

46,2 %

7,9% ]

0,8 %

1 1

1 Stock- 2 Stock- 3 Stockwerke keine
werk werke u. mehr Angabe
Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid
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Dies betrifft vor allem Zwei- und Mehr-
familienhduser. Nur etwa ein Viertel der
Seniorenhaushalte in Zwei- und Mehrfa-
milienhdusern bewohnt eine Erdgeschoss-
wohnung, die meisten von ihnen nutzen
eine Wohnung im ersten, zweiten oder drit-
ten Stockwerk. Aber auch mehr als die Half-
te der Einfamilienhduser haben zwei und
mehr Stockwerke.

Da viele Landesbauordnungen erst ab dem
6. Stockwerk die Einrichtung eines Aufzugs
verpflichtend vorschreiben, kann davon
ausgegangen werden, dass eine Vielzahl von
dlteren Menschen eine erhebliche Anzahl
von Stufen iiberwinden muss, um in ihre
Wohnung zu gelangen. Nach der Reprédsen-
tativbefragung miissen etwa die Bewoh-
nerinnen und Bewohner von drei Vierteln
der Seniorenhaushalte Treppenstufen beim
Zugang zum Haus tiberwinden und ca. die
Hilfte (48 %) muss Stufen zur Wohnung be-
wiltigen (sofern Wohnungs- und Haustiir
nicht identisch sind). Auch nach den Ergeb-
nissen des ,Alterssurvey“ kénnen nur etwa
ein Viertel der befragten Seniorinnen und
Senioren ihre Haus- und Wohnungstiir ohne
Treppen erreichen.

In fast einem Drittel der befragten Haus-
halte miissen die Seniorinnen und Senio-
ren mehr als als drei Stufen bis zur Hausttir
bewdltigen. Wahrend drei Stufen auch bei
bewegungseingeschriankten Menschen mit
Gehhilfen eventuell noch zu iiberwinden
sind, wird die selbststidndige Lebensfiihrung
bei mehr als drei Stufen erheblich einge-
schrankt.

In den folgenden Grafiken werden die Bar-
rieren zur Haustiir und Wohnungstiir ge-
trennt dargestellt.

Abb. 18: Bewohntes Stockwerk in Zwei- und Mehrfamilienhdusern der befragten

Seniorenhaushalte 65+ (n = 641)
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Souterrain,
Kellergeschoss
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Hochparterre
1. Stock
2. Stock
3. Stock
4. Stock

Quelle:

Abb. 19: Barrieren beim Zugang zur HaustUr der
befragten Seniorenhaushalte 65+ (n = 1.000)

Keine Stufen:
24,8%

Mehr als
3 Stufen:
31,7%

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 20: Treppenstufen zur Wohnungstir der befragten Seniorenhaushalte 65 +

(n = 1.000)
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KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid
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KDA-Repréasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid
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Die iiberwiegende Mehrheit von Bewohne-
rinnen und Bewohnern der befragten Se-
niorenhaushalte kann diese Treppen nicht
durch Rampen, Treppenlifter oder Aufzii-
ge liberwinden. Nur knapp jedem zehnten
Seniorenhaushalt, der eine Wohnung mit
Zugangsbarrieren bei der Haustiirbewohnt,
stehen solche technischen Hilfen zur Ver-
figung. Nur 3,8 % konnen mit technischen
Hilfen Barrieren zur Wohnungsttir tiberwin-
den.

Abb. 21: Anteil der mit Aufziigen, Rampen bzw.
Treppenliftern ausgestatteten Seniorenhaushalte
65+ mit Stufen zur Haustir (n = 752)

100% 7
90,6 %

90% b
80% 1
70% [ 1
60% b
50% b
40% 1
30% 1
20% b
10% - 9,1 % i

0,3%

0% 1 1
mit ohne keine
technischen technische Angabe
Hilfen Hilfen
Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 22: Anteil der mit Aufziigen, Rampen bzw.
Treppenliftern ausgestatteten Seniorenhaushalte
65+ mit Stufen zur Wohnungstir (n = 482)

100%
0

00% 95,9 % |
80% b
70% b
60% [ 1
50% 1
40% b
30% R
20% q
10%F  38% 1

L — 0.4%

0% L
mit ohne keine
technischen technische Angabe
Hilfen Hilfen
Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Barrieren innerhalb der Wohnung

Uber ein Viertel (27,4 %) des von den Seni-
orenhaushalten genutzten Wohnraums hat
innerhalb der Wohnung Treppen. Mehrheit-
lich befinden sich diese Treppen in Einfa-
milienhdusern mit mehreren Stockwerken.
Nur bei 3,6% werden diese Stufen durch
einen Treppenlifter/eine Rampe iiberwun-
den.

Abb. 23: Treppenstufen innerhalb der Wohnung
der befragten Seniorenhaushalte 65 +
(n =1.000)

80% [

72,6 %

70% [

60% [

50% [
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40%

30% 27,4%
20%
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stufen stufen

Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 24: Anteil der mit Treppenliftern ausge-
statteten Seniorenhaushalte 65 + mit Stufen
innerhalb der Wohnung (n = 274)

100% [ 1
o
20% 96,4 % 1
80% [ 1
70% 1
60% [ 1
50% [ 1
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Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid
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Durch die Mobilitdtseinschrankungen im
Alter sind wohnungsbezogene Freirdume
wie Garten, Terrasse oder Balkon manchmal
der einzige Zugang zu Aulenbereichen. Die
Befragung macht deutlich, dass rund jeder
zehnte (11 %) Seniorenhaushalt weder {iber
eine Terrasse noch einen Balkon verfiigt.
Vorhandene Freiriume kénnen zum iiber-
wiegenden Teil nur tiber Schwellen erreicht
werden. Lediglich 38,7 % der Seniorenhaus-
halte haben einen Freiraum mit schwellen-
freiem Zugang (weniger als 2 cm Schwellen-
héhe).

Abb. 25: Schwellen zum Balkon/zur Terrasse der
befragten Seniorenhaushalte 65+ (n = 1.000)

60% ]

50,2%

50%

40% 38,7% |

T

30%

20%

11,0%

. 01%
1 1 1

Schwellen keine Terrasse bzw. keine
Schwellen Balkon nicht ~ Angabe
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Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid
Sanitdrausstattung

Die Ausstattungsqualitdt der Sanitdranlagen
ist ein weiteres zentrales Kriterium fiir eine
selbststdndige Lebensfiihrung im Alter. Zu
geringe Bewegungsflichen und nicht aus-
reichend breite Badezimmertiiren kénnen
eine altersgerechte Nutzung beeintrdch-

tigen — vor allem dann, wenn Senioren auf
Gehhilfen (z.B. Gehstock, Rollator, Roll-
stuhl) angewiesen sind. Ebenso kénnen zu
hohe Schwellen zur Dusche oder eine Bade-
wanne die Nutzung im Alter erheblich ein-
schrianken und die Sturzgefahr erhéhen.

Im Rahmen der Reprisentativbefragung
war es aufgrund der methodischen Anlage
der Untersuchung (miindliche Kurzinter-
views) nicht moglich, die Seniorinnen und
Senioren iiber genaue Tiirbreiten oder Be-
wegungsfldchen ihrer Sanitdrraume zu be-
fragen. Zudem lassen Informationen iiber
Flachengr6le in Quadratmetern nicht im-
mer eine Aussage liber ausreichende Bewe-
gungsflachen zu. Allein die Anordnung der
Sanitdranlagen kann erhebliche Bewegungs-
beeintrdachtigungen mit sich bringen. Die
Interviewten wurden daher gefragt, wie sie
selbst die Bewegungsfldchen in ihrem Sa-
nitdrbereich einschitzen. Die Haushalte, in
denen die Bewohner bisher ohne Gehbhilfe
auskommen, sollten sich dabei vorstellen,
ob der Sanitdrbereich bedarfsgerecht ist,
falls sie einen Rollator nutzen miissten (ein
Rollator wird deutlich haufiger genutzt als
ein Rollstuhl).”® Die notwendigen Bewe-
gungsfldchen fiir einen Rollator sind gerin-
ger als fiir einen Rollstuhl, aber gréer als fiir
die Nutzung eines Gehstocks.

Die Turbreiten zum Badezimmer werden
sowohl von der Mehrheit der Bewohnerin-
nen und Bewohner der Seniorenhaushalte
mit und ohne Nutzung von Gehhilfen als
ausreichend eingeschitzt. Dennoch halten
die Seniorinnen und Senioren jedes fiinften
befragten Haushaltes, welche derzeit eine
Gehhilfe nutzen, die Turbreiten fiir zu ge-
ring. Bei rund einem Viertel der Haushalte
wurden die Tiirbreiten von den Seniorinnen
und Senioren als zu gering bewertet.

(13)

10,2% der Befragten nutzen
einen Rollator; 4,4% einen
Rollstuhl; 17,8 % eine Gehhilfe/
Stock
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Abb. 26: Subjektive Einschatzung maoglicher Barrieren im Badezimmer
im Falle einer ...

... aktuellen Rollatornutzung (n = 102)
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Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 27: Ausstattungsmerkmale des Badezimmers der befragten Seniorenhaus-
halte 65+ (n = 1.000)
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Quelle: KDA-Représentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

Die Bewegungsflichen im gesamten Bad
sowie vor oder neben dem WC-Becken wer-
den von knapp einem Viertel der Senioren-
haushalte mit mobilitidtseingeschrinkten
Bewohnern, die aktuell einen Rollator nut-
zen, als zu eng eingeschétzt. Bei den Haus-
halten ohne Rollatornutzer glauben dies die
Bewohnerinnen und Bewohner von einem
Drittel der Haushalte. Insgesamt ist davon
auszugehen, dass die Bewohner von 20 %
bis 35% der Seniorenhaushalte ihre Bewe-
gungsflichen im Bad als zu eng einstufen.

