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Vorwort

Weniger, älter, bunter – diese drei Schlagworte beherrschen die Diskussion um den
demografischen Wandel in Deutschland und Europa. Dabei sind alle gesellschaftlichen
Lebensbereiche betroffen. Die steigende Zahl älterer Menschen und deren besondere
Wohnbedürfnisse machen „Wohnen im Alter“ einerseits zu einer der wichtigsten Heraus-
forderungen für Politik, Wirtschaft und Gesellschaft und andererseits zu einem der interes-
santesten Zukunftsmärkte für die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
Der Begriff „Wohnen imAlter“ umfasst dabei eine Vielzahl unterschiedlicher Angebote:
„Barrierefreie Wohnung“ oder „Altersgerechtes Wohnen“ steht für Wohnungen, die so

gestaltet sind, dass ihrer Nutzung keine Hindernisse oder Barrieren für ältere Menschen ent-
gegenstehen. Die Standards des barrierefreien Bauens sind in den DIN-Normen 18025-1
und 18025-2 bzw. der neuen DIN 18040 festgelegt.
Beim „Betreuten Wohnen zu Hause“ bleibt der ältere Mensch in seiner bisherigen

Wohnung und bezieht von einem Dienstleister – meist einem ambulanten Pflegedienst –
Betreuungsleistungen, die in der Regel „niedrigschwellig“ sind und neben allgemeinen In-
formations- und Beratungsleistungen vor allem regelmäßige Hausbesuche, um weitere Hil-
febedarfe besser einschätzen und rechtzeitig entsprechende Hilfemaßnahmen einleiten zu
können, sowie die Anbindung an den sog. „Hausnotruf“ umfassen. Diese Wohnkonzepte
werden häufig auch mit Begriffen wie „Wohnen plus“ oder „Betreutes Wohnen Zuhause“
umschrieben.
Bei gemeinschaftlichen Wohnprojekten für selbstständig lebende ältere Menschen handelt

es sich um Wohnformen, wo entweder nur ältere („Alters-WG“ oder „Senioren-WG“)
oder ältere und jüngere Menschen gemeinsam in einer Wohnung oder einem Haus wohnen
(„Mehrgenerationenhäuser“). Jeder Bewohner hat seinen eigenen Wohnbereich und le-
diglich das Gemeinschaftsleben wird im Haus gemeinsam organisiert.
Daneben findet sich auch eine bunte Palette von „Wohngruppen-Modellen“, ua auch

sog. „ambulant betreute Wohngemeinschaften“ für ältere Menschen bis hin zu
demenziell erkrankten Menschen (sog. „Demenz-WG’s“). Diese sind entweder „selbstor-
ganisiert“ oder „betreiberinduziert“.
Die am stärksten verbreitete und bekannteste Wohnform im Alter ist das „Betreute

Wohnen“. Diese Wohnform, die zuweilen auch als „Service-Wohnen“, „Wohnen Plus“
oder „Wohnen mit Service“ bezeichnet wird, verbindet das altengerechte Wohnangebot
mit einem (obligatorisch annexen) Dienstleistungspaket und stellt damit eine anbieterge-
prägte „institutionalisierte“ Wohnform dar. Die Bedeutung des Betreuten Wohnens wird
klar, wenn man sich vergegenwärtigt, dass es derzeit zwischen 135.000 und 217.000 betreu-
te Wohnungen gibt, deren Zahl ständig zunimmt. Dabei haben sich nach einer Bau-Boom-
phase in den 90er Jahren im hochpreisigen Bereich nunmehr die Aktivitäten der Immobi-
lien- und Wohnungswirtschaft auf bezahlbaren Neubau und Bestandsergänzungen sowie
Bestandsoptimierungen verlagert. Angesichts sinkender Bevölkerungszahlen versucht die
Wohnungswirtschaft zur Vermeidung strukturellen Leerstands, nun den vorhandenen Be-
stand durch eine altersgerechte Sanierung der Wohnungen („Barrierefreiheit“) in Verbin-
dung mit Service-Konzepten des Betreuten Wohnens „demografiefest“ zu machen. Dies
korrespondiert mit dem Interesse der Kommunen, urbane Siedlungsstrukturen zu sichern
und vermeidbare Kosten für stationäre Pflege zu vermeiden. Entscheidend ist aber, dass nach
jüngsten Untersuchungen rd. 67% der Senioren sich wünschen, im Alter von 70 Jahren ei-
genständig zu wohnen und zu leben und rd. 23% dabei Betreutes Wohnen im Auge haben.1