Auffallend ist, dass die Personen ohne Geh-
hilfe etwas héufiger die Tiirbreite und die
Bewegungsflachen als zu gering bewerten.
Dies kann damit zusammen hingen, dass
sie noch keine genaue Vorstellung von den
notwendigen Bewegungsflichen haben. Es
ist aber auch moglich, dass Bewohner mit
Bewegungsbeeintrdchtigungen eher in be-
darfsgerechten Wohnungen leben und sie
héufiger tiber technische Hilfsmittel in den
Wohnungen verfiigen.

Ublicherweise sind die Seniorenhaushal-
te mit einer Badewanne oder einer Dusche
ausgestattet. Uber 80 % haben eine Bade-
wanne und/oder 45 % eine separate Dusche
mit Duschtasse (und Schwelle). Uber eine
bodengleiche Dusche, die auch bei erheb-
licher Bewegungseinschrinkung genutzt
werden kann, verfiigen nur rund 15% der
Seniorenhaushalte.

Barrierefreie/-reduzierte Wohneinheiten
von Seniorenhaushalten (im ,normalen“
Wohnungsbestand)

Um den Bestand und Bedarf an altersge-
rechten Wohnungen zu quantifizieren, wur-
den Typen gebildet und hierfiir zundchst
einzelne Merkmale der Wohnungen in Be-
zug auf Barrieren zu Merkmalsgruppen
zusammengefasst. Unterschieden wurden
die Wohnungen danach, inwieweit sie kei-
ne bzw. erhebliche ,Barrieren innerhalb
der Wohnung“ haben sowie danach, ob die
Wohnungen keine, erhebliche oder extreme
»Zugangsbarrieren“ aufweisen.

Definition der zusammengefassten
Merkmalsgruppen

Werden beide Merkmalsgruppen kombi-
niert, so ergeben sich sechs Typen von Woh-
nungen, die unterschiedlich stark und in
verschiedenen Bereichen mit Barrieren be-
lastet sind.
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Typisierung der Wohnungen von Seniorenhaushalten nach dem Art und Umfang von Barrieren

Ohne (erhebliche) Barrieren
1. Wohnungen und Zugang weitgehend barrierefrei

Mittlere Barrieren

2. Barrieren in Wohnung/Zugang barrierefrei

3. Wohnung barrierefrei/Zugang mit ,,erheblichen® Barrieren
4. Barrieren in Wohnung/Zugang mit ,,erheblichen” Barrieren

Viele Barrieren

5. Wohnungen barrierefrei/Zugang mit ,extremen® Barrieren (sehr wenige Falle)

6. Barrieren in Wohnung/Zugang mit ,,extremen* Barrieren

Tab. 3: Zugang zur Wohnung

Freier Zugang zur Wohnung

Der Zugang zur Wohnung ist ohne Barrieren erreich-
bar: zum Haus oder zur Wohnung sind maximal 3
Stufen zu Uberwinden oder es gibt dafir einen Lif-
ter/Rampe/Aufzug.

Erheblich eingeschrankter Zugang zur Wohnung

Beim Zugang zur Haus- oder Wohnungstir mus-
sen mehr als 3 Stufen Uberwunden werden, flr
die es keinen Lifter/Rampe/Aufzug gibt. Somit ist
immer mindestens eine erhebliche Barriere bis zur
Wohnungsttire zu Uberwinden. Die Bewohner dieser
Haushalte wohnen bis einschlieBlich des 1. Stock-
werkes.

Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

Tab. 4: Innerhalb der Wohnung

Extrem eingeschrankter Zugang zur Wohnung

Hierzu zahlen alle Haushalte, die im 2. Stockwerk
und darliber wohnen und Uber keinen Aufzug/Lif-
ter verfigen. (Dies gilt auch, wenn der Zugang zur
Haustur nicht eingeschrankt ist.)

Keine Barrieren in der Wohnung

Es existieren keinerlei erhebliche Barrieren in der Wohnung:
e keine Treppen (oder Lifter/Rampe/Aufzug)

¢ ausreichende Bewegungsflachen im Bad

e ausreichende Turbreite im Bad

* bodengleiche Dusche

Barrieren in der Wohnung

Es existiert mindestens eine der folgenden Barrieren in der Wohnung:
e Treppen ohne Lifter/Rampe/Aufzug

¢ unzureichende Bewegungsflache Bad

¢ unzureichende Turbreite im Bad

e keine bodengleiche Dusche (Dusche mit Schwelle oder Badewanne)

Quelle: KDA-Repréasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

Tab. 5: Wohnungstypen nach Art und Umfang von Barrieren

Zugang zur Zugang
Wohnung barrierefrei

Barrieren in
der Wohnung

Wohnung barrierefrei
Wohnung erhebliche Barrieren

1 Wohnung und Zugang barrierefrei

2 Barrieren Wohnung/Zugang frei

3 Wohnung frei/Zugang erheblich

4 Barrieren Wohnung/Zugang erheblich
5 Wohnung frei/Zugang extrem

6 Barrieren Wohnung/Zugang extrem

Zugang Zugang
erhebliche Barrieren extreme Barrieren

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid
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Ohne (erhebliche) Barrieren (1):

In Bezug auf den Zugang zur Wohnung ha-
ben sie weniger als 3 Stufen zum Haus und
zur Wohnung (oder mehr als 3 Stufen, aber
Lifter/Rampe/Aufzug zur Uberwindung der
vertikalen Barrieren). Auch innerhalb der
Wohnung weisen sie keine Barrieren auf. Sie
haben keine Treppen innerhalb der Woh-
nung (oder entsprechende Hilfsmittel zu de-
ren Uberwindung). Sie haben ausreichende
Tiirbreiten und Bewegungsflachen im Bad/
WC und eine bodengleiche Dusche.

Mittlere Barrieren (2-4):

Diese Wohnungen haben erhebliche Barri-
eren beim Zugang (mehr als 3 Stufen zum
Haus und/oder zur Wohnung bis einschliel3-
lich 1. Stock, ohne technische Hilfsmittel wie
Lifter/Rampe/Aufzug) und/oder Barrieren
innerhalb der Wohnung (Treppen innerhalb
der Wohnung ohne technische Hilfsmittel,
nicht ausreichende Tiirbreiten oder zu ge-
ringe Bewegungsflachen im Bad oder keine
bodengleiche Dusche).

Extreme Barrieren (5-6):

Hierunter fallen alle Wohnungen mit extre-
men Zugangsbarrieren, sie liegen hoher als
im 1. Stock und haben keine technischen
Hilfsmittel wie Lifter/Rampen/Aufzug zur
Uberwindung der vertikalen Barrieren. Zu
diesem Typ werden auch Wohnungen ge-
zdhlt, die innerhalb der Wohnung keine
Barrieren aufweisen. Quantitativ verteilen
sich die Wohnungen der Seniorenhaushalte
nach den unterschiedenen Typen wie folgt:

Abb. 28: Wohnungstypen nach dem Umfang von
Barrieren in den befragten 1.000 Seniorenhaus-
halten 65+

1 Wohnung und Zugang
barrierefrei: 5,2 %

4 Barrieren Wohnung/
Zugang erheblich: 36,3 %

5 Wohnung frei/
Zugang extrem: [0,3 %]

2 Barrieren Wohnung/
Zugang frei: 44,3 %

3 Wohnung frei/
Zugang erheblich: [2,6 %]

6 Barrieren Wohnung/
Zugang extrem: 11,3 %

[Fallzahl unter 30 Haushalte]

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Wohnungen ohne (erhebliche) Barrieren (1):

Die Seniorinnen und Senioren in 5,2 % der
erhobenen 1.000 Seniorenhaushalte mit giil-
tigen Antworten (n = 962) leben in Wohnun-
gen, die sowohl innerhalb als auch beim Zu-
gang keine (erheblichen) Barrieren haben.

Grundsitzlich besteht bei dieser Gruppe
von Haushalten weniger Bedarf fiir Anpas-
sungsmallnahmen. Dies heilt allerdings
nicht, dass diese Wohnungen barrierefrei
sind. Die Zugehorigkeit zu dieser Gruppe
bedeutet lediglich, dass die Barrieren nicht
erheblich sind bzw. nicht gehauft auftreten.
Es ist also davon auszugehen, dass auch
hier sowohl innerhalb der Wohnung (z.B.
Balkonschwellen) als auch im Zugang (bis
zu 3 Stufen) durchaus Barrieren vorhanden
sind. Der Bedarf einer Anpassung kann je
nach Bewegungseinschrinkungen der Be-
wohnerinnen und Bewohner durchaus grof§
sein. Auf jeden Fall sind hier Anpassungs-
malnahmen bei Bedarf besonders lohnend,
weil sie mit geringem Aufwand durchge-
fithrt werden kénnen. Fiir diese Gruppe von
Wohnungen bzw. Gebduden erscheinen ins-
besondere Mallnahmen der individuellen
Wohnungsanpassung einschlielich Wohn-
beratung geeignet.

Wohnungen mit mittleren Barrieren (2-4):

83,2 % der befragten 1.000 Seniorenhaushal-
te mit giiltigen Antworten (n = 962) haben
entweder in der Wohnung oder im Zugang
oder auch in beiden Bereichen erhebliche
Barrieren.

Bei diesen Wohnungen besteht ein erheb-
licher Anpassungsbedarf und gleichzeitig
bestehen giinstige Voraussetzungen fiir die
Durchfithrung von Anpassungsmafnah-
men. In besonderem Malle trifft dies auf
die beiden ersten Gruppen zu, bei denen
die Haushalte lediglich entweder Barrieren
nur innerhalb der Wohnungen (2) oder nur
beim Zugang (3) aufweisen. Die Zugangs-
barrieren sind zwar erheblich, aber nicht
»extrem". Bei einer weiteren Merkmalsgrup-
pe (4) treten diese Barrieren gleichzeitig in-
nerhalb der Wohnung und beim Zugang auf.
Der Bedarf fiir Anpassungsmafnahmen ist
grofer und deren Durchfiihrung aufwendi-
ger. Da es sich bei den Zugangsbarrieren nur
um Hohenunterschiede von bis zu einem
Geschoss handelt, kann aber davon ausge-
gangen werden, dass zumindest ein erheb-
licher Teil dieser Gebdude barrierereduziert
angepasst werden kann. Die Reduzierung
von Zugangsbarrieren wird in vielen Fillen
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mit einfachen technischen Mitteln moglich
sein.

Wohnungen mit extremen Barrieren (5-6):

11,6 % der befragten Seniorenhaushalte mit
giiltigen Antworten (n = 962) haben extreme
Zugangsbarrieren. Diese Seniorinnen und
Senioren bewohnen Wohnungen ab dem
zweiten Obergeschoss und haben keinen
Aufzug. Zum deutlich iiberwiegenden Teil
bestehen hier zudem Barrieren innerhalb
der Wohnungen (97,4 % aller Wohnungen
mit extremen Barrieren).

Bei dieser Gruppe von Wohnungen sind die
Zugangsbarrieren extrem und der Anpas-
sungsbedarfist besonders hoch. Gleichzeitig
sind aber auch die technischen/finanziellen
Herausforderungen fiir Anpassungsmal-
nahmen grof8. Zumindest bei einem Teil die-
ser Wohnungen bzw. Geb4dude kdnnte eine
Anpassung der Wohnungen und der gleich-
zeitige Einbau eines Lifts zu aufwendig sein
und sich nicht lohnen. Andererseits kann es
gerade bei diesen Gebduden mit extremen
Zugangsmidngeln o6konomisch durchaus
sinnvoll sein, durch den Einbau eines Auf-

zugs und Anpassung der Wohnungen - etwa
im Rahmen einer Komplettmodernisierung
im Geschossbau — eine groflere Zahl barrie-
rereduzierter Wohnungen zu schaffen.

»Duschen mit Schwellen“ als Barriere
eingestuft

Bei der dargestellten Typisierung der Woh-
nungen wurde das Merkmal ,Dusche mit
Schwelle“ als Barriere eingestuft. Solche Du-
schen mit Schwellen kénnen durchaus ein
Nutzungshindernis darstellen, dessen Be-
seitigung zudem oft aufwendig ist. Deshalb
wurde diese Variante der Bedarfsberech-
nung zugrunde gelegt.

Wird eine Dusche mit Schwelle dagegen
nicht als Barriere eingestuft, sondern gleich-
wertig mit einer bodengleichen Dusche be-
wertet, so ergeben sich z. B. merklich héhere
Werte bei den barrierefreien Wohnungen. So
steigt der Anteil der Haushalte ohne Barrie-
ren von 5,2 % auf 12,2 %. Entsprechend ver-
ringern sich die Anteile der Wohnungen mit
Barrieren. Der Vergleich der beiden Varian-
ten macht die Bedeutung der Merkmalsdefi-
nition fiir die Bedarfszahlen deutlich.

Tab. 6: Verteilung der Wohnungstypen (siehe hierzu Anhang 2)

(1) Ohne Barrieren

(2) Barrieren nur in der Wohnung

(8) Barrieren nur beim Zugang von auBen

(4) Barrieren innen + auBen

(2—-4) Mittlere Barrieren, Summe

(5) Extreme Zugangsbarrieren

(6) Extreme Zugangsbarrieren + Barrieren innen
(5-6) Extreme Barrieren, Summe

(1-6) Gesamt

Absolute Zahl Anteil
50 5,2%

426 44,3 %

[25] [2,6 %]

349 36,3 %

800 83,2 %

(8l [0.3%]

109 11,3%

112 11,6 %

962 100 %

Quelle:  KDA-Repréasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

Tab. 7: Anteil von barrierefreien/-reduzierten Wohnungen nach Typisierung (siehe hierzu Anhang 2)

Merkmalsdefinition

Wohnungstyp Duschtasse gilt als Barriere Duschtasse gilt als keine Barriere (n
(n =962) =946)

(1) Ohne Barrieren 52% 12,2%

(2—-4) Mittlere Barrieren 83,2% 76,0 %

(5-6) Extreme Barrieren 11,6 % 11,8 %

Quelle: KDA-Repréasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid
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14)
Vgl. Kohli, Kiinemund, 2003

Anzahl barrierefreier Wohnungen

Bei der Hochrechnung der Mikrozensus-
erhebung von 2006 auf 2009 ergeben sich
gegenwartig 11 Mio. private Haushalte, de-
ren Haupteinkommensbezieher 65 Jahre
und élter ist. Zwar verwendet das ,Statis-
tische Bundesamt“ damit einen anderen
Haushaltsbegriff als in der Reprisentativ-
befragung, um jedoch einen Anhaltswert
zum derzeitigen Bestand an altersgerechten
Wohneinheiten zu gewinnen, soll diese An-
zahl der Seniorenhaushalte zugrunde gelegt
werden. Bei 11 Mio. Seniorenhaushalten er-
gibt sich eine Anzahl von rd. 570.000 weitge-
hend barrierefreien Wohnungen, wobei die
verwendete Definition noch einmal hervor-
gehoben werden soll:

¢ Nicht mehr als 3 Stufen zum Haus oder
Wohnungseingang (oder technische Hil-
fe zur Uberwindung der Barrieren),

e Keine Stufen innerhalb der Wohnung
(oder technische Hilfen zur Uberwin-
dung der Barrieren),

e Ausreichende Bewegungsflichen und
Tiirbreiten im Sanitdrbereich,

e Vorhandensein einer bodengleichen Du-
sche.

Substandardwohnungen

Die Wohnungen von &lteren Menschen wei-
sen nicht nur erhebliche Barrieren auf, viele
dltere Menschen leben auch heute immer
noch in Substandardwohnungen, also in
Wohnungen, die nicht iiber heute {iibliche
Ausstattungsmerkmale verfiigen. Nach Er-
gebnissen aus dem ,Alterssurvey“ von 2002
haben 4,6 % der Wohnungen der Seniorin-
nen und Senioren kein innenliegendes WC
und 0,7 % der 60- bis 85-Jdhrigen haben kein
Bad/keine Dusche in der Wohnung. Eben-
so haben knapp 5% keine Zentralheizung,
sondern heizen mit Einzelofen, die mehr-
heitlich schwer zu bedienen und deshalb
wenig alterstauglich sind. Da é&ltere Men-
schen, vor allem wenn sie in ihrer Mobilitat
eingeschriankt sind, einen Freisitz in unmit-
telbarer Ndhe benotigen, um die Wohnung
verlassen zu konnen, sind ein Balkon oder
das Vorhandensein eines Gartens wichtige

Ausstattungskriterien fiir eine altersgerech-
te Wohnung. Rund 25 % der Alteren haben
nach den Ergebnissen des ,Alterssurvey* je-
doch keinen Balkon und ca. 35 % keine Mog-
lichkeit der Gartennutzung. Gut jeder Zehn-
te verfiigt tiber keinerlei Freisitz, also weder
tiber einen Balkon oder eine Terrasse, noch
hat er die Moglichkeit einer Gartennutzung.

Solche Ausstattungsmaéngel sind hédufiger in
Altershaushalten als in jiingeren Haushalten
anzutreffen. 2002 hatten nur 5% der 40- bis
54-Jahrigen keine Zentralheizung und nur
1% der Jiingeren kein Bad oder keine Du-
sche in der Wohnung. Dies hidngt u. a. damit
zusammen, dass diese Haushaltsméngel vor
allem in Gebduden auftreten, die vor dem
Krieg oder in den 1950er und 1960er Jahren
errichtet wurden, die eher von Alteren ge-
nutzt werden.

Zwar hat sich die Wohnsituation der Alteren
in den letzten Jahren verbessert. So hatten
in der ersten Befragungswelle 1996 des ,Al-
terssurvey“ — nur den Westen Deutschlands
betrachtet — noch 8% der 70- bis 85-Jdhri-
gen iiber keine Zentralheizung und 2 % we-
der {iber ein Bad noch eine Dusche in der
Wohnung verfiigt."* Doch betrachtet man
alle Ausstattungsmingel insgesamt, so kann
davon ausgegangen werden, dass 2002 im-
mer noch ein Zehntel aller befragten 60- bis
85-Jdhrigen mindestens einen dieser Aus-
stattungsmaéngel hatten.

Abb. 29: Anzahl von Wohneinheiten 60- bis
85-Jahriger mit fehlender Ausstattung (n = 1.931)

250 7
10,4%

150

0 0
100 F 4,6% 4,6% ]
50 1
0,7%
o I L 1
fehlendes  fehlendes fehlende fehlender
Bad/ wcC Zentral-/ Freisitz

Dusche Etagenheizung

Quelle: ,Alterssurvey*, 2. Welle 2002; eigene Auswertung KDA
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Dass ein nicht unerheblicher Teil der dlteren
Menschen in Wohnungen mit elementaren
Ausstattungsméngeln lebt, wird auch durch
Ergebnisse des ,Sozio-oekonomischen Pa-
nels“ bestétigt. Diese Méngel treten eher
in von Alteren genutzten Mietwohnungen
als in Eigentiimer-Haushalten auf. So fehlt
in Mieterhaushalten doppelt so oft ein in-
nenliegendes WC wie in einem Eigentiimer-
haushalt. Auch verfiigen Mieterhaushalte
mit 5,2% seltener iiber eine Zentral- oder
Etagenheizung als Eigentiimerhaushalte
mit 3,1 %. Auch hat fast jeder dritte Mieter
keinen eigenen Balkon, tiber 70% haben
keine Mdglichkeit zur Gartennutzung. Dem-
gegeniiber konnen etwas mehr als 10 % der
Eigentiimer entweder keinen Balkon bzw.
keine Terrasse oder aber keinen Garten nut-
zen. Insgesamt leben 16 % der Mieter und
8,6 % der Eigentiimer in Wohnungen mit
Ausstattungsmaingeln.