V

1 So die Ergebnisse der tnsemnid – Studie aus Januar 2011 auf Initiative von BFW, BDB, DGfM und DMB
(http://www.bfw-bund.de/uploads/media/Emnid_Wohnw%C3%BCnsche_im_Alter_-_Pressemappe.pdf).
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Für die Anbieter von Pflegeleistungen bieten sich in der Kooperation mit der Immobilien-

und Wohnungswirtschaft und den Kommunen lukrative Geschäftsmodelle. Dies gilt nicht
nur für ambulante Pflegedienste, sondern auch für Betreiber stationärer Altenpflege. Aus der
Vernetzung der Angebote entstehen so vollständige „Versorgungsketten“ mit einem frühen
Kundenkontakt, enger Kundenbindung und effizienter Versorgung („Case-Management“).
Auch wenn die erwähnte Vielzahl – experimenteller – Wohnformen gegenwärtig en

vogue ist, ist das „Betreute Wohnen für Senioren“ als „die“ zukunftsträchtige Wohnform
anerkannt und auch politisch gewollt.
Bei dieser Ausgangslage ist Betreutes Wohnen jedoch nach wie vor schillernd:
Bislang gab es keine eigenständige und durchgängig anerkannte Definition. Unter die er-

wähnten Bezeichnungen wurden von Anbietern von Wohnraum so unterschiedliche
Wohnangebote wie Altenwohnheime, Seniorenresidenzen, an Pflegeheime angegliederte
Pflegewohnungen, „normale“ Wohnungen, die mit einem mehr oder minder inhaltsleeren
Servicevertrag mit einem Dienstleister Sicherheit im Alter versprachen, aber auch unver-
käufliche und sodann „umgelabelte“ Eigentumswohnungen und andere „Mogelpackungen“
gefasst. Qua lege war Betreutes Wohnen nur in einer gesetzlichen Norm, nämlich dem
Heimgesetz, und zwar in Abgrenzung zur sog. „heimmäßigen Unterbringung“ in § 1
HeimG geregelt. Neuerdings finden sich Legaldefinitionen in den föderalen Nachfolgern
des Heimgesetzes, deren Weite und ordnungsrechtlicher Impetus jedoch nicht die Fragen
nach Strukturen und Qualitäten beantwortet, die sich jedem Entwickler, Planer, Investor
und Dienstleister, aber auch behördlichen Institution stellen.
Das Handbuch Betreutes Wohnen schließt diese Informationslücke.
Es richtet sich an alle diejenigen, die mit der Entwicklung und der Konzeptionierung,

der Realisierung und dem Betrieb von Projekten des Betreuten Wohnens zu tun haben,
und zwar sowohl aus der Sicht der Immobilie als auch der Dienstleistungen sowie des Ord-
nungsrechts. Für Bauträger, Investoren und Wohnungs- und Immobilienunternehmen
bietet es Erkenntnisse, die aus der Praxis über die Rahmenbedingungen, die Gestaltungs-
möglichkeiten und das zielorientierte Vorgehen bei der Entwicklung und Realisierung von
Projekten des Betreuten Wohnens im Neubau wie auch Bestand gewonnen worden sind.
Das Handbuch gibt Planern, Entwicklern, und ihren Beratern wertvolle Hinweise für die
wirtschaftlich nachhaltige Gestaltung derartiger Anlagen sowie deren bauliche und konzep-
tionelle Auslegung. Es hilft allen mit dem Thema Betreutes Wohnen befassten öffentlichen
Stellen, seien es Aufsichtsbehörden wie auch Förderinstitutionen, bei der Beurteilung und
Einordnung dieser Projekte. Im Bereich des Risikomanagements ermöglicht das Handbuch
sowohl kreditgebenden Banken wie anderen Baufinanzierern, ihren wirtschaftlichen und ju-
ristischen Beratern wie auch Immobilienbewertern die Beurteilung der Objekte, Projekte
und ihrer Konzeptionen im Fokus ihrer nachhaltigen Werthaltigkeit.
Das Handbuch Betreutes Wohnen ist ein Handbuch von Praktikern für Praktiker: Es ver-

bindet die gebotene fachliche Detailtiefe mit einem breiten Überblick über das Gesamtthe-
ma. Mit den praxisorientierten Hinweisen, erprobten Checklisten und bewährten Arbeits-
hilfen unterstützt es alle Marktteilnehmer in ihrer täglichen Arbeit, hilft vermeidbare Fehler
zu vermeiden und generiert Erfolg bei der Schaffung Betreuten Wohnens. Wenngleich der
Fokus des Handbuches auf die Situation in Deutschland gerichtet ist, gewinnt es zusätzli-
chen Wert dadurch, dass im europäischen Bezug insbesondere die Verhältnisse in Österreich,
in den Niederlanden und in Großbritannien gesondert berücksichtigt werden.

Düsseldorf/Hürtgenwald, im Juni 2012 Lutz H. Michel
Thomas Schlüter
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