Abb. 30: Ausstattungsméngel der Wohnungen von Senioren 60+ in 2006
(Hochrechnung gewichtet) (n ~ 13,7 Mio.)

6% 58%
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5%

4%
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2% - 1,8%

1,5%
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keine Kiiche kein Innenbad
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SOEP, 2006; eigene Auswertung KDA

. selbstnutzende Wohneigentimer

Quelle:

Abb. 31: Fehlende Freisitze in Wohnungen von
Senioren 60+ (Hochrechnung gewichtet)
(n ~ 13,7 Mio.)

80% 1
71,7%

70% [

60% [

50%

40%

30%  279%

20%

13,7%

12,6 %
10%

0%

kein Balkon, kein Garten,
Terrasse -benutzung
. Mieter - selbstnutzende Wohneigentiimer
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Wohnungen unterschiedlicher
Eigentiimergruppen

In Bezug auf die barrierefreie/-reduzierte
Gestaltung von Wohnungen gibt es erheb-
liche Unterschiede, je nachdem ob es sich
um selbstgenutztes Wohneigentum oder
von Wohnungsunternehmen bzw. privaten
Kleinanbietern vermietete Wohnungen han-
delt.

Vertikale ErschliefSung

Zugangsbarrieren zur Haustlir haben
eher Seniorenhaushalte im selbstgenutz-
ten Wohneigentum. Die Bewohnerinnen
und Bewohner von 80 % dieser Haushalte
miissen Stufen und Schwellen zur Haustiir
iiberwinden, bei den Mietern haben mit ca.
70 % etwas weniger Seniorenhaushalte die-
se Barrieren. Nutzer von selbstgenutztem
Wohneigentum haben tendenziell seltener
als Seniorenmiethaushalte eine Rampe oder
einen Treppenlifter/Aufzug, um diese zu
iiberwinden.

Abb. 32: Zugangsbarrieren zur Hausture der
befragten Seniorenhaushalte 65 + nach Eigen-
timergruppen (n = 987)

60% 458%

41,4%
50%

40%

288% 29.8%

30%

20,0 %

20%

10%

0%
selbstnutzende Mieter
Wohneigentiimer

. keine Stufen

[l bis zu 3 Stufen vor der Haustiir

|:| mehr als 3 Stufen vor der Haustur

Quelle: KDA-Représentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Dafiir miissen die Bewohnerinnen und
Bewohner von Seniorenmieterhaushalten
i.d.R. mehr Stufen zur Wohnungstiir be-
wiéltigen. Wenn Haus- und Wohnungstiir
getrennt sind, haben Seniorinnen und Se-
nioren in weniger als der Halfte (43,5 %) der
Eigentiimerhaushalte bis zu drei bzw. mehr
als drei Stufen zur Wohnungstiir zu tber-
winden. Fast zwei Drittel der Mieterwoh-

nungen (63,6 %) sind nur {iber Barrieren zu
erreichen.

Abb. 33: Treppenstufen zur Wohnungstur der
befragten Seniorenhaushalte 65+ nach Eigen-
timergruppen (n = 883)

60% [  56,6%
53,4%
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- keine Stufen
. bis zu 3 Stufen vor der Wohnungstiir

D mehr als 3 Stufen vor der Wohnungstuir

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Treppen innerhalb der Wohnungen findet
man am h&ufigsten bei den Eigentiimern,
die mehrheitlich ein Einfamilienhaus mit
ein oder zwei Stockwerken nutzen. Etwa die
Hiélfte der Eigentiimerhaushalte hat Trep-
pen innerhalb der Wohnung, jedoch nur je-
der achte Seniorenmieterhaushalt.

Abb. 34: Treppenstufen in den Wohnungen der
befragten Seniorenhaushalte 65+ nach Eigen-
tlmergruppen (n = 986)
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Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid



2 Wohnungsversorgung dlterer Menschen in Deutschland

45

Mieter haben héufiger keinen individuellen
Aullenraum, den sie direkt von der Woh-
nung aus nutzen kénnen. Mehr als doppelt
so hdufig fehlt bei Seniorenmieterhaushal-
ten gegeniiber Eigentiimerhaushalten ein
Zugang zu Terrasse oder Balkon. Wenn sie
einen Freiraum besitzen, dann miissen vor
allem Mieter von Wohnungen eines Woh-
nungsunternehmens Stufen und Schwellen
zur Terrasse oder zum Balkon tiberwinden.

Abb. 35: Schwellen zum Balkon/zur Terrasse
der befragten Seniorenhaushalte 65+ nach Eigen-
timergruppen (n = 996)
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. Schwelle
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D weder Terrasse noch Balkon vorhanden

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid
Sanitdrausstattung

Auch in Bezug auf die Qualitit der Sanitér-
ausstattung gibt es grofere Unterschiede
zwischen den Eigentiimergruppen. Die
Bewohnerinnen und Bewohner von Haus-
halten mit bewegungsbeeintridchtigten
Senioren beklagen hier eher Ausstattungs-
defizite, wenn sie in Mietwohnungen von
Wohnungsunternehmen leben als wenn
sie in Mietwohnungen von privaten Eigen-
timern oder im selbstgenutzten Wohnei-
gentum wohnen. Die Bewohnerinnen und
Bewohner von rund einem Drittel hélt die
Badezimmertiir fiir zu eng und die Bewe-
gungsflichen um das WC-Becken fiir zu ge-
ring.

Abb. 36: Subjektive Einschatzung bei aktueller Rollatornutzung...
(n=102)
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Abb. 37: Subjektive Einschatzung bei zukiinftiger Rollatornutzung ... (n = 898) Noch gravierender werden diese Médngel
von Bewohnerinnen und Bewohnern ohne

Bewegungseinschrdnkungen der befragten

el R 7 Haushalte in Mietwohnungen von Woh-

- nungsunternehmen eingeschétzt. Die Seni-
orinnen und Senioren von mehr als einem
Drittel der Haushalte halten die Badezim-
A mertiiren fir zu eng und und die Bewoh-
nerinnen und Bewohner von ca. der Hélfte
der Haushalte halten die Bewegungsflachen
im Bad insgesamt sowie vor und neben dem
WC-Becken fiir zu gering, wenn sie sich
dort mit einem Rollator bewegen miissten.
Dies kann daraus resultieren, dass dieser
Personenkreis bisher Mietwohnungen mit
entsprechenden Bewegungsflachen nicht
gezielt aussucht oder im Mietwohnungsbau
noch zu wenig Sensibilitét fiir eine solche
Grundflachengestaltung besteht. Am giins-
tigsten schétzen die Seniorinnen und Senio-
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Abb. 38: Badezimmer der befragten Senioren-
haushalte 65 + mit separater Dusche mit Schwelle
nach Eigentimergruppen (n = 986)
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Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 39: Badezimmer der befragten Senioren-
haushalte 65+ mit bodengleicher Dusche nach
Eigentlimergruppen (n = 986)
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Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Altersunterschiede innerhalb der Senioren-
haushalte

Die jiingeren Seniorinnen und Senioren der
befragten Haushalte bewohnen eher selbst-
genutztes Wohneigentum als die &lteren Be-
fragten. Wahrend rund die Halfte der 65- bis
unter 80-Jdhrigen Wohneigentum bewohnt,
sind es bei den 80-Jdhrigen und Alteren nur
rund ein Drittel. Die Anteile der Hochaltri-
gen im Eigentum werden sich mit der Zu-
nahme der Hochaltrigen voraussichtlich
erhohen.

Abb. 40: Eigentiimergruppen der befragten
Seniorenhaushalte 65+ nach Altersgruppen
(n =1.000)
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Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Bei Seniorenhaushalten, die selbstgenutz-
tes Wohneigentum bewohnen, leben die
Senioren meist zu zwei Personen in einem
Haushalt zusammen, demgegeniiber do-
minieren bei Mietern Ein-Personen-Haus-
halte. Hier lebt mehr als die Hilfte allein.
Bei den selbstnutzenden Wohneigentiimern
lebt rund ein Drittel alleine. Damit miissen
fiir Seniorenmiethaushalte in besonderem
Malle Unterstiitzungsstrukturen sicherge-
stellt werden, wenn eine selbststdndige Le-
bensfiihrung erhalten bleiben soll.

Dieses Ergebnis wird auch dadurch besté-
tigt, dass Hochaltrige eher zur Miete woh-
nen und dadurch bedingt der Anteil der
Pflegediirftigen bei den Seniorenmiethaus-
halten mit 8,3% hoher ausfillt als in Ei-
gentiimerhaushalten mit 7,3 %. Auch leben
in Seniorenmiethaushalten anteilig mehr
Seniorinnen und Senioren mit Bewegungs-
einschrankungen (20,4 % Bewegungseinge-
schrankte in Eigentiimerhaushalten, 25%
Bewegungseingeschriankte in Mieterhaus-
halten). Damit kommt auf Wohnungsun-
ternehmen und private Vermieter in den
néchsten Jahren eine besondere Herausfor-
derung zu, sich auf diese Kunden einzustel-
len und zur Sicherung einer selbststdndigen
Lebensfiithrung von Senioren beizutragen.

Wohnungen in unterschiedlichen
Gebdiudetypen

Aufgrund der unterschiedlichen Eigentii-
mergruppen, denen die Wohnungen ge-
horen, leben die Seniorenhaushalte auch

36,4 %

32,0%

80 Jahre und alter

. Mieter eines privaten Eigentimers
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in unterschiedlichen Gebdudetypen. Rund
die Hélfte der befragten Seniorenhaushalte
befindet sich in Ein- oder Zweifamilienhiu-
sern. Die Bewohnerinnen und Bewohner
von 49 % der Haushalte leben in Mehrfami-
lienhdusern. Dabei werden Ein- und Zwei-
familienhduser héufiger von jilingeren
Seniorinnen und Senioren der befragten
Haushalte bewohnt, die Mehrfamilienhdu-
ser eher von Haushalten mit hochaltrigen
Bewohnerinnen und Bewohnern.

Mit den Geb&dudetypen ergeben sich auch
signifikante Unterschiede in der Verteilung
der Barrieregrade. Ein- und Zweifamilien-
héduser haben in der durchgefiihrten Befra-
gung mit 6,9% im Vergleich zu Mehrfami-
lienhdusern mit 3,6 % nahezu doppelt so
hiufigWohnungen ohne Barrieren (nach der
in Kapitel 2.4.1.4 gefassten Definition), auch

Abb. 41: Gebaudetyp der befragten Senioren-
haushalte 65+ (n = 1.000)
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Quelle: KDA-Représentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 42: Bewohnter Gebaudetyp der befragten Seniorenhaushalte 65+
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KDA-Représentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

wenn insgesamt der Anteil der Wohnungen
ohne Barrieren gering ist (5,2 %). Wohnsi-
tuationen mit ,mittleren Barrieren“ sind
jedoch bei Ein- und Zweifamilienhdusern
mit 90,4 % wesentlich hidufiger zu finden als
bei Mehrfamilienhdusern mit 75,2 %. Die
Wohnsituationen der befragten Senioren-
haushalte der Gruppe ,viele Barrieren“ (ex-
treme Zugangsbarrieren zur Wohnung und
erhebliche Barrieren innerhalb der Woh-
nung) ist aufgrund der Charakterisierung
dieses Wohnungstyps (iiber dem 1. OG ohne
Aufzug oder Treppenlifter) erwartungsge-
mail bis auf wenige Ausnahmen (2,6 %) nur
bei Mehrfamilienhdusern (21,2 %) vertreten.

Abb. 43: Barrieren in Ein- und Zweifamilien-
hausern der befragten Seniorenhaushalte 65 +
(n = 495)
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2 Barrieren Wohnung/
Zugang frei: 54,9 %

3 Wohnung frei/
Zugang erheblich: [2,2 %]

6 Barrieren Wohnung/
Zugang extrem: [2,2 %]

[Fallzahl unter 30 Haushalte]

Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 44: Barrieren in Mehrfamilienhdusern der
befragten Seniorenhaushalte 65 + (n = 467)

Mittlere Barrieren
insgesamt:
75,2%

1 Wohnung und Zugang
barrierefrei: [3,6 %]

4 Barrieren Wohnung/
Zugang erheblich: 39,4 %

5 Wohnung frei/
Zugang extrem: [0,2 %]

2 Barrieren Wohnung/
Zugang frei: 32,8 %

3 Wohnung frei/
Zugang erheblich: [3,0 %]

6 Barrieren Wohnung/
Zugang extrem: 21,0 %

[Fallzahl unter 30 Haushalte]

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid
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Mobilitdtseingeschrinkte Haushalte

Gesundheitszustand dlterer Menschen

Eine barrierefreie/-reduzierte Wohnung
wird vor allem dann benétigt, wenn gesund-
heitliche Einschrdankungen auftreten. Nach
der Repriasentativbefragung weist fast jeder
zehnte Bewohner in den Seniorenhaushal-
ten gesundheitliche Beeintrachtigungen
auf. 7,8% haben nach eigenen Angaben
eine Einstufung als Pflegebediirftiger in die
Pflegeversicherung. Noch deutlicher sind
die Ergebnisse der Pflegestatistik von 2009.
Hiernach sind 11,5% der 65-Jahrigen und
Alteren pflegebediirftig, wobei von diesen
mehr als zwei Drittel in Privathaushalten
leben. Das Ausmal des Unterstiitzungsbe-
darfs wéchst mit zunehmendem Alter. Auch
dies machen die Daten deutlich. Der Anteil
der Pflegebediirftigen bei den Hochaltri-
gen ist mehr als dreimal so hoch als bei den
65-Jdhrigen und dlter.

Abb. 45: Anteil der pflegebedirftigen Senioren
65+ im Alter von 65 bis unter 80 Jahre (n = 768)

pflege-
bediirftig:
5,6 %

keine
Angabe:
0,1%

nicht pflegebediirftig:
94,3%

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 46: Anteil der pflegebedurftigen Senioren
65+ im Alter von 80 Jahren und &lter
(n=232)

keine
Angabe:
1,3%

nicht pflegebediirftig:
81,9%

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Mobilitéitseinschrinkungen
dlterer Menschen

22,6% der Alteren sind in ihrer Motorik
eingeschrankt und nutzen entweder einen
Rollator, einen Stock und/oder einen Roll-
stuhl. Fiir fast ein Viertel der Seniorenhaus-
halte miissten die Wohnungen barrierefrei
bzw. barrierereduziert gestaltet sein, weil sie
aufgrund von Bewegungseinschrankungen
sonst in ihrer selbststindigen Lebensfiih-
rung eingeschrankt wiren. Auch hier weisen
die Hochaltrigen deutlich hohere Anteile im
Hinblick auf die genutzten Fortbewegungs-
hilfen auf, sind also eher in ihrer Mobilitat
eingeschrénkt als jiingere Seniorinnen und
Senioren. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass in Seniorenhaushalten mit iiber
80-jidhrigen Bewohnern fast dreimal so viele
mit motorischen Bewegungseinschrankun-
gen leben. Daher benotigen insbesondere
Hochaltrige altersgerechte Wohnungen. Da
es in Zukunft deutlich mehr hochaltrige
Menschen gibt, steigt auch der Bedarf an al-
tersgerechten Wohnungen erheblich.

Abb. 47: Anteil der befragten Seniorenhaushalte
65+ mit genutzten Fortbewegungshilfen
(Mehrfachnennungen) (n = 1.000)

18% Ny

17,8%
16% h

14% [ 22,6% der E
Befragten haben

12% [ 8 :
10,2% korperliche

Bewegungs-
einschrankungen
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Rollator Gehbhilfe, Stock Rollstuhl

10%

8%

6% [
4%
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0%

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 48: Anteil der befragten Seniorenhaushalte
65+ mit genutzten Fortbewegungshilfen nach
Altersgruppen (n = 1.000)
40% 38,4% 1
35%

30% [

25%
20,7%
20%
15%
10%

5%

0%

Rollator Gehhilfe, Stock Rollstuhl

B 65-79 Jahre [ 80 Jahre und alter

Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid
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Wohnungsausstattung mobilitdits-
eingeschrdnkter Haushalte

Seniorinnen und Senioren mit Bewegungs-
einschrankungen sind in besonderem MaRe
auf eine altersgerechte Wohnung angewie-
sen. Viele der von ihnen genutzten Wohnun-
gen werden aber nicht deren besonderem
Bedarf gerecht.

Zwei Drittel der Haushalte mit Personen, die
eine Gehhilfe 0. A. nutzen (n =226) befinden
sich in Wohnungen im Hochparterre oder
im ersten, zweiten bzw. dritten Stockwerk.
Nicht mal ein Viertel wohnt in Erdgeschoss-
wohnungen.

Dies bedeutet eine erhebliche Gefiahrdung
ihrer selbststdndigen Lebensfiihrung, denn
bei den meisten Wohnungen dieser Haus-
halte miissen Stufen und Schwellen zur
Wohnung iiberwunden werden. In rund
drei Vierteln der befragten Seniorenhaus-
halte mit bewegungseingeschrankten Haus-
haltsmitgliedern sind Stufen zur Haustiir zu
tiberwinden. Die Seniorinnen und Senioren
der Hilfte dieser Haushalte leben in Woh-
nungen, bei denen Stufen zur Wohnungstiir
bewdltigt werden miissen. Nur in rund jeder
sechsten Wohnung konnen die Bewohne-
rinnen und Bewohner diese Hindernisse
durch eine Rampe, einen Treppenlifter oder
Aufzug tiberwinden (15,2 %). Nicht einmal
in jeder zwanzigsten Wohnung (5,4 %) kon-
nen Stufen zur Wohnungstiir durch solche
technischen Hilfen iiberwunden werden.
Die tiberwiegende Mehrheit der Haushalte
mit bewegungsbeeintrachtigten Seniorin-
nen und Senioren umfasst Wohnungen mit
erheblichen Zugangsbarrieren.

Abb. 49: Bewohntes Stockwerk der Haushalte mit bewegungseingeschréankten
Senioren 65+ (n = 226)
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KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 50: Bewegungseingeschrénkte Senioren
65+ und Stufen zur Haustiir des eigenen Haus-
haltes (n = 226)

100% [

80% I 170

(75,2%)

Mit technischen

60% Hilfsmitteln: 15,2%

40% Ohne technische

Hilfsmittel: 84,8 %

20%

0%
. Bewegungseingeschrankte insgesamt

. Davon mit Stufen vor der Haustiire und Aufteilung nach
Vorhandensein von technischen Hilfsmitteln

Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 51: Bewegungseingeschrénkte Senioren
65+ mit Stufen zur Wohnungstur des eigenen
Haushaltes (n = 226)
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nach Vorhandensein von technischen Hilfsmitteln

Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Auch innerhalb der Wohnung kénnen Barri-
eren vor allem fiir bewegungseingeschrank-
te dltere Menschen die selbststindige Le-
bensfithrung erschweren. Fast ein Viertel
der Seniorenhaushalte, in denen Menschen
mit Bewegungsbeeintrdachtigungen leben,
hat innerhalb der Wohnung Stufen. Nur
rund 5,8 % von diesen haben einen Treppen-
lifter, um diese Barrieren zu iiberwinden. Es
scheint jedoch so, dass in Seniorenhaushal-
ten mit bewegungsbeeintrichtigten Perso-
nen etwas hdufiger Anpassungsmaflnah-
men durchgefiihrt wurden, um Barrieren
innerhalb der Wohnung zu beseitigen. Der
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Abb. 52: Bewegungseingeschréankte Senioren
65+ und Stufen innerhalb des eigenen Haushaltes
(n=226)
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Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten

2009, Erhebung durch TNS Emnid

Einsatz eines Treppenlifters ist im Vergleich
zu allen Seniorenhaushalten in der Befra-
gung (3,6 %) hdufiger.

Die Untersuchung hat ebenso deutlich ge-
macht, dass auch die Sanitdrbereiche in
vielen Wohnungen der Seniorinnen und Se-
nioren mit Bewegungsbeeintrdchtigungen
nicht bedarfsgerecht sind. 18 % der Rollator-
nutzer halten ihre Badezimmertiiren fiir zu
eng und 24 % beklagen zu geringe Bewe-
gungsflichen im Badezimmer.

Legt man auch hier die in Kapitel 2.4.1.4
festgelegte Definition einer barrierefreien/
-reduzierten Wohnung zugrunde, so er-
gibt sich, dass nur etwa 7% der Senioren-
haushalte, in denen dltere Menschen mit
Bewegungseinschriankungen wohnen,
barrierefrei/-reduziert sind (siehe Anhang
4). Wird berticksichtigt, dass es aktuell 2,5
Mio. Seniorenhaushalte gibt, in denen Per-
sonen mit Mobilitdtseinschrankungen leben
und bis 2013 diese Zahl auf knapp 2,7 Mio.
ansteigen wird, so kann davon ausgegangen
werden, dass nur ca. 200.000 in geeigneten
Wohnungen leben. 2,5 Mio. Seniorenhaus-
halte mit bewegungsbeeintrachtigten Per-
sonen werden in Wohnungen mit zum Teil
erheblichen Barrieren beim Zugang und in-
nerhalb der Wohnung leben. Die Personen
in diesen Haushalten leiden in besonderem
Malle unter den vorhandenen Barrieren und
konnen als wohnungspolitische Zielgruppe
im engeren Sinne verstanden werden.

Tab. 8: Verteilung der mobilitdtseingeschréankten Seniorenhaushalte

nach Wohnungstypen

(1) Ohne Barrieren

(2) Barrieren nur in der Wohnung

(3) Barrieren nur beim Zugang von auBen

(4) Barrieren innen + auBen

(2-4) Mittlere Barrieren, Summe

(5) Extreme Zugangsbarrieren

(6) Extreme Zugangsbarrieren + Barrieren innen
(5-6) Extreme Barrieren, Summe

(1-6) Gesamt

Quelle:

2.5 Qualitit des Wohnumfeldes

Auch die Lage der genutzten Wohneinhei-
ten kann die selbststdndige Lebensfiihrung
im Alter sehr beeintrdachtigen. Vor allem in
Randlagen und Siedlungen aullerhalb ge-
schlossener Ortschaften bestehen oft Ein-
schrankungen in der Mobilitdtsversorgung
und in Bezug auf die versorgende Infra-
struktur.

Nach den Ergebnissen des ,Alterssurvey*
scheint ein grof3er Teil der Seniorinnen und
Senioren in Wohneinheiten mit ungiinstigen
Lagen zu leben. Rund zwei Drittel gaben an,
dass sich ihre Wohnung in Randlage oder in
Lagen aullerhalb von Ortschaften befindet.
Nur 7% der Befragten leben in einem Orts-
kern und 31 % zumindest in Zentrumsnéhe.

Abb. 53: Lage der Wohnung von Senioren
60 bis 85 Jahre zum Ort der miindlichen
Befragung (n = 2.100)

Einzel-/Streubebauung
auBerhalb: 6 %

Geschlossene
Siedlung
auBerhalb:
20%

Quelle: LJAlterssurvey, 2. Welle 2002; eigene Auswertung KDA
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KDA. Repréasentative Befragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid
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Vor allem Seniorinnen und Senioren mit
selbstgenutztem Wohneigentum leben
iiberwiegend in ungiinstigen Ortslagen. So
befinden sich nur rund ein Drittel der Woh-
nungen von &lteren selbstnutzenden Wohn-
eigentiimern in Zentrumsnéhe oder im Orts-
kern (31 %), bei den Mietern lebt die Halfte in
diesen giinstigeren Ortslagen (49 %).

Die Einschitzung der Seniorinnen und Se-
nioren beziiglich ihrer Versorgungsmog-
lichkeiten im Wohnumfeld zeigt erhebliche
Risiken, die Selbststindigkeit in der Haus-
haltsfithrung und bei sozialen Kontakten zu
verlieren. Die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner von bis zu einem Viertel der befragten Se-
niorenhaushalte in der Reprdsentativbefra-
gung halten die genutzte Wohnlage in Bezug
auf die infrastrukturelle Versorgung fiir nicht
ausreichend. Nach ihrer Einschdtzung sind
entweder offentliche Verkehrsmittel, medi-
zinische Einrichtungen und/oder Einkaufs-
moglichkeiten zur Deckung des tdglichen
Bedarfs nicht gut erreichbar. Besonders von
hochaltrigen Bewohnerinnen und Bewoh-
nern wird eine unzureichende Infrastruk-
tur bemangelt, da fiir sie der Aktionsradius
aufgrund von korperlichen Bewegungsein-
schrankungen besonders eingeschréankt ist.
Die Seniorinnen und Senioren in 31 % der
befragten Haushalte beklagen die fehlende
Erreichbarkeit von Lebensmittelgeschiften
und 25 % die mangelnde Erreichbarkeit von
offentlichen Verkehrsmitteln.

Auch hinsichtlich des Wohnumfeldes gibt
es Unterschiede zwischen den Eigentiimer-
gruppen. Insgesamt scheinen die Bewoh-
nerinnen und Bewohner von Haushalten in
Mietwohnungen eher mit ihrer Wohnlage
zufrieden zu sein als Seniorenhaushalte im

Abb. 54: Erreichbarkeit bestimmter Dienstleistungen durch die befragten
Seniorenhaushalte 65+ (n = 1.000)
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selbstgenutzten Wohneigentum. Rund 25 %
der in der Représentativbefragung befragten
selbstnutzenden Wohneigentiimer bekla-
gen die mangelnde Erreichbarkeit von Hal-
testellen des OPNV und ca. 20 % wiinschen
sich eine leichter erreichbare medizinische
Versorgung. In nur rund jedem achten Se-
niorenhaushalt, welcher eine Mietwohnung
bewohnt, werden diese Mdngel von den
Bewohnerinnen und Bewohnern beklagt.
Dennoch ist die Umzugsbereitschaft der
selbstnutzenden Wohneigentiimer geringer
als bei dlteren Miethaushalten (siehe Kapi-
tel 3.2.2.1). In Bezug auf die Erreichbarkeit
der Lebensmittelgeschifte sind beide Grup-
pen mit jeweils einem Viertel der Befragten
gleich unzufrieden.

Abb. 55: Erreichbarkeit von Dienstleistungen
im Wohnumfeld der befragten Seniorenhaushalte
65 + nach Eigentiimergruppen (n = 1.000)
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3 Bedarf an altersgerechten
Wohnungsangeboten

Ziel der vorliegenden Studie war nicht nur,
den Bestand und die Struktur des von Seni-
orenhaushalten genutzten Wohnungsange-
bots zu ermitteln, sondern auch Aussagen
zur Bedarfsentwicklung zu gewinnen.

3.1 Quantitative
Bedarfsberechnung

Als Grundlage der Bedarfseinschiatzung sind
zundchst die Zielgruppen fiir zukiinftige
Bedarfe zu definieren. Wird davon ausge-
gangen, dass alle Seniorenhaushalte eine
entsprechend gestaltete Wohnung benéti-
gen, dann besteht ein aktueller Bedarf an ca.
10,4 Mio. barrierefreier/-reduzierter Wohn-
einheiten (bei 11 Mio. Seniorenhaushalte
minus ca. 570.000 bestehende barrierefreie/
-reduzierte Wohnungen). Zukiinftig wird
dann von einem groBeren Bedarf auszuge-
hen sein, weil die Zahl der Alteren in den
nichsten Jahren deutlich steigen wird (sie-
he hierzu Kapitel 1.1). Damit verbunden
ist auch ein deutlicher Anstieg der Alters-
haushalte. In der Fachdiskussion werden
Zuwdchse von wohnungsnachfragenden
Seniorenhaushalten (60 und mehr Jahre) bis
2025 von 2,9 Mio. erwartet's.

Werden nicht alle Alteren, sondern nur
die Menschen mit Hilfe- und Pflegebedarf
als Bedarfsgruppe in den Blick genom-
men, reduziert sich der Bedarf. So waren
im Dezember 2007 2,25 Mio. Menschen in
Deutschland pflegebediirftig im Sinne des
Pflegeversicherungsgesetzes (SGB XII). Dass
das Wohnangebot in Zukunft verstarkt auf
die Bedarfslagen von Hilfe- und Pflegebe-
diirftigen ausgerichtet sein muss, bestitigen
auch die prognostizierten Zahlen zum er-
warteten Hilfe- und Pflegebedarf der Bevol-
kerung. Hiernach wird eine deutliche Steige-
rung dieses Anteils der Bevolkerung bis 2030
erwartet, jedoch kann die mit der Hochalt-
rigkeit einhergehende hohere Pravalenz von
Pflegebediirftigkeit in ihrer Gro8enordnung
noch wesentlich ungenauer vorausgesagt
werden als die Bevolkerungsentwicklung.
Ebenso ist nur schwer einzuschétzen, wie
viele von diesen in Heimeinrichtungen und
wie viele Pflegebediirftige zukiinftig in Pri-
vathaushalten leben werden. Schitzungen
gehen davon aus, dass bis 2030 die Zahl der
Hilfe- und Pflegebediirftigen auf 3,4 Mio.
steigen wird'®. Zudem diirfte die Zahl der im

Sinne des Pflegeversicherungsgesetzes ein-
gestuften Pflegebediirftigen den gesamten
Bedarf nicht ausreichend umfassen, da viele
dltere Menschen auch ohne Anspruchsbe-
rechtigung Beeintrdchtigungen aufweisen,
die ihre selbststindige Lebensfiihrung ge-
fadhrden konnen. Vor allem dltere Menschen
mit Bewegungseinschrankungen bediirfen
einer entsprechend gestalteten Wohnung.
Entsprechend diesen Entwicklungen wird
dringender wohnungspolitischer Hand-
lungsbedarf zur Anpassung der Wohnungs-
bestinde — vor allem in den von Alteren
bewohnten Wohneinheiten — gesehen. Es
geht aber auch um Anpassungsmallnahmen
in anderen Wohneinheiten, um zukiinftig
im Sinne des Vorsorgegedankens die mit
Barrieren verbundenen Unfallgefahren zu
verringern. Eine breit angelegte Anpassung
der Bestdnde dient dabei nicht nur dlteren
Menschen zum Erhalt ihrer selbststdndigen
Lebensfiihrung, sondern in der Regel auch
der Wertsteigerung der Immobilien, da in
Zukunft der Bedarf an altersgerechten Woh-
nungen durch die demografische Entwick-
lung deutlich steigen wird. Um den aktuel-
len Bedarfen gerecht zu werden, gilt es vor
allem, fiir mobilititseingeschrénkte altere
Menschen ein entsprechendes Angebot vor-
zuhalten.

Als Grundlage fiir die Bedarfsberechnung
hat daher auch die Kommission ,,Wohnen
im Alter“!” die gegenwdrtigen ca. 2,5 Mio.
mobilititseingeschrankten Seniorenhaus-
halte (ca. 23% von ca. 11 Mio. Senioren-
haushalten) als zentrale Zielgruppe in den
Fokus geriickt. Hinzugerechnet wurde die
erwartete Zunahme um ca. 200.000 mobi-
litdtseingeschriankte Seniorenhaushalte bis
2013, um der (kurzfristigen) zukiinftigen
Bedarfsentwicklung Rechnung zu tragen.
Somit wird von einem Bedarf fiir 2,7 Mio.
Haushalte ausgegangen.

Aus der Reprédsentativbefragung hatte sich
ergeben, dass ca. 7 % dieser Haushalte keine
erheblichen Barrieren in ihren Wohnungen
haben. Auf die 2,7 Mio. Haushalte bezogen
besteht fiir etwa 200.000 dieser Wohnun-
gen kein Anpassungsbedarf. Somit sind in
den néchsten Jahren fiir 2,5 Mio. Wohnun-
gen Anpassungsmallnahmen anzustreben.
Bis 2020 wird die Zahl der Mobilitdtseinge-
schriankten um etwa 20 % auf ca. 3 Mio. an-
steigen, was mittelfristig eine entsprechen-

(15)
BBSR: Bundesinstitut fir Bau,
Stadt- und Raumforschung

(16)
Vgl. Statistisches Bundesamt
Deutschland 2008

(7)
Vgl. Deutscher Verband fir
Wohnungswesen,  Stadtebau

und Raumordnung 2009
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(18)
Vgl. Deutscher Verband fir
Wohnungswesen,  Stédtebau

und Raumordnung 2009

(19)

Vgl. u. a. Landesbausparkassen
(LBS), 1990; Heinze et al., 1997;
LBS Zukunftswerkstatt, 2002;
Infratest Sozialforschung, 2003;
LBS, 2006

de Ausweitung der Anpassungsmafnahmen
erforderlich macht'®. Die hierfiir notwendi-
gen unterschiedlichen Manahmen werden
in Zusammenhang mit der Schétzung der
Investitionskosten dargestellt (vgl. Kapitel
4.4).

3.2 Qualitative Indikatoren zur
Bedarfseinschitzung

Der quantitative Bedarf an altersgerechten
Wohnungen wird vor allem auch durch die
Nachfragestruktur bestimmt. Der Bedarf
an altersgerechten Wohnungen wird ent-
scheidend davon abhéngen, inwieweit bei
Seniorinnen und Senioren die Bereitschaft
und auch die finanziellen Méglichkeiten zur
Wohnungsanpassung oder zu einem Umzug
in eine altersgerechte Wohnung bestehen.

Aber nicht nur quantitativ wird der Bedarf
von der Nachfragestruktur bestimmt, son-
dern auch qualitativ. Fiir die Zukunft wird
von vielen Studien ein gedndertes Wohnver-
halten der Seniorinnen und Senioren vor-
ausgesehen, was den Bedarf entsprechend
beeinflusst. Vermutet wird, dass der Anteil
der dlteren Menschen, die hohere Ansprii-
che an das Wohnungsangebot stellen und
gezielt altersgerechte Wohnungen nachfra-
gen, steigt. Zum anderen wird sich die Nach-
fragestruktur vielfaltiger auffichern, nicht
nur nach dem Alter und dem Hilfebedarf,
sondern auch nach Haushaltstypen, nach
den favorisierten Wohnkonzepten und nach
der Wohnkaufkraft.

Lebensstile und Wohnpriferenzen
im Alter

In den vergangenen Jahren sind eine Viel-
zahl von Untersuchungen zu den Wohn-
wiinschen é&lterer Menschen durchgefiihrt
worden.!® Die meisten dieser Studien un-
tersuchen den Bedarf an unterschiedlichen
Wohnformen und die Umzugsbereitschaft
der Seniorinnen und Senioren. Um den zu-
kiinftigen Bedarf an altersgerechten Wohn-
modellen zu erfassen, werden auch jiingere
Bevolkerungsgruppen nach ihrem Wohnver-
halten im Alter befragt. Insgesamt nehmen
diese Studien eher die jiingeren Alten (50
Jahre und &lter) oder 65 Jahre und &lter — vor
allem auch als mégliche Nachfragergruppe
- in den Fokus. Demgegeniiber finden sich
in diesen Studien selten Informationen {iber
die Wohnwiinsche von Hochaltrigen. Auch
miissen solche Studien in Bezug auf reales
Umzugsverhalten vorsichtig eingeschitzt
werden, da zwischen Absichtserklarung und

tatsdchlichem Verhalten oft ein Unterschied
besteht.

So unterschiedlich die verschiedenen Stu-
dien auch sind, sie zeigen Grundtendenzen
bei den Wohnwiinschen der Seniorinnen
und Senioren auf:

e Die tiberwiegende Mehrheit der &lteren
Menschen will in ihrer ,normalen“ Woh-
nung alt werden. Sie sind dafiir auch be-
reit, diese umzubauen und Serviceleis-
tungen zu ordern. Ein Teil wiirde auch zu
den Kindern ziehen, um méglichst lange
in einer ,normalen“ Wohnung zu leben.

e Esgibtaber eine wachsende Gruppe von
Seniorinnen und Senioren, die bereit ist,
sich noch einmal zu verdndern, weil sie
eine stdrkere soziale Einbindung und/
oder Versorgungssicherheit suchen. Bei
einem Umzug in besondere Wohnfor-
men fiir das Alter haben institutionelle
Wohnformen wie das Alten- und Pfle-
geheim deutlich an Akzeptanz verloren,
selbst dann, wenn die Senioren schon
auf Hilfe und Pflege angewiesen sind.
Gewlinscht werden auch hier moglichst
selbststdandige und selbstbestimmte
Wohnmaoglichkeiten (vgl. Kapitel 2.1).

Um die Bedarfslagen beim Wohnen im
Alter zu beschreiben, reicht es nicht aus,
nach den Wohnwiinschen Alterer oder im
Alter allgemein zu fragen. Vielfach stellt
die Zugehorigkeit zu einer Alterskohorte
nicht die zentrale Bedingung fiir ein spezi-
elles Wohnverhalten im Alter dar, sondern
wird hidufig von weiteren Determinanten
bestimmt, die einen gesamten Lebensstil
prédgen. In vielen Féllen ist der Unterschied
zwischen verschiedenen Lebensstilgrup-
pen entscheidender als Unterschiede in
den soziookonomischen Lebensbedingun-
gen oder den kohortenspezifischen Le-
bensstilmustern.

Der Lebensstilansatz stellt daher eine Mog-
lichkeit dar, die sozialen Differenzierungen
im Alter zu betrachten, denn die einmal ge-
wonnenen und verinnerlichten Werte und
Lebensstile werden auch im Alter gelebt. Die
meisten Studien zur Lebensstilforschung
gehen davon aus, dass die ndchste Generati-
on der Alteren und bereits heute die jungen
Seniorinnen und Senioren zum Teil andere
Wertvollstellungen haben. Dominierten in
den 50er Jahren Pflicht- und Akzeptanzwer-
te, so stehen seit den spiten 60er Jahren,
verbunden mit verbesserten Bildungschan-
cen, hedonistische Lebensvorstellungen
im Vordergrund. Neue Werte wie ,Selbstbe-
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stimmung“ und ,individuelle Freiheit“ tre-
ten in den Vordergrund. Studien quantifizie-
ren diesen Typus der ,neuen Alten“ zurzeit
auf einen Anteil von 25 % der Altersgruppe
der 55- bis 70-Jdhrigen.?

Mit diesem verdnderten Lebensstil ist auch
ein anderes Nachfrageverhalten beim Woh-
nen im Alter verbunden. Zwar ist insgesamt
der Forschungsstand tiber den Zusammen-
hang zwischen Lebensstilen und Wohnpréa-
ferenzen im Alter noch liickenhaft.?! Einen
solchen Zusammenhang macht jedoch das
von ,Sinus Sociovision“ entwickelte Klassi-
fikationsmodell ,Body & Mind-Typologie*
deutlich. Hiernach lassen sich bei den jun-
gen Alten drei Typen unterschieden:

e Old Ager (ca. 51 % eher Traditionsver-
wurzelte),

e Best Ager (ca. 31 % wesentlich qualitéts-
orientierte, selbstbewusste, gutsituierte
Konsumenten),

e (0ldKids (ca. 18 % mehr hedonistisch, er-
lebnisorientiert, aber mit eingeschriank-
ten finanziellen Moglichkeiten).

Diese Typen reprdsentieren spezifisches
Wohnverhalten. So ist die Bereitschaft,
z.B. in die eigene Wohnung zu investieren,
bei den ,Best Ager“ deutlich hoher als bei
den anderen Typen und sie sind auch an-
spruchsvoll in Bezug auf die Wohnungswahl.
Auch die Akzeptanz gegeniiber besonderen
Wohnformen schwankt zwischen den ein-
zelnen Typen. So sehen die ,,Best Ager“ Seni-
oren-Wohnanlagen nicht als eine besonders
beliebte Wohnform fiir sich an, wahrend die
,»0ld Ager“ sich ein Wohnen in einer solchen
institutionalisierten Wohnform durchaus
vorstellen kénnen.?? Um die Erkenntnisse
aus der Lebensstil- und Milieuforschung
auf praxisnahe Wohnungsmarktmodelle
anzuwenden, hat das ,InWIS-Institut” ge-
meinsam mit ,Analyse & Konzepte — Bera-
tungsgesellschaft fiir Wohnen, Immobilien
und Tourismus mbH* im Auftrag des GAW
eine Studie erstellt. Hier wird deutlich,
dass die Priferierung unterschiedlicher
Wohnkonzepte mit einer langfristig ange-
legten subjektiven Orientierung, inklusive
der wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit der
Nachfrager, am Wohnungsmarkt verbun-
den ist.>®* Mit Hilfe dieses Modells konnen
zielgruppenspezifische Strategien fiir Neu-
bauvorhaben, fiir die Weiterentwicklung
von Bestdnden oder fiir die Entwicklung von
Marketingkonzepten abgeleitet werden.

Verianderungsbereitschaft

Andere Studien versuchen mit Typologisie-
rungen die Verdnderungsbereitschaft dlterer
Menschen beim Wohnen zu erfassen. Nach
einer bundesweiten Befragung®! lassen sich
folgende Typen bei den 50-Jdhrigen und Al-
teren im Hinblick auf ihre Wohnpriferenzen
unterscheiden:

e 34 % der Alteren sind , Bestandsoptimie-
rer“. Sie wollen nach dem 50. Lebensjahr
in ihrer bisherigen Wohnung verbleiben.
Jeder Dritte dieser Gruppe ist auch be-
reit, Wohnungsanpassungsmafnahmen
durchzufithren, um bei Pflegebediirftig-
keit dort wohnen bleiben zu kdnnen.

e 30% der Alteren sind ,Umziigler“. Sie
zeigen eine hohe Bereitschaft, ihre
Wohnsituation im Alter zu verdndern,
wobei davon ca. 40 % nach Wohnlagen
mit integrierten professionellen Dienst-
leistungen suchen.

e 36% der Alteren sind ,Passive“. Sie ha-
ben keine konkreten Vorstellungen tiber
das eigene Wohnen im Alter.

Auch der ,Bundesverband fiir Wohnen und
Stadtentwicklung (vhw)“ siehtin der Lebens-
welt- und Milieuforschung einen zentralen
Ansatz, um Anhaltspunkte fiir die unter-
schiedlichen Lebens- und Wohnvorstellun-
gen zu gewinnen und hat mit dem Projekt
»Wohnwissen“ einen Informations-Pool zu
den Wohnvorstellungen unterschiedlicher
Altersgruppen entsprechend ihrer Milieus
geschaffen®, das 2010 in einer umfangrei-
chen Trendstudie aktualisiert wurde®.

Die Ergebnisse aus der Reprasentativbefra-
gung machen deutlich, dass die {iberwie-
gende Mehrheit der dlteren Menschen, die
bereit sind, ihre Wohnsituation noch einmal
zu verdndern - sei es durch Wohnungsanpas-
sungsmalnahmen oder durch einen Umzug
-, in Wohnungen leben, die erhebliche Barri-
eren beim Zugang oder in den Sanitédrberei-
chen aufweisen. Uber 90 Prozent der verin-
derungsbereiten Seniorenhaushalte miissen
entsprechende Barrieren in ihren Wohnun-
gen iiberwinden (siehe Anhang 5 und 6).

Umzugsbereitschaft

Die Bereitschaft zu einem Wohnungswech-
sel oder zur Anpassung der Wohnung an
die verdnderten Bedarfe sinkt mit zuneh-
mendem Alter. Dies macht auch die KDA-
Reprisentativbefragung deutlich. Hiernach
wire ca. ein Viertel der Haushalte mit einem
Bewohner, der 65 Jahre und élter ist, bereit,

(20)
Vgl. Infratest-Sozialforschung,
1996/1991

1)

Vgl. Ministerium fur Generatio-
nen, Familie, Frauen und Inte-
gration des Landes NRW, 2008

(22)
Vgl. Poddig, 2006

(3)
Vgl. GdW, 2008

(24)
Vgl. LBS Bausparkasse der
Sparkassen, 2006

@5)
Hallenberg/Poddig, 2005

(26)
Schipperges, 2010
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Abb. 56: Bereitschaft zum Umzug in eine alters-
gerechte Wohnung der befragten Seniorenhaus-
halte 65+ (n = 1.000)
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Quelle:  KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten
2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 57: Bereitschaft zum Umzug in eine altersgerechte Wohnung der befragten
Seniorenhaushalte 65+ nach Altersgruppen (n = 1.000)
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Abb. 58: Bereitschaft zum Umzug in eine altersgerechte Wohnung der befragten
Seniorenhaushalte 65+ nach Eigentiimergruppen (n = 986)
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ihre Wohnsituation im Alter noch einmal
zu verdndern, um moglichst lange im Alter
selbststdndig leben zu konnen. Bei ca. 11
Mio. Seniorenhaushalten entspricht dies ei-
nem Verdnderungspotenzial von ca. 2,8 Mio.
Haushalten.

Dabei sind eher die jlingeren Seniorinnen
und Senioren bereit, sich noch einmal zu
verdandern. Bei den Seniorenhaushalten mit
Bewohnern von 65 Jahren bis unter 80 Jah-
ren besteht bei rund einem Drittel eine Um-
zugsbereitschaft. Nur halb so viele Hoch-
altrige wiren fiir solche Verdnderungen
motiviert.

Auch in Bezug auf die Eigentiimergruppen
variiert die Umzugsbereitschaft. Fast jeder
dritte Seniorenmieterhaushalt kann sich
vorstellen, im Alter seine Wohnsituation
noch einmal zu verdndern. Bei den Senio-
rinnen und Senioren, die im selbstgenutz-
ten Wohneigentum leben, wire hierzu nur
jeder Fiinfte bereit. Vermieter sollten also
verstarkt ein entsprechendes bedarfsge-
rechtes Wohnungsangebot fiir ihre Mieter
zur Verfligung zu stellen, in das sie bei Be-
darf umziehen konnen. Demgegeniiber sind
fiir dltere selbstnutzende Wohneigentiimer
Maflnahmen zur Wohnungsanpassung in
besonderem Malfle zu verstédrken.

Erdgeschosswohnungen sind aufgrund
ihrer barrierefreien/-reduzierten Zugédng-
lichkeit in besonderem Mal3e fiir das Alter
geeignet. Jedoch scheuen viele édltere Men-
schen den Einzug in eine Erdgeschosswoh-
nung, weil sie sich hier vielfach nicht sicher-
fiihlen. Auch die Untersuchung macht diese
Skepsis deutlich. Fast die Hélfte der befrag-
ten Seniorenhaushalte wire nicht bereit, ins
Erdgeschoss umzuziehen, obwohl sie damit
eher sicherstellen konnten, moglichst lange
im vertrauten Wohnumfeld zu bleiben. Das
Sicherheitsbediirfnis und das Bediirfnis,
moglichst lange im vertrauten Wohnumfeld
zu verbleiben, wird bei &dlteren Menschen
nach diesen Untersuchungen also als gleich
bedeutsam eingeschétzt.
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Bereitschaft zu Wohnungs- Abb. 60: Bereitschaft zum altersgerechten Umbau der
anpassungsmafinahmen befragten Seniorenhaushalte 65+ nach Altersgruppen (n = 987%)
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Quelle: KDA-Reprasentativbefragung von Seniorenhaushalten 2009, Erhebung durch TNS Emnid

Abb. 61: Bereitschaft zum altersgerechten Umbau der befragten Seniorenhaus-
halte 65+ nach Eigentiimergruppen (n = 987%)
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